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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches {(BauGB)

und der §§ 56, 97 und 98 der Nds. Bouordnung*) und des § 40 der Nds.

Gemeindeordnung hat der Rot der Stodt/Gemeinde*) Uslar

diessn Bebauungsplan Nr. 70, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen sowie den drtlichen Bauvorschriften tber die
Gestaltung*), als Satzung beschiossen.

Stadt fGermeinde*) Uslar, den 11.07.2000

Sieget

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering

.......................................................

Stadtdirektor/Gemeimdedirektort)

....................................

Birgermeister

Planverfasser

Der Entwurf des Bebouungsplones wurde ausgearbeitet von der
plonungsgruppe lange puche gmbh, héuserstraBe 1, 37154 northeim.

Northeim, den 08.03.2000

siehe Planunterlage des Originalplanes

Planverfasser {(Pehle /Fuche}l*)

Planun terlage

Kartengrundloge: Liegenschaftskarte Stand vom.., 1201998 ...
Landkreis: Northeim Gemeinde: Stadt Uslar
Gemarkung: Offensen Flur: 4

MaBstab: 1: 500

Die Plangrundlage wurde angefertigt von:
Vermessungbiiro Dr. Fleischer & Doms
Herzberger Landstra3e 60

37085 Géttingen

Die Vervielféltigung ist nur fiir eigene, nicht gewerbliche Zwecke gestattet (§ 13
Abs. 4 des Nds. Vermessungs— und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds.
GVBI. 5. 187, gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1988, Nds.
GVBI. 345)

Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskataster und weist
die stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und
Plitze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragung der neu zu bitdenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

2 SOUNGRN s den.., 28112000 ...
Katasteramt/ObVI*)....DOMs.................
Siegel
gez. Doms
(! !:J'n terschrift) ’ ‘

Richtigstellung der Planzeichnung wurde bearbeitet vom

BURO KELLER

Buro fur stidtebauliche Planung

30559 Hannover  Lothringer StraBe 15

Telefon (0511) 522530 Fax 529682
gez. Keller

Hannover im September 2006

Richtigstellung der Urschrift der Planzeichnung wird beglaubigt
Uslar, den 13. Dezember 2006
Siegel

gez. Meistering
Stadtdirektor

gez. Dr. Weinreis
Birgermeister

AufstellungsbeschiuB /Anderangsbesciisp*)

Der Rat/NVerwoltungsausschuB*) der Stodt/Gerreitrde®) Uslar

hat in seiner Sitzung am 15.10.1998 die Aufsteilung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschiup /A ist gem. § 2
Abs. T BouGB V-7 ; ) ortsiblich bekanntgemacht.

Stadt/Gemeinde*) Uslar, den,t2:DSZEMber 2006
Der—Biirgermeister/Der Stadtdirektor Der—Gemsindedirekior?)

gez. Meistering

(Unterschrift)

Offentliche Auslegung

Der Ret/VerwaltungsausschuB*) der Stadt/Gereinde*) Usiar

hat in seiner Sitzung am 10.02.2000 dem Entwurf des Bebauungsplanes und

der Begriindung zugestimmt und die Sffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BouGB, ; — Y ; beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 25.03,2000
ortsiiblich bekannigemacht.

Der Entwurf des Bebouungsplanses und der Begriindung haben vom. 03.04.2000.
bis 05.05.2000 gem. § 3 Abs. 2 BauGB d&ffentlich ausgelegen.

Stadt /Germeinde®) Uslar,den 2, 287ember 2006
Ber—Btirgernreister /Der  Stadtdirektor 7Ber—Germeindadiraktors)

gez. Meistering

(Unterschrift)

Satzungsbeschiuf

Der Rat der Stodt/Gemeinde*) Uslar hat nach Prifung der
Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BouGB den Bebauungsplan

in seiner Sitzung am. 11.07.2000 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriindung beschiossen. ' .

12. Dezember 2006

Stadt ACermmeide®) Uslar, den.ll e :
Ber—Birgermeister /Der Stodtdirektor /Der—Gemeinrdadirektors)

gez. Meistering

(Unterschrift)

Inkraftireten

Der Beschiuf des Bebauungsplanes als Sctzung/En
des Landkreises Northeim bekanntgemacht worden.
Der Bebauungspfan ist damit am.27.97..2001.. rechtsverbindiich
gewarden.

Stadt/Gemeinde*) Usiar, den. 12 Dezember 2006

Ber—Btirgermefster /Der Stadtdirektor fBer—Gemeindedirektort)

gez. Meistering

............................................................

Bebauungsplan Nr. 70 "Lohbusch”
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Verletzung von Verfahrens— und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrofttreten des Bebauungspianes ist die

Verletzung von Verfahrens— oder Formvorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungplanes nicht*} geltend gemacht worden,

Stadt fGemeinde®) Uslar, den t2;Dezember 2006
-Der—Birgermeister/Der Stadtdirektor /Der-GCemeindedireldtort)

gez. Meistering

(Unterschrift)

Mdngel der Abwdgung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftirefen des Bebauungsplanes
sind Méngel der Abwégung nicht*) geltend gemacht worden.

Stadt/Germeimde*) Uslar, def i
Der Biirgermeister/Der Stadtdirektor /Ber—Gemeindedireitort)

*) Nichtzutreffendes bitte streichen

A: Planzeichenerklarung

1 . Art der baulichen Nutzung
(8 9 (1) 1 BauGB)

.

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO0)

Allgemeine Wohngebiete mit besonderen Vorkehrungen
(siehe textliche Festsetzung 1.1)

(8 4 BauNVv0)

2 . MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

0.4

OK

GeschoPflachenzahl als Hochstmap
(§ 16 i.V.m. § 20 BauNV0)

Grundfldchenzahl als Hochstmap
(siehe textliche Festsetzungen 2)
(§ 16 i.V.m. § 19 BauNV0)

Oberkante ErdgeschoBfupboden als Hochstmal3
(siehe textliche Festsetzung 3.1)
(§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO0)

Firsthohe als Hochstmap
(siehe textliche Festsetzung 3.2)

(8 16 i.v.m. § 18 BauNV0)

3 . Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) 2 BauGB)

offene Bauweise
(8 22 BauNv0)

Baugrenze (siehe textliche Festsetzung 4)

(8 23 BauNVv0)

4 . Verkehrsflache
(8 9 (1) 11 BauGB)

StraBenverkehrsfldchen
(siehe textliche Festsetzung 5.1)

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung FuBweg

5 . Planungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

|_
|_
T T
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_|

o © 6 © ©
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Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(siehe textliche Festsetzung 5.4)

(§ 9 (1) 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(siehe textliche Festsetzung 5.1}
(§ 9 (1) 250 BauGB)

6 . Sonstige Planzeichen

BN M| ) |

e Vo |

-
A

Mit Geh—, Fohr— und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(siehe textliche Festsetzung 6)
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(8 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(8 1 (4) BauGB)

B: Textliche Festsetzungen

1. Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

1.1 Allgemeine Wohngebiete, Index 1

Innerhalb der WA1-Gebiete sind die Umfassungswande, Decken, Ddcher etc.
von Aufenthaltsrdumen einschlieBlich ihrer Offnungen (Fenster, Tiren etc.)

in Schallschutzbguweise mit einem SchallddmmmaB von mindestens 35 dB (A)
auszubilden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2. Grundflache

Bei der Ermittlung der Grundflache sind generell die Grundflachen von

— Garagen und Stellplgtzen mit ihren Zufahrten,

— Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV0,

— baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundflachen der

0.g. Anlagen nicht Uberschritten werden. '

(58 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNV0)

3. Hohe baulicher Anlagen

3.1 Hohenlage der Gebdude

Der Bezugspunkt fiir die Oberkante ist das natiirlich vorhandene
Gelénde am hdchsten Schnittpunkt mit dem Gebdude.

(§ 18 Abs. 1 BauNV0 i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

3.2 Firsthohe

Der Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der ErdgeschoBfuBboden. Firstpunkt ist
der oberste Punkt der Dachkonstruktion.

(§ 18 Abs. 1 BauNVvO)

4. Garagen und Stellpldtze

Garagen und Stellplatze diirfen bis zu einer maximalen Bebauungstiefe
von 12 m ab der StraPenbegrenzungslinie errichtet werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNV0)

5. Natur und Landschaft

5.1 Verkehrsflachen

Innerhalb der StraBenverkehrsflachen "Am Lohberg" und "Lohbusch" ist
jewells eine Allee mit standortgerechten, heimischen Laubbdumen

1. Ordnung anzupflanzen und zu erhalten. Der Pflanzabstand betragt 10 m.
Die verbleibenden Freifldchen sind mit einer Landschaftsrasenmischung R.S.M.
7.1.2 Standard mit Krdutern einzusden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 25a und b BauGB)

5.2 Versiegelungsbeschrdnkung

Stellpldtze mit ihren Zufohrten sowie die Zufohrten zu Garagen sind nur in wasserdurchldssiger
Ausfilhrung zuldssig. Als wasserdurchldssig gelten Pflaster mit mindestens 30% Fugenanteil,
Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainagepflaster u.d.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.3 Sonstige Pflanzvorschriften

Auf den Baugrundstlicken sind je angefangene 500 gm Baugrundstiicksflache ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung (alternativ ein Obstbaum,
Hochstamm) sowie 3 standortgerechte, heimische Strducher anzupflanzen und zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

5.4 Ausgleichsfldchen

5.4.1 MaBnahmen zum Ausgleich

Auf den Flachen fur MaPBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist eine landschaftsparkdhnliche extensive Nutzungsstruktur mit

einem randlich verlaufenden, naturnah gestaltenden Entwdsserungsgraben zu entwickeln.
Insgesamt sind 14 heimische und standortgerechte Laubbdume 1. Ordnung der Arten Buche
(Fagus sylvatica) und Eiche (Quercus petraea) mit einem Stammumfang von 16—18 cm, sowie

insgesamt 30 Stréucher und Strauchgruppen (Strducher, 2 x v, 0.B.) zu pflanzen und zu erhalten.

Als Nutzungsabgrenzung zu den Gdrten ist eine 3 reihige Strouchpflanzung vorzunehmen.
Die verbleibenden Restfldchen sind mit einer Landschaftsrasenmischung R.S.M. 7.1.2 Standart
mit Krautern einzusden. Der Graben ist naturnah mit Aufweitungen und Kolken sowie

dynamischer Uferausprdgung zu gestalten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und b BauGB)

5.4.2 Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich

Die gekennzeichneten Flachen und die MaPnahmen zum Ausgleich werden den Baugrundstlcken
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 "Lohbusch" Ortsteil Offensen der Stadt Uslar

zugeordnet. Die Kosten werden in Anlehnung an die zuldssigen Grundfldchen auf die jeweiligen
Grundstickseigentlimer umgelegt.

(8 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 und § 135a und b BauGB)

5.5 Wasserriickhaltung und— versickerung

Auf den Baugrundstiicken sind private Einrichtungen zur Regenwasserrlickhaltung und/oder—
versickerung anzulegen. Das Volumen der Einrichtungen wird nach folgender Formet berechnet:
Regenauffangfldche {(gm) x 0,8 (Niederschlagshohe m/Jahr) x AbfluBbeiwert x 0,05
(SpeichergroBenfaktor). Der Uberlauf ist an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieRen.

Die DurchfluBmenge wird auf 1000 1/h beschrénkt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6. Geh—, Fahr— und Leitungsrechte

Die mit @ gekennzeichneten Flachen sind zugunsten des ErschlieBungstrdgers
festgesetzt. Sie dienen der Verlequng von Ver— und Entsorgungsleitungen.

Die mit gekennzeichneten Flachen sind ebenfalls zugunsten des ErschlieBungstrdgers
festgesetzt. Sie dienen der Anlegung eines Abfanggrabens flir Oberflachenwasser.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

C: Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich
Die Ortlichen Bauvorschriften (ber Gestaltung gemdP § 56
und § 98 NBauO gelten im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 70
"Lohbusch", OT Offensen, der Stadt Uslar.

2. Dachneigungen
Es sind nur Dachneigungen von 35° — 50° zuldssig. Wenn eine
Dachbegrinung vorgenommen wird, ist eine Reduzierung bis
auf 15° Dachneigung zuldssig. Ausgenommen von diesen
Vorschriften sind untergeordnete Gebdudeteile, Wintergdrten, Garagen
und Nebenanlagen. '

3. Dachfarbe— und material
Fiir geneigte Dacher sind nur naturrote Dachsteine und
Dachzieqel zuldssig, sofern keine Dachbegriinung angeleqt
wird. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind untergeordnete
Gebaudeteile, Wintergdrten und Nebenanlagen. Der Einbau von
Dachflachenfenstern und Sonnenenergieanlagen ist zuldssig.

4. Dachform
Dachgauben dirfen insgesamt nicht breiter als die Halfte
der Traufldnge der jeweiligen Gebdudeseite sein. Ausgenommen von
diesen Vorschriften sind untergeordnete Gebdudeteile, Wintergarten, Garagen
und Nebenanlagen.

5. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauQ, wer als Bauherr,

Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsdtzlich oder fahrldssig eine
BaumaPBnahme. durchfiihrt oder durchfiihren 1&Bt, die nicht den Anforderungen
an die Ortlichen Bauverschriften C2 bis C4 entspricht.

Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe
bis zu 100.000,— DM gechndet werden.
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1. VORBEMERKUNG

1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fiir diesen Bebauungsplan und die Begriindung ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141 ber. BGBL
1998 1 S. 137), die Baunutzungsverordnung (BaulNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBL. 1, S. 127), die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBL. I 1991, S. 58) sowie die Niederséchsische Bau-
ordnung (NBauQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.07.1995 (Nds. GVBL. S. 199).

1.2 Beschliisse

Die Stadt Uslar beabsichtigt am nordlichen Ortsrand von Offensen einen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Er erhilt die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 70 ,,Lohbusch®.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Uslar hat in seiner Sitzung am 10.02.2000 den Bebau-
ungsplanentwurf und die Entwurfsbegriindung sowie die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der Rat der Stadt Uslar hat in seiner Sitzung am 11.07.2000 den Bebauungsplan Nr. 70 als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

1.3 Gestaltungsplan

Zu diesemn Bebauungsplan ist ein Gestaitungsplan aufgestellt worden. Dieser stellt dar, wie das
Plangebiet nach der Besiedelung aussehen kann. Der Gestaltungsplan ist Bestandteil der Be-
griindung.

2. PLANUNGSANLASS

Die Stadt Uslar beabsichtigt in Offensen ein neues Wohngebiet zu erschlieBen. Mit der 17.
Anderung des Flichennutzungsplanes wurden die planerischen Grundlagen fiir die Fortent-
wicklung der Ortschaft bereits geschaffen. Die bisher in der Ortschaft Offensen ausgewiesenen
Baugebiete sind mittlerweile vollstéindig bebaut. Aus der Ortschaft selbst wurde Interesse laut,
neue Bauplitze zu schaffen. Das Baugebiet dient der Eigenentwicklung der Ortschaft Offen-
sen.

Es soll in erster Linie eine lockere Wohnbebauung mit Einfamilienh#usern entstehen. Dem
Baugebiet kommt aus landschaftspflegerischen Griinden eine besondere Bedeutung zu. Die
Ortsrand- und Hanglage macht das Gebiet gut einsehbar. Durch einen breiten Griingiirtel, der
im Bebauungsplan festgesetzt wird, ist das Baugebiet in das Landschafts- und Ortsbild zu in-
tegrieren.
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4.1.2 Ortsbild

Das Weichbild der historisch gewachsenen Ortslage ist durch die Straflenziige geprégt. Sie
verlaufen fast sternformig und bilden somit das typische Stralennetz eines Haufendorfes. Pri-
gend wirken auch die landschaftlichen Beziige. Die Schwiilme verléuft in einer groBen Schleife
um den Ort. Von Nordosten und Siidosten schieben sich zwei Hiigel in den Ort. Somit liegt
Offensen in einem Bereich mit stark bewegter Topographie.

Die landschaftlichen Elemente stellen urspriinglich auch die Grenzen der baulichen Entwick-
lung dar. Es entstanden enge, meist vollstdndig versiegelte Innenhéfe ohne Gérten oder Baum-
bestand. Sie sind prigender Bestandteil einer dichten Bebauungsstruktur.

Freifldchen, Obstgirten und Wiesen bilden zur Schwiilme und hangwirts hinter der Bebauung
einen ortstypischen Ortsrand. Gerade die Ortsrinder nach Norden und Osten, also am Hang,
sind durch die Siedlungsentwicklung verloren gegangen. Lediglich in der engen Tallage befin-
den sich noch rudimentire Strukturen.

Das Neubaugebiet ,,Am Lohbusch® hat keine dorftypische Ortsrandeingriinung. Die Ortsrand-
situation wurde bei der damaligen Bauleitplanung nicht gewiirdigt. Allerdings kommt das der
heutigen Absicht, an dieser Stelle eine Weiterentwicklung zu sichern, zu gute. Die ortsbildpra-
genden Bauformen und -stile wurden bei der damaligen Planung kaum beriicksichtigt. Somit
hat das Neubaugebiet heute ein stidtisches Gestaltungsbild.

4.1.3 Stidtebauliches Konzept

Das Gebiet soll der Eigenentwickiung der Ortschaft Offensen dienen. Der Bedarf der ortsan-
sissigen Bevilkerung soll gedeckt werden. Erfahrungsgemif kann daher im Grundsatz davon
ausgegangen werden, dass eine Bebauung mit Einzelh#usern (Einfamilienh#user) erfolgt.

Es war somit planerisch eine Konzeption zu entwickeln, nach der méglichst giinstige Grund-
stiickszuschnitte fiir eine entsprechende Bebauung vorzusehen sind. Hierbei entsprechen
GrundstiicksgréBen zwischen 500 - 800 m’ am besten den Erfordernissen der Baulandvorsorge
im landlichen Raum.

Nach dieser Zielsetzung wurden sdmtliche Grundstiicke gestaltet. Hierbei ergibt sich aus dem
Zuschnitt des Gesamtgebietes, dass alle Grundstiicke eine Siid- bis Stidwestorientierung erhal-
ten. Auf diese Weise wird es den Vorhabentrigern moglich, ihre Gebdude stidexponiert und
somit in einer energiebewussten Gebiudestellung zu planen.

Die im Norden gelegene und bereits im Flichennutzungsplan dargestellte Griinfliche wird in
die stddtebauliche Konzeption als Ortsrand integriert und erhlt eine den Grundstiickszu-
schnitten angepasste Form.

Das Plangebiet wird somit in sein stédtebauliches und landschaftliches Umfeld integriert. So-
wohl die Strukturierung des Gebietes als auch die offen gestaltete Bauweise verfolgen das Ziel
einer harmonischen Eingliederung. Dies wird durch die Ortlichen Bauvorschriften unterstiitzt.
Dabei wird in erster Linie auf die Gestaltung von Form und Farbe der Dachlandschaft Einfluss
genommen.
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Dorfgebiet tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A)

Folgende Beurteilungspegel wurden ermittelt:

Lr) = 65 dB(A) tags Lry = 54 dB(A) nachts
Lr2 =59 dB(A) tags Lro=48 dB(A) nachts

Es wird deutlich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet
an beiden Immissionsorten iiberschritten werden. Fiir ein Dorfgebiet werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 am Immissionsort 2 eingehalten.

Zur Minderung der Larmeinwirkung bieten sich unterschiedliche Umsetzungskonzepte an.

a) Larmschutzeinrichtungen am Emissionsort (Landesstrafe)
b) Passiver Larmschutz am Immissionsort (Wohnhiuser)

Als aktive Lirmschutzeinrichtung am Emissionsort bietet sich aufgrund der Topographie nur
eine Larmschutzwand an. Es wurde eine 4,0 m hohe und ca. 5 m vom Fahrbahnrand entfernte
Larmschutzwand projektiert. Sie wiirde eine Larmminderung um ca. 10 dB(A) erméglichen.
Allerdings sind die das Landschaftsbild beeintrichtigenden Auswirkungen groB. Auch wirt-
schaftlich ist eine solche Larmschutzeinrichtung in Verbindung mit nur 3 - 6 zu schiitzenden
Bauplitzen nicht vertretbar. Eine Reduzierung der Héhe bewirkt zwar eine Kostenreduzierung,
fithrt allerdings zu einer deutlich schlechteren Lirmminderung. Aus diesem Grund wird der
passive Larmschutz bevorzugt. Als passive Mafinahme zum Lérmschutz wird daher ein Schall-
ddmmmal fiir alle AuBenbauteile festgesetzt. Hiermit miissen Vorhabentréger im betroffenen
Bereich selbst Vorsorge fiir ausreichenden Lirmschutz schaffen.

Da das Plangebiet relativ klein ist, kann auf die Flachen im schallkritischen Bereich nicht ver-
zichtet werden. Es muss geniigend Baulandfliche fiir die Eigenentwicklung zur Verfligung
gestellt werden. Die Ortschaft hat aber keine weiteren Eignungsflichen, so dass die Larmim-
missionen im Zusammenhang mit den passiven SchallschutzmaBnahmen als zumutbar einge-
stuft werden.

4.2 Infrastruktur

4.2.1 Verkehr

Die GrunderschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Straen Am Lohbusch und
Lohberg vorgezeichnet. Ausgehend von diesen beiden Straflen muss mittels weiterer Erschlie-
Bungsanlagen das Plangebiet erschlossen werden.

Aufgrund der relativ gleichbleibenden Bebauungsdichte wird von folgenden StraBenbreiten
ausgegangen. Die StraBenbreiten der StraBen Lohberg und Am Lohbusch bleiben unangetastet.
Die Parzellen haben eine Breite von ca. 11 m bis 14 m, so dass hier geniigend Raum fiir die
Gestaltung der Verkehrsflichen besteht. Fiir die neu zu planende ErschlieBungsstraBle wird eine
Verkehrsilichenbreite von 6,50 m festgeschrieben. Bei einer Breite von 6,50 m kann neben
einer 4,75 m breiten Fahrbahn ein 1,75 m breiter FuBweg angelegt werden. Die Ausbildung
dieser Streckenabschnitte solite zur Verkehrsberuhigung im niveaugleichen Ausbau erfolgen.
Bei einer 4,75 m breiten Fahrbahn ist der Regelbegegnungsfall Lkw / Pkw bei verntinderter
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Das Niedersdchsische Wassergesetz verpflichtet die Grundstlickseigenttimer, fiir eine ord-
nungsgemale Beseitigung von Niederschlagswasser Sorge zu tragen. Die Festsetzungen und
Malnahmen des Bebauungsplanes bilden die Grundlage, auf der der Grundstiickseigentiimer
handelt. Ziel dieser MaBinahme ist es, das derzeitige Abflussverhalten des Plangebietes und
damit die Abflussgrofien gleichbleibend zu erhalten. Eine Verschérfung fiir die Vorflut ist dies-
beziiglich nicht zu erwarten.

Im Norden des Plangebietes wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Es steht zu
erwarten, dass hangseitig anfallendes Oberflichenwasser in das Baugebiet flieft. Um eine
schadlose Ableitung zu gewahrleisten, soll daher am nérdlichen Rand des Plangebietes ein
Graben angelegt werden. Dieser Graben entwissert in die vorhandenen Griben in den StraBen
»Am Lohbusch und ,.Lohberg"“. Die wasserrechtliche Genehmigung fiir die Erstellung des
Grabens wird im Rahmen der ErschlieBungsmaBinahmen beantragt. Die Mafinahme wird vom
ErschlieBungstriiger durchgefiihrt.

4.2.4 Versorgung

Im Plangebiet sind noch keine Versorgungseinrichtungen vorhanden. Die Wasser-, Energie-
und Kommunikationsversorgung wird im Zuge der ErschlieBung hergestellt. Eine planungs-
rechtliche Festsetzung von Flichen fiir Versorgungseinrichtungen ist nicht notwendig.

Sofern Systeme zur zentralen Versorgung mit Wirme oder Warmwasser aufgebaut werden
sollen (Blockheizkraftwerke), sind diese als untergeordnete Nebenanlage im Sinne des § 14
Abs. 2 BauNVQ iiberall im Plangebiet als Ausnahme zulissig.

Der Trinkwasserverbrauch kann durch Installation von hausinternen Grauwassersystemen und
durch Bewisserung der Gartenflichen mit Regenwasser (Verrieselung) vermindert werden.
Auch der Energieverbrauch kann bei entsprechender Geb#udeausrichtung und dem Einsatz von
Sonnenkollektoren bzw. Fotovoltaiksystemen reduziert werden, Das Baugebiet ist gut geeignet
solche Systeme zu nutzen, da jedes Grundstiick siid- bzw. stidwestexponiert ist (siche auch
Kapitel 9.1).

Es steht eine Wassermenge von 65 m*h in der StraBe Lohberg mit einem Wasserdruck von 3
bar zur Verfligung. Aufgrund der Lage des Plangebietes verringert sich allerdings der erwar-
tete Wasserdruck auf 2 bar.

Der fiir Feuerloschzwecke bestehende Wasserbedarf von 48 m*/h ist nachweislich sicherge-
stelit. Der Wasserdruck kann notfalls durch die Feuerwehr erhht werden. Die notwendigen
Wasserleitungen sowie Hydranten sind im Rahmen der ErschlieBungsmaflnahme einzubauen.
Hiermit wird die Wasserversorgung fiir Feuerloschzwecke sichergestelit.

Im Zusammenhang mit den oben aufgefithrten MaBnahmen ist die Hauswasserversorgung auch
gewihrleistet. Lediglich die nérdlich der geplanten ErschlieBungsstrafie liegenden Grundstiicke
(im Gelénde hoherliegend) miissen eventuell eine eigene kleine Druckerhthung installieren.

4.2.5 Spielplitze

Innerhalb der Ortschaft Offensen befinden sich Spielplitze. Sie sind von dem neuen Siedlungs-
gebiet fuBldufig gut zu erreichen. Das Niedersichsische Spielplatzgesetz verlangt die Erreich-
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Negative Auswirkungen auf dieses Potential sind nicht zu erwarten, da es zu keinen umfangrei-
chen Geldndeiiberformungen im Rahmen der BaumaBnahme kommen wird, so dass die natur-
rdumliche Charakteristik und die topographischen Verhéltnisse nicht verdndert werden.

6.1.2 Geologie / Grundwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des geotektonischen Bereiches des Sollinggewdlbes mit Bunt-
sandstein als Grundgestein.

Fiir das Plangebiet ist hauptsichlich die Hardegsen-Folge (smH) des Mittleren Buntsandsteines
mit fein bis grobkérnigem Material bestimmend. Hinsichtlich des Grundwasserhaushaltes liegt
eine gute Wasserfilhrung, gute Speicherkapazitit und gute Filterwirkung dieser Schichten vor,
so dass sie eine wichtige Rolle fiir die Grundwasserneubildungsrate darstellen. Das Plangebiet
grenzt unmittelbar an Vorsorge- und Vorranggebiete fiir die Trinkwassergewinnung.

Auswirkungen auf dieses Potential sind in Form zusétzlicher Versiegelungen, was mit einer
Erhohung des Oberflichenabflusses verbunden ist, zu erwarten. Entsprechende Minderungs-
mafnahmen sind daher erforderlich.

6.1.3 Bdéden

Aufgrund der geologischen und klimatischen Verhiltnisse sind Braunerden mit einer méBigen
natlirlichen Fruchtbarkeit fiir das Plangebiet bestimmend. Da die Fldche derzeit gréBtenteils
landwirtschaftlich genutzt wird, ist von einer Vorbelastung mechanischer und chemischer Art
auszugehen.

Deutlich anthropogen iiberformte Bden mit fehlendem Horizontaufbau und Rohbodencha-
rakter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des Bodenpotentials werden als hoch
eingestuft, da weitgehend natlirlich gewachsener Boden fiir eine weitere Lebensraumentwick-
lung und hinsichtlich seiner Funktion fiir immer verloren geht. Entsprechende Minderungsmaf-
nahmen sind daher erforderlich.

6.1.4 Klima / Lufthygiene

Das Klima mitteleuropéischer Mittelgebirgslagen mit relativ hohen Niederschlidgen und gerin-
gen Jahresdurchschnittstemperaturen dominiert. Die Talrandlage und die verhéltnisméiBig ge-
ringe Héhe iiber dem Meeresspiegel haben allerdings mildernde Einfliisse zur Folge. Durch die
stidsiidwestexponierte Lage ist bei stabilen Wetterlagen mit der Entstehung von Kaltluft zu
rechnen, die dem Tal der Schwiilme zuflieit und somit teilweise auch den Siedlungsbereich
von Offensen mit Frischluft versorgt.

Aus lufthygienischer Sicht sind geringe Vorbelastungen durch die angrenzende Landesstrafle

554 zu verzeichnen, gréflere Schadstoffemittenten aus Gewerbe, Industrie etc. fehlen weitge-
hend.
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Die Flora des Plangebietes wird durch Griinlandarten des sauren Buntsandsteinuntergrundes
bestimmt. Durch Nihrstoffanreicherungen dominieren auf den Freiflichen SiiBgréser. Nahr-
stoffliebende Pflanzen sind ebenso in den Hecken und den Randsiumen dominierend. Ge-
schiitzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden.

Die Fauna ist hauptséchlich aus offenlandbewohnenden Arten zusammengesetzt. Durch die
gliedernden Heckenstrukturen sind auch typische Heckenbewohner anzutreffen. Entsprechende
Vernetzungen bzw. nur geringe Barrierewirkungen der Freiflichen sind hauptséchlich zur
Schwiilme hin gegeben. Geschiitzte Tierarten konnten nicht festgestellt werden.

Die vorhandenen Heckenstrukturen miissen als 6kologisch wertvolle Bestandteile des Plange-
bietes angesehen werden. Negative Auswirkungen des Bebauungsplanes resultieren aus dem
Verlust dieser Strukturen. Minderungsmafinahmen sind daher erforderlich.

6.3 Eingriffsregelung

Die rechnerische Bilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Schema des Niederséchsischen
Stédtetages. Die Bestimmung der 6kologischen Wertigkeit und die Punktevergabe der Be-
standssituation orientiert sich an den zuvor erfolgten Biotopbeschreibungen. Die Punkteverga-
be bzgl. der Neuplanung erfolgt gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

6.3.1 Bestand

Der groBte Teil des Planungsgebietes wird von mesophilem Griinland eingenommen, das eine
miiBige Bedeutung fiir den Naturhaushalt besitzt. Es wird entsprechend mit 2 Punkten bewer-
tet. Gleiches trifft auf den Grabenbereich zu, der zur Wiese hin einen ausreichenden Saum auf-
weist. Die Strauch- und Baumarten werden mit 3 Punkten bewertet. Mit 1 Punkt wurden die
unbefestigten Feldwirtschaftswege bewertet.

6.3.2 Neuplanung

Durch die Alleepflanzung in den Straenriumen werden wichtige Griinziige bereitgestellt, die
mit 2 Punkten bewertet werden.

Die entsprechend der festgesetzten Grundflichenzahl verbleibenden nicht versiegelbaren Berei-
che erhalten 1 Punkt, da eine Wasserversickerung hier moglich ist, die Entwicklung wertvolier
Biotop- und Bodenstrukturen meist jedoch nicht erfolgt.

Die héchste Bewertung mit 4 Punkten erhilt die interne Ausgleichsfliche, da hier alle Potenti-
ale gleichermaBen positiv beeinflusst werden.
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6.3.4 Gegeniiberstellung

Die rechnerische Bilanzierung hat ein Punktedefizit der Neuplanung gegeniiber dem Bestand
von rund 9.123 Punkten ergeben. Um das Defizit extern ausgleichen zu kénnen, wire eine ent-
sprechende AusgleichsflichengrsBe von 3000 m” erforderlich. Innerhalb des Plangebietes wur-
den bereits Flichen fitr AusgleichsmaBnahmen in einer GréBe von ca. 3.152 m’ festgesetzt.

Die GréBe der noch notwendig erscheinenden externen Ausgleichsflichen sowie die GroBe der
bereits festgesetzten Flidchen fiir Ausgleichsmafinahmen machen eine Loslsung vom ange-
wandten Rechenmodell erforderlich. Ein besonderes Gewicht ist auf die verbal argumentative
Auseinandersetzung beziiglich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu legen.

Griinland ist im Planungsraum die charakteristische und flichenbestimmende Nutzungsart. Da-
her wird der Eingriff bzw. der Verlust dieser Nutzungsart fiir diesen Planungsraum als nicht
wesentlich erachtet. Bei der Neuplanung werden auf den Griinlandflichen Baugrundstiicke
entstehen. Die nicht versiegelbaren Flichen sind als Hausgérten mit Pflanzfestsetzungen verse-
hen. Die griinordnerischen Festsetzungen garantieren eine Durchgriinung der Gérten mit ein-
heimischen Biumen und Striuchem. Die §kologische Bedeutung des Griinlandes kann mit der
Skologischen Bedeutung der Hausgiirten daher gleichgesetzt werden.

Die rechnerische Bilanzierung bezieht sich aufgrund der primiren Bewertung von Biotoptypen
in erster Linie auf die Belange des Arten- und Biotopschutzes. Fiir das Plangebiet sind aber
beziiglich der Belange von Natur und Landschaft hauptséchlich das Landschaftsbild sowie Bo-
den und Wasserhaushalt relevant. Deren Belange wurden in der rein rechnerischen Bilanzie-
rung nicht im ganzen Umfang einbezogen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes kompensie-
ren aber gerade die Auswirkungen auf diese Potentiale, z.B. mit den Festsetzungen der Versie-
gelungsbeschrinkung bzw. der Riickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlags-
Wassers.

Zusammenfassung

Rund 1/4 des gesamten Geltungsbereiches sind bereits fiir Ausgleichsflichen zur Verfiigung
gestellt worden. Im Verhiltnis zum Plangebiet ist dies ein hoher Anteil fiir Ausgleichsmafinah-
men. Der Bebauungsplan beinhaltet textliche Festsetzungen, die bei der rechnerischen Bilanzie-
rung nicht beriicksichtigt wurden. Die Auswirkungen auf die Potentiale Landschaftsbild, Bo-
den- und Wasserhaushalt werden allerdings gerade mit diesen Festsetzungen ausgeglichen. Die
Eingriffe auf die Potentiale Arten- und Biotopschutz sollen daher nicht liberbewertet werden.
Aus diesem Grund wird auf externe Ausgleichsflichen verzichtet. Die Belange von Natur und
Landschaft sind hinreichend beriicksichtigt.

7. FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

Da im Sinne einer zeitgemé#Ben Planung im ldndlichen Raum tiber die reine Wohnnutzung hin-
aus eine Nutzungsmischung bevorzugt wird, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.
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7.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Um ein behutsames Einfiigen in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, wurde fiir alle
Gebdude im Baugebiet eine Firsthéhe sowie die Hohenlage der Gebiude festgesetzt. Obwohl
grundsétzlich eine Nutzung auf zwei Geschossebenen méglich ist, soll im Endeffekt ein
1-geschossiges Bild der Gebiude entstehen.

Héhenlage der Gebdude
Um die Einbindung der Geb4ude in das Landschaftsbild zu unterstiitzen, wurde eine Hohen-

festsetzung getroffen. Der Erdgeschossfulboden der Gebdude darf das natiirlich vorhandene
Gelidnde um maximal 0,30 m iibersteigen. Hangseitig wird die Hohe auf 0,50 m festgesetzt, um
die schadlose Entwiisserung des Gebiudes auch fiir den Keller zu erleichtern. Maf3gebend ist
der héchste Gelindeschnittpunkt mit dem Gebiude. UnmaBstéblich hohe Gebiude mit hohen
Sockeln sollen so vermieden werden. Der Sockel soll nur als Ausgleich der Neigung des natiir-
lich vorhandenen Geléndes dienen.

Firsthohe

Zur Unterstiitzung des gewiinschten stidtebaulichen Bildes wurde fiir alle Gebiude im Bauge-
biet die maximale Firsth$he festgesetzt. Der Bezugspunkt fiir die Firsthhe ist der Erdge-
schossfuflboden, dessen Hohenlage wiederum durch die oben beschriebene Festsetzung be-
grenzt ist. Die Firsthhe darf 9 m nicht iiberschreiten. Bei dem festgesetzten MalB3 von 9 m lasst
sich z.B. bei einem 10 m breiten Geb#éude mit einer Trauththe von 3 m ein 45° steiles Sattel-
dach problemlos errichten. Ein grofziigiger Dachgeschossausbau, der ggf. durch Dachgauben
unterstiitzt werden kann, ist grundsitzlich gewihrleistet.

Als Firstpunkt ist der oberste Punkt der Dachkonstruktion maBgebend. Bei einem 2-hiiftigen
Satteldach ist dies der oberste Schnittpunkt der Dachsparren. Bei einem 1-hiiftigen Pultdach ist
dies der obere Abschluss des Sparrens am Pult. Die Festsetzung der Firsthohe ist als Hochst-
mal} zu verstehen. Das heifit, es darf jederzeit niedriger, nicht aber héher gebaut werden.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléiche

Um eine méglichst groBe Flexibilitit bei der Zulassung unterschiedlicher Baukérper zu ge-
wihrleisten, wird lediglich die offene Bauweise ohne weitere Einschrinkungen festgesetzt.
Dadurch ist es mdglich, dass sowohl Einzelhduser, Doppelhiuser als auch Hausgruppen er-
richtet werden konnen. Denkbar wire in diesem Zusammenhang auch die Errichtung einer "O-
kosiedlung" durch einen Bautriger oder eine Bauherrengemeinschaft.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen moglichst grofziigig festgesetzt.
Auf diese Weise sind unterschiedliche Gebaudestellungen und Firstrichtungen im Plangebiet
moglich, was zu einer aufgelockerten haufendorfartigen Struktur beitréigt. Auerdem bleibt es
so jedem Bauherrn tiberlassen, ob er eine solarorientierte Gebiudestellung wihlen méchte oder
nicht.

Die Gebéude sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO k&nnen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche zugelassen werden. Das
gleiche gilt fiir Garagen und Stellplitze sowie fiir sonstige bauliche Anlagen, die nach NBauO
in den Abstandsflichen zugelassen werden konnen. Die Zulidssigkeit erfolgt nach pflichtgemi-
Bem Ermessen der Bauaufsichtsbehorde im Einzelfall.
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Beschreibung:
Fiir die Bepflanzung im StraBenraum sollten in erster Linie widerstandsfihige Baumarten Ver-

wendung finden. An heimischen Baumarten haben sich besonders Spitzakorn (4dcer platanoi-
den) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus) bewihrt. Da die Auswirkungen des Siedlungsbe-
reiches hier weniger relevant sind, kénnen aber auch anspruchsvollere Gehdlze wie Eichen
(Quercus spec.) und Rotbuche (Fagus sylvatica ) verwendet werden.

Hinsichtlich der Gehdlzgiite ist ein Stammumfang von 18 - 20 ¢m wiinschenswert, um eine
mdglichst rasche Stralenraumbegriinung zu erreichen. Das Abdecken der Pflanzscheiben mit
einer Schicht aus Rindenmulch ist forderlich fiir den Wasserhaushalt im durchwurzelten Raum.

7.5.2 MaBnahmenbeschreibung 2
Versiegelungsbeschriinkungen

Malnahme:
Alle Stellpldtze und die Zufahrten von Garagen und Steliplétzen sind wasserdurchlissig zu
gestalten.

Ziele und Begriindung:

Die offenporige Gestaltung dieser Flichen hat grundsitzlich zum Ziel, die allgemeine Versicke-
rungsrate im Plangebiet so wenig wie mdglich einzuschrinken, um positive Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt zu erreichen. Eine Gefihrdung des Grundwassers durch oberflichige Ver-
schmutzungen ist durch die Abbautstigkeit von Bodenorganismen und die guten Filtereigen-
schaften des Untergrundes nicht gegeben.

Beschreibung:
Als wasserdurchldssig gelten Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit mindestens 30%

Fugenanteil, Drainagepflaster etc. So kann auch bei stiirkeren Niederschligen ein Versickern
gewihrleistet werden. Ein Unterbau mit geeigneten Materialien gewiihrleistet eine dauerhafte
Versickerung. Die Waht der o. g. Materialien ist von der Nutzung und Belastung der jeweiligen
Flachen abhingig.

7.5.3 Mafinahmenbeschreibung 3
Flichen fiir AusgleichsmafBnahmen

Mafnahme:

Die nordlichen Ausgleichsflichen dienen zur Entwicklung einer landschaftsparkihnlichen ex-
tensiven Nutzungsstruktur mit einem randlich verlaufenden Entwisserungsgraben. Insgesamt
sind 14 einheimische und standortgerechte Laubbaume 1. Ordnung, z.B. Buche (Fagus sylvati-
ca) oder Eiche (Quercus petraea) mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm sowie 30 Striaucher
und Strauchgruppen (Straucher 2 x v, 0.B.) zu pflanzen und zu erhalten.

Als Nutzungsabgrenzung zu den Gérten ist eine 3-reihige Strauchpflanzung vorzunehmen. Der
Entwisserungsgraben ist naturnah zu gestalten und mit Aufweitungen und Kolken zu versehen.
Eine Bepflanzung oder Einsaat des Grabens erfolgt nicht. Alle Restflichen sind mit einer Land-
schaftsrasenmischung R.S.M. 7.1.2 Standard mit Kriutern einzuséen. Das Aufschiitten von
lockeren Pflanzwillen aus anfallenden unverschmutzten Bodenmaterialien ist zuléssig.
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Ziele und Begriindung:

Die Pflanzvorschriften dienen dazu, eine gute Durchgriinung des Plangebietes zu erreichen, da
nur so eine optische Einbindung méglich ist. Gleichzeitig werden Strukturen bereitgestellt, die
als Lebensgrundlage fiir die Fauna der Hausgiirten dienen.

Beschreibung:
Fiir die Hochstamm- und Strauchpflanzungen sollen einheimische und standortgerechte

Gehdlzarten verwendet werden. Geeignet sind die in Kapitel 9.2 aufgefiihrten Arten.

Die Verwendung bestimmter Zuchtformen dieser Arten mit Saulen-, Kriippel- oder Korkenzie-
herwuchs sollte vermieden werden, um ein méglichst gesundes und natiirliches Erscheinungs-
bild der Gartenlandschaft zu gewihrleisten.

i

7.5.5 Woasserriickhaltung und -versickerung

Gemill § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist auf den privaten Grundstiicken eine Méglichkeit zur
Riickhaltung oder Versickerung von Oberflichenwasser (Regenwasser) vorzusehen. Das an-
fallende Oberflichenwasser ist in geeignete Sickerschiichte mit entsprechendem Speichervolu-
men oder in Regenwasserspeicher abzuleiten. Regenwasserspeicher im Sinne dieser Festset-
zung sind z.B. Sammeltanks (Zisternen) oder offene Riickhaltemulden (Gartenteiche). Auch
eine Kombination aus beiden Systemen ist moglich.

Das notwendige Fassungsvermdgen des Sickerschachtes oder der Speichereinheit wird in Ab-

héngigkeit vom Regenwasserertrag (cbm/Jahr) berechnet. Dieser wird mit einem Speichergrs-
Benfaktor von 0,05 multipliziert ( 5 % der Jahresniederschlagsmenge). Der Regenwasserertrag
wird in Abhéngigkeit von der Regenauffangfléche, der jahrlichen Niederschlagsmenge und des
Abflussbeiwerts berechnet.

Die Regenauffangfliche ist die Grundfliche des Hauses, unabhéingig von Dachform und Dach-
neigung. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge betriigt 800 Liter/Jahr und qm,
was einer Niederschlagshdhe von 0,8 m/Jahr entspricht. Der Abflussbeiwert beriicksichtigt die
Abflussmenge bei unterschiedlichen Dachmaterialien. Folgende Werte sind anzusetzen: fiir
glatte Dachdeckung (Ziegel oder Pfanne etc.) Faktor 0,735, fiir Kiesd4cher o.4. Faktor 0,60 und
fiir Grasdacher Faktor 0,45.

Die Berechnung des Regenwasserertrags erfolgt nach folgender Formel: Regenauffangfliiche
(qm) x Jahrliche Niederschlagshohe (m/Jahr) x Abflussbeiwert = Regenwasserertrag
(cbm/Jahr) x SpeichergréBenfaktor = Riickhaltevolumen.

Beispiel: Ein Gebiude mit 120 m? Grundfléiche und Dacheindeckung aus Tonhohlpfannen:
120 x 0,8 x 0,75 = 72 cbm/Jahr Regenwasser-Ertrag 72 x 0,05 = 3,60 cbm Riickhaltevolumen.

Dieses Riickhaltevolumen muss bereitgehalten werden, unabhiingig davon ob Wasser fiir eine
Wiederverwendung in Brauchwasserkreisliufen, z.B. fiir Toiletten oder Waschmaschinen oder
flir einen Gartenteich mit Dauerwasserstand genutzt wird. Bei einem Gartenteich als Wasser-
speicher muss z.B. das notwendige Riickhaltevolumen iiber den Dauerwasserstand hinaus be-
reitgehalten werden. Die Uberliufe der Regenwasserspeicher oder der Sickerschichte sind an
das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieBen. Um eine verzigerte Abgabe des Wassers in die Ka-
niile zu erreichen, ist die Durchflussmenge auf 1000 I'h zu begrenzen. Je nach Art und Aufbau
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7.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit A gekennzeichneten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen dem ErschlieBungstriiger
zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Breite dieser Fliche betrigt 3 m. Die
Festsetzung dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist notwendig, um dem Erschliefungstré-
ger die Moglichkeit zu bieten, die Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach Westen zu verbin-
den und somit eine schadlose Abfiihrung von Oberflichenwasser und Schmutzwasser zu ge-
wihrleisten. Die Parzelle des Ful3- und Radweges ist nicht ausreichend in seiner Breite, um die
erforderlichen Anlagen unterzubringen. Mit diesem gemeinsam stehen 4,75m zur Verfiigung.

Im Bereich der nérdlichen Plangebietsgrenze soll ein Graben zum Abfangen des hangseitig
anfallendes Oberflichenwassers eingerichtet werden. Dieser Graben wird ebenfalls mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan gesichert. Er erhilt die Kennzeichnung B. Auch
diese Fldche dient dem ErschlieBungstriger zur Errichtung der entsprechenden Anlagen. Der
Hanggraben entwissert nach Westen bzw. nach Osten in die in den Wegeparzellen vorhande-
nen Griben und somit in die nachfolgende Vorflut. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erhalt
eine Breite von 3,0 m. Dies ist ausreichend, um den Graben mit seinen B6schungsbereichen
einzurichten. Erweiterungen des Grabens in Form von Mulden sind nach den Vorschldgen und
MafBnahmenfestsetzungen, die unter dem Kapitel 7.5 "Natur und Landschaft” formuliert sind,
ausflihrbar,

7.6.3 Geltungsbereich

Gemél § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan seinen rdumlichen Geltungsbereich fest.
Innerhalb dieser Grenzen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um eine Anpassung an das historische Ortsbild und ein behutsames Einfiigen in das Land-
schaftsbild zu gewihrleisten, sollen bestimmte Gestaltungsmerkmale vorgeschrieben werden.
Um jedoch nicht zu sehr in die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen einzugreifen, werden nur
Festsetzungen beziiglich der Dachform und -farbe gewiihlt. Die Dachlandschaft hat fiir das
Ortsbild und die optische Wirkung in der Umgebung eine erhebliche Bedeutung.

8.1 Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften gelten im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 70 "Lohbusch® der
Stadt Uslar.

8.2 Dachneigung

Die historisch gewachsene Ortslage ist durch vorwiegend steile Décher geprigt. Dies soll auf
das Plangebiet iibertragen werden.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass Dachneigungen von 35° - 50° errichtet werden mils-
sen. Wenn begriinte Dicher errichtet werden sollen, kann die Dachneigung bis auf 15° zuriick-
genommen werden, Hier wird der Skologische Effekt von Dachbegriinungen héher bewertet
als die Anpassung an die Ortstypik. Bei dieser Dachneigung sind die herkdmmlichen Systeme
zur extensiven oder intensiven Dachbegriinung chne zusitzlichen baukonstruktiven Mehrauf-
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9.1 Solarenergie

Der Energieverbrauch kann bei entsprechender Geb#udeausrichtung und Einsatz von Sonnen-
kollektoren bzw. Fotovoltaiksystemen reduziert werden. Fiir eine Vorschrift zur Installierung
von Solarenergiesystemen gibt das Baugesetzbuch allerdings keine Erméchtigungsgrundlage.
Dies kann nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Allerdings kann der Bebauungsplan
indirekt solche Systeme fordern, indem er z.B. die Stellung der Gebdude nach Siiden zulésst.
Im gesamten Plangebiet kdnnen die Grundstiicke entsprechend ausgerichtet werden. Wenn die
Solarenergie lediglich fiir die Warmwasseraufbereitung genutzt werden soll, kann eine Abwei-
chung von der Siidausrichtung um bis zu 30° hingenommen werden. Soll jedoch auch der
Heizkreislauf iiber die Sonnenenergie gespeist werden, so sollte mdglichst keine Abweichung
von der Siidausrichtung erfolgen. Weiterhin kann die Nutzung von Solarenergie iiber die Fest-
setzung der Dachneigung indirekt gesteuert werden. Fiir Heizsysteme betrigt die optimale
Dachneigung 40°, Fiir dje Warmwasseraufbereityng sind Dachneigungen zwischen 30° und 60°
moglich. Der Bebauungsplan setzt Dachneigungen von 35° bis 50° fest.

Der Bebauungsplan trifft also Vorgaben zur Ausnutzung von Sonnenenergie. Es wird empfoh-
len solche Anlage zu installieren.

9.2 Hinweise zu BegriinungsmafBnahmen

Bet allen Pflanzungen sind grundsétzlich nur einheimische und standortgerechte Arten zu wih-
len. Dies dient der Unterstiitzung des Artenschutzes, da nur solche Pflanzen fiir die Erhaltung
der Artenvielfalt niitzlich sind.

Die Verwendung bestimmter Zuchtformen der heimischen Arten mit SAulen- Kriippel- oder
Korkenzieherwuchs solite vermieden werden, um ein mdglichst natiirliches und gesundes Er-

scheinungsbild der neu anzulegenden Girten zu gewihrleisten.

Einen Anhaltspunkt, welche Geh6lze einheimisch und standortgerecht sind, mag folgende Liste
geben:

Baume 1 Ordnung (iiber 20 m)

Spitzahorn Acer platanoides
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus exelsior
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Ulme Ulmus (in Arten)
Béume 2. Ordnung (bis 20m)

Feldahorn Acer campestre
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Holzbirne Pyrus pyraster
Sitberweide Salix alba
Speterling Sorbus domestica
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10.2 Kosten

Verkehrsfliche

2977Tm*> x 165,00 DM
Schmutzwasserkanal

259 m X 850,00 DM
Regenwasserkanal

259 m X 790,00 DM
Wasserversorgung

282 m X 300,00 DM

Stadt Uslar, den 20. Juli 2000

Der Biirgermeister

Siegel

491.205,00 DM

220.150,00 DM

204.610,00 DM

84.600,00 DM

1.000.565,00 DM

Der Stadtdirektor
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BEGRUNDUNG

Zur Richtigstellung der Urschrift / Planzeichnung

STADT USLAR
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Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Uslar hat den Bebauungsplan Nr. 70 ,Lohbusch* aufgestellt. Dieser
wurde mit Bekanntmachung am 27.07.2001 rechtsverbindlich.

Ursache der Richtigstellung

Der Bebauungsplan ,Lohbusch” wurde nach der Urschrift im Mal3stab 1 : 500 erstellt. Die
vom Vermessungsbiiro angefertigte Planungsunterlage hatte einen ungewdhnlichen
Mal3stab, der zu der Annahme verleitete, sie sei im Maf3stab 1 : 1000. Das Planungsbiiro
hat in dieser Annahme die Unterlage digital auf den Mafistab 1 : 500 vergro3ert und
darauf den Bebauungsplan erstellt. Somit sind die festgesetzten Flachen und Grenzen im
Mal3stab 1: 500 malRgenau eingetragen, wahrend die Unterlage diesem Mal3stab nicht
entspricht. Da die Abweichung nicht gleich augenféllig ist, wurde der Mangel erst bei der
Vermessung des StralRenkdrpers bemerkt.

Rechtliche Beurteilung

Mit der Richtigstellung der Urschrift durch einen neu gezeichneten Bebauungsplan wird
das geltende Recht nicht geandert. Die Verkehrsflachen, die Uberbaubaren Flachen und
die Grunflachen sind nach den festgelegten Mal3en unverédndert ibernommen worden.
Die bauliche Nutzung und die textlichen Festsetzungen sind beibehalten worden. Damit
ist der Planungswille des Rates der Stadt Uslar nicht veréndert worden.

Fur die Offentlichkeit, die Behorden und die Trager offentlicher Belange war die Uber-
tragbarkeit der Planung in die Ortlichkeit moglich, da die Gebietsbegrenzung des Plan-
gebietes sich weitgehend auf vorhandene Grenzen bezieht, die auch weiterhin ein-
gehalten werden. So wird durch die Richtigstellung der Planunterlage kein Flurstick mehr
oder weniger beplant. Die durch den bisherigen Bebauungsplan gegebene Information ist
somit fur die Offentlichkeit, die Behdrden und die Trager 6ffentlicher Belange ausreichend.
Ein erneutes Aufstellungsverfahren bzw. ein verkirztes Verfahren ist in diesem Fall nicht
notwendig

Notwendigkeit der Richtigstellung

Wenn der Bebauungsplan den Planungswillen des Rates ausreichend darstellt und die
Offentlichkeit wie auch die Behérden und Trager o6ffentlicher Belange den Planungswillen
erkennen und umsetzen konnten, drangt sich die Frage auf, ob dann eine Richtigstellung
notwendig ist.

Der Bebauungsplan setzt Flachen und Grenzen fest, die nicht im Detail bemalf3t sind und
erst durch Abgreifen ermittelt werden missen. Durch die vermessungstechnische
Bescheinigung, die fur diesen Plan nicht gegeben werden durfte, wird der Plan zu einem
Problem. Architekten wie Bauleute dirfen auf die Angaben der Bebauungsplane ver-
trauen und fehlende MalRe abgreifen oder als Kontrollmafie nehmen. Dies ist bei diesem
Plan nicht moglich und fiihrt somit in die Irre. Es besteht auch nicht immer die Méglichkeit,
auf dieses Problem im Bauamt der Stadt hinzuweisen.

Um Fehlinformationen durch den vorliegenden Bebauungsplan zu vermeiden, wird die
Urschrift durch eine neue Planzeichnung richtig gestellt.



5. Auswirkungen auf die Ausgleichsberechnung Rechnerische Bilanzierung:

Bestand Neuplanung
Biotoptypen Flache (m?) Wertfaktor | Flachenwert Biotoptypen Flache (m?) Wertfaktor | Flachenwert
alt neu alt neu alt neu alt neu
Mesophiles Grinland | 13.581 | 17.842 2 27.162 | 35.684 | Nettobauland (9.317) (12.907)
davon:
Baum-Strauch- -versiegelbar: 3.727 5.163 0 0 0
Hecken 400 525 3 1.200 1.575 | - nicht versiegelbar: 5.590 7.744 1 5.590 7.744
Grabenbereiche
(ausgeraumt) 550 723 1 550 723 | Ausgleichsflache 3.152 3.666 4 12.608 | 14.664
Feldwirtschaftswege 915 1.202 1 915 1.202 | Radweg 106 120 1 106 120
Verkehrsflache (2.871) (3.599)
versiegelt 2.071 2.548 0 0 0
Allee 800 1.051 3 2.400 3.153
15.446 | 20.292 29.827 |39.184 15.446 20.292 20.704 | 25.681
Bestandsflachenwert Planungsflachenwert
Planungsflachenwert — Bestandsflachenwert = 9.123 (alt) = 13.503 (neu) Defizit
Bei einer 6kologischen Aufwertung von Ackerland (1 Werteinheit) in einen wertvollen Biotopkomplex (4 Werteinheiten)
wirden rund 3.000 m2 (alt) 3.380 m? (neu) an externer Ausgleichsflache benttigt, um das Defizit zu beheben.




Wie aus der Bilanzierung der Bestands und Ausgleichsbewertung hervor geht, hat das
Kompensationsdefizit zugenommen. Dies steht im Zusammenhang mit der Zunahme der
gesamten PlangebietsgrofRe. Wenn nun in der bisherigen Begrindung die Argumentation
dahin geht, dass durch Nichtberlcksichtigung der Gestaltung der Hausgérten das Defizit
ausgeglichen wird, so trifft dieses Argument auch bei dem vergroRRerten Defizit zu, da in
diesem Fall die Hausgartenflachen im gleichen Verhéltnis zugenommen haben, fur die die
textlichen Festsetzungen eine Bepflanzung festgesetzt haben.

Es wird festgestellt, dass durch die Richtigstellung der Planzeichnung und der Flachen-
werte der Eingriff weiterhin ausgeglichen bleibt.

6.  Ortliche Bauvorschrift

Die Ortliche Bauvorschrift ist von der Richtigstellung der Planzeichnung nicht betroffen.

6. Stadtebauliche Werte

Plangebietsgrol3e 1,545 ha (alt) 2,0292 ha (neu)
Bruttobauland 1,545 ha (alt) 2,0292 ha (neu)
Flache fur Ausgleichsmal3inahmen 0,315 ha (alt) 0,3666 ha (neu)
Verkehrsflachen 0,298 ha (alt) 0,3719 ha (neu)
Nettobauland 0,932 ha (alt) 1,2907 ha (neu)

Uslar, den 13. Dezember 2006

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering
Burgermeister Stadtdirektor

Siegel



