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1.1

2.1

2.2

2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im SlUden der Ortslage von
Volpriehausen 8stlich der Rothenbergsirafle. Der Planbereich wird
wie auf dem Deckblatt im MaBstab 1:5.000 dargestellt begrenzt,

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der Rat der S5tadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungs-
plan und Fldchennutzungsplan aufgestellt, der mit den Trdgern
offentlicher Belange abgestimmt wurde und der am 15.9.1978 von
der Bezirksregierung Braunschweig genchmigt worden ist. Mit der
Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Fldchennutzungsplan
wirksam.

Der Rat der Stadt Uslar hat die Aufstellung von 11 Anderungen
des Flachennutzungsplanes beschiossen. Davon sind die 1. und
2., die 4. und 5, Anderung wirksam geworden. Die 3. und
6. Anderung sind durch BeschluB festgestellt worden. Die 7. bis
11. Anderung sind noch im Aufstellungsverfahren,

Natur und landschaft

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird weitgehend landwirtschaft-
lich genutzt. Lediglich die Uberlappung in den Bebauungsplan
"Am Reothenberg" ist mit Bepflanzung versehen. |Im Landschafts-
ranpmenplan des Landkreises ist der Bereich als Gebiet {Ur
ruhige Erholung dargestellt., Landschaftsbildprdgender Bewuchs
ist nicht wvorhanden, Das Baugebiet bildet im Slden und Osten
den Ortsrand neu, Zur Einbindung in den Landschaftsraum wird
es erforderlich, elne ortsrandgestaltende Eingrinung vorzu-
nehmen,

Uberschwemmungs— und Wasserschutzgebiet

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auBerhalb von Uberschwem-
mungs— und Wasserschutzgebieten,

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt hat im Jahre 1987 den Bebauungsplan Nr. 35 "Am
Rothenberg" aufgestellt, der am 18.11.1988 durch Bekanntmachung
rechtswirksam wurde., Nachdem die slUdliche grofle Baufldche be-
baut worden ist, hat sich eine erneute Kapazitdtserweiterung
herausgestelit, Anfangs wurde ein zus&dtzlicher Baukdrper Bstiich
des vorhandenen geplant. Diese Uberlegungen wurden dann zu-
rickgestellt und ein Anbau an das vorhandene Gebdude in sid-
licher Richtung vorgesehen.
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Fiur eine Erweiterung wird es notwendig, einen neuen Bebauungs-
plan aufzustellen, der die bauliche Ausdehnung in sidlicher
Richtung vorsieht. Um einen nahtlosen Ubergang der Uberbauba-
ren Fldche zu erhalten, mufl der Bebauungsplan Nr. 46 '"Land-
hotel" in den Bebauungsplan Nr. 35 "Am Rothenberg" eingreifen.

Am 25.9.1991 haben die Gremien der Stadt Uslar beschlossen, fir
den festgesetzten Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen,
Dieser soll die stddtebauliche Ordnung rechtsverbindlich fest-
setzen und die Grundlage flr den Vollzug weiterer Mafnahmen
bilden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 'Y"Landhotel"
wird ein Tei_] des Bebauungsplanes Nr. 35 "Am Rothenberg" (iber-
deckt. Der Uberlappungsbereich ist nachfelgend dargesteilt. Mit
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 46 '"Landhotel"
tritt dieser an die Stelle des Bebauungsplanes Nr, 35 "Am
Rothenberg'.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 35 "Am Rothenberg"
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3.2

3.3

3.4

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Fl&chennutzungsplan stellt den Bereich bei par-
zellenscharfer Auslegung als Fldche fir die Landwirtschaft dar.
Ein Fldchennutzungsplan kann jedech nicht parzellenscharf
ausgelegt werden, zumal hier nicht die Neuschaffung eines
Baugrundstiickes im Vordergrund steht sondern die Erweiterung
cines bestehenden Baugrundstiickes betrieben wird. Somit wird
ergdnzend zum bereits ausgewiesenen atlgemeinen Wohngebiet eine
Erweiterungsfldche festgesetzt, die jedoch nicht auf die ganze
Tiefe bezogen wird sondern nur auf den fiir demn Anbau notwen-
digen Bereich mit den erforderlichen Nebenanlagen.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenze

Das zultdssige MaB der baulichen Nutzung wird in unverdnderter
Form {bernommen, da die Baufldche eine Ergdnzung der beste-
henden Anlage darstellt. Somit sollen unterschiedliche Nutzumgen
vermieden werden,

Die Uberbaubare Fldche ist mit Baugrenzen grofzligig begrenzt
worden, um ausreichend Spielraum flir die Erweiterung des Ge-~
bdudes zu geben. Im Norden schlieBt die Baugrenze nahtlos an
die Baufldche des Bebauungsplanes Nr. 35 "Am Rothenberg'.

Verkehr

Die ErschlieBung des gesamten Komplexes erfolgt, wie bereits
vorhanden, Uber die RothenbergstraBe. Zur Schaifung von Stell-
plédtzen besteht die Modglichkeit von der RothenbergstraBe die Er-
weiterungsfldche zu befahren.

Durch die Erweiterung des vorhandenen Bettenhauses wird sich
der Zufahrtsverkehr zwangsldufig mit erhhen. Die vorhandene
Rothenbergstrafle ist als Wohnstrale ausgebaut und ist ent-
sprechend dem derzeitigen Verkehrsaufkommen ausreichend bemes-
sen. Ein verstdrkter Zu- und Abfahrtiverkehr erscheint vertret-
bar, soweit dieser nicht auf Dauer Bestand haben soll. Mit der
Bebauung der &stlichen Seite der Rothenbergstrafe wird weiterer
Verkehr erzeugt. Somit wird es notwendig, mit weiterer Entwick-
lung die verkehrliche Situation zu entspannen und eine geson-
derte Zufahrt zum Beherbergungsbetrieb zu schaffen, damit die
Rothenbergstrafe den WohnstraBencharakter behilt.

Da die Rothenbergstrafe noch nicht beidseitig bebaut ist und zur
Westseite nur eine sehr lockere Bebauung aufweist, sind Immis~
cionsprobleme durch den Verkehr noch nicht aufgetreten. Mit
weiterer Wohnbebauung entlang der Ostseite der Rothenbergstrafe
wird der Druck auf die neue Anbindung erhoht. Ziel der Stadt
ist es, mit dem n&chsten Planungsabschnitt eine neue Zufahrt
flir den Beherbergungskomplex planungsrechtlich sicherzustellen.

Andere Alternativen sind derzeit nicht mdglich, ohne den Betrieb
in seiner Entwicklung einzuengen. Die verkehrliche Zunahme wird
fir zumutbar gehalten, da der Verkehr zum ehemaligen Betrieb
Wilhe!lm und Sander nicht mehr Uber die Rothenbergstrafe abge-
wicke!t wird. Diese Entwicklung schafft Raum fur den Beherber-
gungsbetrieb.



3.5

3.6

Sollten die Betriebsstdtten flr andere Produktionen genutzt wer-
den, mufl Uber eine verkehrliche Anbindung auBerhalb des Wohn-
gebietes nachgedacht werden bzw,. die entlastende Anbindung be-
reits rechtsverbindlich sichergestellt sein.

Grinanlagen

Der Betliche Teil des Plangebietes ist als private Griinaniage
dargestellt worden. Hier =ollen Grin- und Freizeitildchen ge-
schaffen werden, die den G&sten fir den Aufenthalt im Freien
zur Verfiilgung stehen.

Textliche Festzetzung

1

Rer Bereich zwischen Hausfront und Verkehrsefliche bedarf einer
allgemeinen Begrindung mit hochwachsenden Laubbiumen. Um
dies sicherzustellen, ist eine Festsetzung getroffen, die das
Anpflanzen wvon hochwerden Laubbdumen je 25 m angefangene
StraBenfrantldnge fordert.

Zu 2

Durch das Baugebiet wird nach Osten hin der Ortsrand neu ge-
bildet, Um hier einen harmonischen {bergang zur freien Land-
schaft zu erhalten, wurde ein 5 m breiter Pflanzstreifen aus-
gewiesen, der mit hochwachsenden Laubbiumen und Mittel-
strauchern zu bepflanzen ist,

zu 3

Der Pflanzstreifen im Siden desz Baugebietes bedarf zur Orte-
randgestaltung zwar eine dichte jedoch nicht sehr hohe Bepflan-
zung. Das kann bereits durch eine Anpflanzung von Mittel-
strduchern erreicht werden. Um nicht eine gleichhohe hecken-
artige Bepflanzung zu erhalten, zind zusdtzlich noch mindestens
8 Laubbdume auf der gesamten Pflanzstreifenldnge anzupflanzen.
Die anzupflanzenden Laubbidume miissen einen Stammumfang von
mindestens 14 cm, gemessen 1 m Uber Bodenansatz, besitzen.

Zzu o4

Durch die beabsichtigte Bebauung werden weitere Stellpldtze auf
dem Grundstliick bzw. im Nahbereich notwendig. Um einen Anreiz
zu geben, diese auch im Gebdude unterzubringen, ist ein Gara-
gengeschofl unter der Geldndeoberfldche nicht auf die zuldssige
Zah! der Vollgeschosse anzurechnen. Der Bezug unter der Ge-
ldndeoberfldche wurde deshalb genommen, damit das dartber
angeordnete Gebdude nicht hoher herausgebaut wird, als wenn
kein Garagengeschofl darunter angeordnet ist.

ze 5

Aufgrund der baulichen Erweiterung wird es notwendig weitere
Einstellpldtze bereitzustellen. Soweit diese oberirdizsch erctellt
werden, sind Begriinungsmafinahmen erforderlich. Mit der getrof-
fenen Festsetzung wird das MindestmaR an Bepflanzung =icherge-

stellt, um negative Auswirkungen auf die Umgebung zu vermei-
den.



3.71

zu 6

Im Bebauungspian Nr. 35 "Am Rothenberg" wurde als Ausnahme
im allgemeinen Wohngebiet ein Beherbergungsbetrieb genehmigt
und errichtet, Dieser Betrieb <soll durch die Aufste!llung des
Bebauungsplanes Nr. 46 "Landhotel" die Mdglichkeit der Erweite-
rung erhalten. Da die Stadt Uslar einschlieBlich der Ortschaften
die Entwicklung von Erholungseinrichtungen im Rahmen des Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes ecrhalten hat, wird von § 1
Abs. 6 Nr, 2 BauNV0O Gebrauch gemacht und das Beherbergungs-
gewerbe allgemein zugelassen. Durch die GrdRe dez Plangebietes
und der zuldssigen Baumasse erilbrigt sich eine Begrenzung der
Bettenzah!. Im d{brigen mif3ite eine Nutzungsdnderung erfolgen
collten weitere Vergrdferungen des Beherbergungsgewerbes durch-
geflhrt werden.

Hinweise

Pflanzvorschidge zu dem Anpflanzungen

Acer pseudo-platanus Bergahorn

Acer campecztre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avinum Wildkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Euonymus europacus PfaffenhGtchen
Viburnus avellana Haselnuld
Prunus cerasifere "Nigra® Zierpitaume
Acer ginnala Feuerahorn
Acer plaatanocides "Globozum" Kugelzspitzahorn
Aluus incana "Aurea" Golderie
Fraxinusexetsior gemeine Esche
Betula wverrucosa Sandbirke
Tilia cordata Winterlinde
Prunus padus Traubenkirsche
Chaenomeles lag. "Elly Mossel" Zierquitte
Arallia elata Auralie
Berberis candidula

Cytisus praecox "Allgold" Ginster
Sinarundinaria murielae winterharter Bambus
Potentilla fruticoza "Arbuscula" Fingerstrauch
Buddleia davidii u.5. Schmetterlingsstrauch
Sambucus recemosa Traubenholunder
Malusz sargentii {Veredlqg.) Zierapfel
Spiraea arguta Spierstrauch
Viburnum carlesii Schneeball
Philadelphus virginalis

"Schneesturm" Pfeifenstrauch
Chaenomeles langenaria

"Nivalis" Zierquitte

Rosa canina Hundsrode
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3.73

3.74

3.8

4.2,

Euonymus Europaeus Pfaffenhitchen
Coruus sanguinea Hartriegel
Lonicera morrowii Heckenkrische
Philadelphus virginalis Pfeifenstrauch
Viburuum burkwoodii Duftschneeball
Vipuruum opulus gem. Schneeball

Auflerdem werden alle Obstgehélze empfohlen.

Zum Baugrund

Von Seiten desz Bergamtes Gostar wird darauf hingewiesen, dal
der Bereich des Bebauungsplanes auBerhalb der Grubenbaue des
stitlgelegten Kaliwerkes Wittekind liegt. Ez wird jedoch darauf
hingewiesen, daB auch auBerhalb des EinfluBbereiches des ehe-
maligen Bergbaues der Baugrund durch miglicherweise noch an-
haltende Salzsubrosion (Lésungsvorginge) beeinflult werden
kann. Zu Fragen mnach midglicher Subrosion des Salzgebirges
mifBRte erforderlichenfalls das Niedersidchsische Landesamt flr
Bodenforschung Stellung nehmen.

zu landwirtschaftiichen Immissionen

Von Seiten der Landwirtschaftskammer wird darauf hingewiesen,
dafl gelegentlich Immissionen aug der Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Fldche nicht auszuschliieBen sind
(Ger*éusche, Staub, Gerliche). Sie diirfen aber dasz MaR des Orts-
ublichen und Wesentlichen nicht Ubersteigen.

zum Ausbau der Straflen, Wege und Plitze

Im Bereich &ffentlicher StraBen, Pldtze und Wege sind im Inter-
esse alter und behinderter Menschen hinderungsireie Umweltbe—
dingungen zu schaffen.

Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich,

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird iber die vorhandene Trinkwasserleitung aus-
reichend mit Trinkwasser versorgt.

Es wird darauf hingewiesen, daB mdglicherweise im Bereich der
Dreigeschossigkeit die Wasserversorgung nur durch eine eigene
Druckerhthungsanlage gewdhrleistet werden kann.

Von den Stadtwerken wird darauf hingewiesen, daB nach Bebau-
ung des Gebietes die Erweiterung der DruckerhBhungsanlage not-
wendig wird.



4.3

4.4

4.5

Die Loschwacs=erversorgung erfalgt durch Anschlufi an die drtliche
Wasserverszorgung. Hierbei wird das - Arbeitsblatt W 405 {(Ent-
wurf Januar 1977} beachtet.

In das Leitungsnetz werden in Abstdnden von 80 bis 100 m ge-
normte Hydranten eingebaut, soweit nicht vorhanden. Die Lage
der Hydranten wird durch genormte Hinweisschilder gekennzeich-
net.

Zur Zeit reicht die zur Verfligung stehende Wassermenge Uber
dag Trinkwasserleitungsnetz nicht aus. Durch die nahegelegene
Badeanstalt wird eine LBschwasserreserve bereitgehalten, so daR
die Loschwasserversorgung fir das Baugebiet gesichert ist. Die
Feuerwehr der Stadt Uslar ist in der lLage Wasser Uber eine
Wegstrecke wvon Uber 2 km in einer Menge wvor 800 !/min zu
transportieren.

Mittelfrictig s=ol! jedoch die L&schwasszerversorgung durch einen
neuen Wasserhochbehiditer gewdhrieiztet werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Tremnsysztem iiber die vorhan-
dene Leitung in der RothenbergsiraBe. Das Schmutzwasser wird
der Zentralkldranlage des Abwasserverbandes Rehbachtal zuge-
leitet.

Das anfallende Niederschlags—- und Grundwasszer wird unter
Beachtung der wasserrechtlichen Erlaubnis dem nichsten Vorflu-
ter zugeleitet.

Die Mitlabfuhr wird durch den Landkreiz Northeim durchgeflhrt,

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der EAM Betriebsver-
waltung Gottingen sichergestellt,

Um das Gebiet ausreichend mit elektrischer Energie versorgen zu
kénnen, ist eine Transformatorenstation neu zu errichten. Hierzu
wurde von der EAM ein Stationsplatz ausgewdhlt. Dieser ist im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 35 "Am Rothenberg" aus-
gewiesen.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art (geschlossene Milipldtze usw.)
sowie Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich desz Bebau-
ungsplanes nicht bekannt.

Einstellplédtze

Einstellpldtze missen gem. NBau0 beim Bauantrag in eni-
sprechender Anzahl nachgewiezen werden.

Spielplatznachweis {gem. Nds. Geszetz Uber Kinderspielpldtze)

Spielpldtze flr Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind
auf den Baugrundsticken gemidB § 2 (1) bei Gebiuden mit mehr
als zwei Wohnungen auf den Baugrundsticken anzulegen.

Durch die Neuaufsteltung in Verbindung mit der Teiiplan-
aufhebung erhtht sich der Spielplatzbedarf in diesem Bereich fir
Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren um 15 m?. Auch diese Er-
héhung wird im Nahbereich gedeckt {siehe hierzu auch die Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 35 "Am Rothenberg".
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Die Stadt bittet daher um Zustimmung des Jugendamtes und stellt
den Ausnahmeantrag gem. § 5 Abs, 2 Nds. Gesetz Uber Kinder—
spielplitze,

4.6 Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch den Bebauungsplanes nicht.

Die Kosten fir die Strom- und Wasserversorgung sowie flr das
erforderliiche Fernmeldenetz werden direkt vom jeweiligen Versor-
gungsunternehmen getragen bzw. umgelegt.

4.7 Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgriBRe von 0,3459 ha
davon sind Allgemeine Wohngebiete 0,2111 ha
Grinanlage 0,1348 ha

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanes Nr. 46
"Landhotel"
vem 05.02.1992 bis einschliellich 06.03,1992

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemiBR § 9
Abs. 8 BauGB beschlossen.

Uslar, den

Blrgermeister Stadtdirektor



