BEGRUNDUNG

10 BBauG

5

gem.

§ 2al(6) BBaub

gem.

§ 2(5) BBaut

gem,

1980

Jan.

am 28,

Stand der

Planung:

28 DER STADT USLAR OT DELLIEHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN NR,

" ESPOLER WEG "

FUR DAS BAUGEBIET

g
£y

i
. b
: yuit

o :
S B’
: +

PLANUNGSBURO L.KELLER LOTHRINGERSTRASSE 15 3 HANNOVER T1



1.

1.1,

1.2,

i.3.

1.4,

ALLGEMEINES

Raumordnung und Landesplanung

Im regicnalen Raumordnungspreogramm fiir den Regierungsbezirk Hil-
desheim vom 12, Mai 1977 hat die Stadt Uslar als Grundzentrum die
besondere Entwicklungsaufgabe "W' - Wohnen (Entwicklung von Wohn—
gebieten fiir den Zuzug von Aufilen), "G" - Gewerbliche Wirtschaft
(Entwicklung von Gewerbe~ und Industriegebieten fiir die Schaffung
von Arbeitsplidtzen) und "E" - Erholung (Entwicklung von Erholungs-—
einrichtungen) erhalten.

Uslar ist mit seinen Ortsteilen den zentralen Orten Northeim und
Gottingen zugeordnet.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Uslar hat einen FliAchennutzungsplan aufgestellt,
{siehe Ausschnitt Blatt 3), der im Dezember 1978 wirksam geworden
ist.

Im Flichennutzungsplan ist fiir den Bereich des Bebauungsplanes
WA-Gebilet mit einer mittleren GeschoRflichenzahl von 0,4 und MD-
Gebiet mit einer mittleren Geschofifléchenzahl von 0,5 dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Uslar hat fiir den festgesetzten Bereich die Auf~-
stellung eines Bebauungsplanes beschlossen, in dem die Grundlagen
fiir die stddtebauliche Ordnung rechtsverbindlich festgesetzt wer-
den. Der Aufstellungsbeschluf wurde ortsiiblich bekanntgemacht und
dem Blirger Ziel und Zweck der Planung Sffentlich dargelegt sowie
die M&glichkeit der Anhdrung gegeben.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan entwickelt wor-
den,
Pilanbereich (s. auch Deckblatt i,M, 1 : 5000)

Das Gebiet des Bebauungsplanes im Osten des Ortes liegt in der
Flur 6 und 7 der Gemarkung Delliehausen.
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1.5.

Planungsabsicht

1.51 Verkehr

Im Baugebiet sollen einige Bauplitze im Rahmen der Eigenentwicklung
bereitgestellt werden.

Zur verkehrsmifigen ErschlieBung dient das vorhandene Netz von Stra—
filen und landwirtschaftlichen Wegen.

Da die vorhandene Bebauung aufgrund der Grundstiicksverhiltnisse an
die Verkehrsfldchen herangebaut wurde sind Einengungen entstanden.

Wihrend die Zufahrt zum Baugebiet besser iiber den "Espoler Weg"
(Flst. 208) erfolgt,kann, der besseren Sichtverhiltnisse wegen, die
Ausfahrt tiber den Weg 207, ervrfolgen. Die mglicheén Sicht-
flédchen an der KreisstraBfe, die ebenfalls sehr eingeengt ist, sind
im Bebauungsentwurf, der Anlage der Begriindung ist, dargestellt.
Unter den gegebenen Verhidltnissen, mit Ein— und Ausfahrten in die
GehSfte oder Gewerbebetriebe kann nur sehr langsam gefahren wer-—
den. Kritische Situationen entstehen dadurch nicht,

Begiinstigend fiir den Verkehrsablauf war der Abbruch eines Gebiudes
auf dem Flurstiick 111, Ein Neubau kann nur einige Meter zuriick er—
richtet werden,

Der landwirtschaftliche Weg Flst. 211 wird als StichstraBe mit Wen-
deplatz angelegt. Da nur wenige Wohneinheiten vorgesehen sind ist
ein getrennter FuBweg nicht erforderlich. Auch auf dem Espoler Weg
ist dafiir nicht geniigend Platz.

Alternative Verkehrsiiberlegungen, wie sie vom Amt fiir Agrarstruktur
und von der Polizeistation Uslar wihrend der Beteiligung gem. § 2

Abs. 5 BBauG vorgebracht wurden, sind bereits bei Aufstellung der Pla-
nung erirtert worden., Eine Verbindung zur RehbachstraBe kommt aus to-
pographischen und wirtschaftlichen Griinden nicht in Betracht. Zur Ho-
henliberwindung in Serpentinenform wiirden erhebliche Zerschneidungen
von Grundstlicken erforderlich werden. Eine Einbahnfilhrung kann auch
nicht in Erwdgung gezogen werden, da dann noch mehr Fahrzeuge die enge
Zufahrt in einer Richtung passieren miiRten. Der Einmiindungsbereich

der RehbachstraBe in der Ortsmitte ist auch nicht besser, als der

des Espoler Weges.

Art der Baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist gemdB F~Plan-Vorgabe im alten
Ortsbereich mit MD-Dorfgebiet und als Ubergang zum WA-Bereich als
gegliedertes MD-Gebiet festgesetzt worden.

Die Gliederung wurde aus immissionsschutztechnischen Griinden vor-
genommen. Entscheidend aber filir den AusschluB verschiedener Nutzungs-—
arten sind auch die Verkehrsverhdltnisse, die es nicht zulassen, daf
mehr als unbedingt notwendig in das Gebiet hineingefahren wird.



1.53 Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht im alten Ortsbereich der
TI-geschossigen Struktur der Hofanlagen und im Neubaugebiet der be-
absichtigten Einzelhausbebauung in o - offener Bauweise.

Tiir die neuen Baupldtze ist die Stellung. der baulichen Anlagen

(Pfeil) festgesetzt, da das Gelinde im Osten zum Wald hin ansteigt und
die BaukSrper sich weitgehend der Geldndeform, entsprechend dem Hhen-—
verlauf, anpassen scllen. Die Bebauung an der Westseite der Strafe muB
sich aus topographischen Griinden stark an die ErschlieBungsstraBe an-—
lehnen, da das Gelidnde aufer der vorhandenen Wegebtschung nach Westen
abfdllt. Grundstiickszufahrten und Abwasserfiithrung miissen gewdhrleistet
sein.

Aus orts— und landschaftsgestalterischen Griinden sind Schrigdicher
zwingend festgesetzt. Es ist stddtebauliche Absicht zur Erreichung
eines geschlossenen Ortsbildes keine Flachdicher zuzulassen. Flach-
ddcher werden in Zusammenhang mit der in dieser Landschaft blichen
Bauform als fremd empfunden.

Wdhrend der Beteiligung gem. § 2 Abs. 5 BBauG hat das - Staatl. Forst-
amt Hardegsen — darauf hingewiesen, daB am angrenzenden Steilhang

48 jihriger - Fichtenbestand ist und dadurch erhebliche Waldbrandge=-
fahr besteht. Alle Feuerstellen in den nahen Wohngebiuden miissen des—
halb so beschickt und konstruiert werden, daf Funkenflug absolut aus-
geschlossen wird., Wenn diese Bedingungen nicht durch Funkenfinger
erfiillt werden, wird in Geb#uden, die mdher als 100 m am Wald liegen,
nur Elektroheizung zugelassen.

Uber das Baugebiet verlduft in groRer Hhe eine Richtfunktrasse der

Deutschen Bundespost., Gegenseitige Beeintrichtigungen entstehen durch
die Planung nicht.

2., BODENORDNUNG

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Behauungsplan die
Grundlage bildet, sind nicht erforderlich.

3. VER- UND ENTSORGUNG

3.1. Die Trink— und L&schwasserversorgung kann durch AnschluB an das Srt-—
liche Leitungsnetz sichergestellt werden.

Fir die Loschwasserversorgung ist ein Bedarf je ha Fliche mit 48 m3/h
= 800 l/min. = 13,3 1/sec. anzusetzen. Erforderlich ist ein Rohrquer-
sehnitt von mind. 100 @. In das Leitungsnetz sind in Absti#nden von 80 =
100 m genormte Hydranten einzubauen.



3.2.
3.21

3.22

3.3.

3.4,

4,

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird an das vorhandene Kanalnetz im Trennsystem ange-—
schlossen. Die Schmutzwasser werden zur mechanisch-biologischen Kl&r-
anlage des Abwasserverbandes Rehbachtal siidlich von Allershausen ge-
leitet.

Die Oberflichenentwiisserung wird an das drtliche Kanalnetz im Trenn—
system angeschlossen.

Das Wasser wird in den Rehbach geleitet,

Delliehausen gehdrt zum "Abwasserverband Rehbachtal®

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefiihrt,
Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitit wird von der EAM, Betriebsverwaltung
Gottingen sichergestellt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Probleme des Immissionsschutzes ergeben sich nicht.



5. DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

5.1, Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden
Mafinahmen.

5.2. Kostenberechnung im einzelnen:

5.2]1 Umfang des ErschlieBungsaufwandes (§128 i.V.
mit § 40 BBauG) fiir

5.91] den Erwerb und die Freilegung der Fldchen fiir
die Erschliefungsanlagen  mmm———wme———s DM

5.212 die erstmalige Herstellung der Erschliefungsan-—
lagen, einschl, Einrichtungen flir ihre Entwis-
serung und ihre Beleuchtung ~ =woTemosTomos DM

5,213 die Ubernahme von Anlagen als gemeindliche Er-~
schlieBungsanlagen  wm=——m——m——s DM

5.214 Wert der von der Gemeinde aus ihrem Vermdgen be-
reitgestellten Flichen im Zeitpunkt der Bereit-
stetlyng ~ mmmomoooome DM

5.215 Kostenverteilung auf Grund der Satzung iiber
ErschlieBungsbeitrige vom

Cesamtkostemn . mm———emoee——— DM
Zuschiisse . ==mmmeo——mee— DM
ErschlieBungsbeitrige N *
Gemeindeanteil  =mmmmme—————— DM

5.22 Kosten, die nicht zum Erschliefiungsaufwand ge-
héren (§ 128 Abs.3 BBauG)

5.221Kosten fiir Briicken, Tunnels und Unterfiihrungen
mit den dazugehdrigen Rampen

Gesamtkosten  memo——see—eeee DM

5,.222Kosten fiir Fahrbahnen der Ortsdurchfahrten
von Bundesstrafien, sowie von Landes- und Kreis-
strassen, soweit die Fahrbahnen dieser StraRen
keine grBBere Breite als ihre anschlieflenden
freien Strecken erfordern

Gesamtkosten =—eseeeoeee- DM



5.223 Kanalkosten ( § 127 Abs. 4 BBauG)

5.224

5.225

5.23

5.3.

Gesamtkosten  mm————— e DM

Zuschiisse DM

Abgaben 1lt. Satzung vom

srsms=snsoo===mm DM

Gemeindeanteil T s DH
Kosten der Wasserversorgungsanlagen
(§ 127 Abs. 4 BBauG)
Gesamtkosten S DM
Zuschiisse e DM
Abgaben 1t. Satzung vom samosssoosmsme= DY
Gemeindeanteil  sem——e—eee— DM
Voraussichtliche Kosten kommunaler
FolgemaBnahmen (Verdnderung der Ge-
meinde- und Schulverhdltnisse) usw, ——==——————————-— DIt
Zusammenstellung der der Gemeinde ver-—
bleibenden Kosten
aus 5.215 e ———————~ D}
aus  s,221 . = e Dt
aus 5.222 mmmmmmememmeees DI
aus 5,223 momoomooommemee DM
aus 5.224  mmmmmmmm——eeees DM
aus 5,225 . mmsmmmemeooeoees D

zusamen = mm——— e ——ome DM

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes alsbald zu treffende MaBR-
nahmen und die vorgesehene ¥Finanzierung (§ 9 Abs., 8 BBauG).



6.

STADTEBAULICHE WERTE

6.1.

6.2.

6.3

6.4.

6.5.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflidche von 1,8419 ha
davon sind (z.B. landw. Nutzfldche)
ha
ha
ha
ha
ha

Das Bruttobaugebiet betrigt demnach 1,8419_ _ha

e e

Erschliefungsflidchen (unterteilt in vorhandene und geplante)

1, Strassen, Wege und Plitze

Bezeichnung Querschnitt Linge Eckabrd, Fliche

m m u.dgl.gm gqm

vorh. 2727 qm
ausplanimetriert

gepl, 213  qgm

2940 qm

2, Parkflichen 36 qm

3, sonstige Erschl.-Flichen (Griinanlagen) - gm

insgesamt 0,2976 ha

(= 16 7% des Bruttobaugebietes)

Das Nettobauland betrdgt mithin 1,5443 ha
davon sind bereits bebaut ™ WA_GEb%Et - ha
im MD-Gebiet 0,182]1 ha
fiir die Bebauung noch zur Verfiigung im WA-Gebiet 0,7018 na
stehendes Bauland im MD-Gebiet 0,6604 ha
Besiedlungsdichte:
Vorhanden sind — Einf.-Hiuser mit - WE
2 Mehrf.Hiuser mit 2  WE
geplant sind 13 Einf.-Hiuser mit 13 WE
1 Mehrf.Hiuser mit 2 WE
zusammen ___15 wE

....10_



6.6.

9.
9.1,

9.2,

15 WE x 2,8 = 42 Personen
Besiedlungsdichte = 27  Personen je ha
Nettobauland.
Bei der geplanten Wohnungsdichte ergeben sich im Bereich der
l~-geschossigen Bebauung 3349 qm Geschoffliche im WA-Gebiet
lL-geschossigen Bebauung 2440 gm GeschoBffldche im MD-Gebiet

Z -geschossigen Bebauung 1786 qm GeschoBfliche im MD-Gebiet

7575 qm Gescholfliche

Die nutzbare mittlere Geschofifldchenzahl wird deshalb wie
folgt errechnet:

qm Geschoffliche

gm Nettobauland im | -geschossigen Bereich 0,48GFZim WA~Gebiet
im | -geschossigen Bereich 0,41GFZim MD-Gebiet
im 2 -geschossigen Bereich 0,7 GFZim MD~Gebiet

NACHWEIS DER OFFENTLICHEN PARKPLATZE.

Parkplédtze sind in Lingsaufstellung entlang der vorhandenen Lrschliie-—
Bungsstrafle vorgesehen.
Summe der gesamten Parkstdnde: 3

GARAGEN UND EINSTELLPLATZE

Garagen und Einstellplitze miissen auf den Baugrundstiicken {(gem. NBauG
je Wohnung ein Einstellplatz) hergestellt werden.

SPIELPLATZNACHWEIS {(nach dem Nieders.Gesetz iiber Kinderspielpl.)

Spielpldtze fiir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren gem. § 2(1)
sind bei Gebiuden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken
anzulegen,

Ein Spielplatz fiir Kinder im Alter von 6-12 Jahren gem. § 2(2) ist
in ca. 250 m Entfernung auBerhalb des Bebauungsplanes vorhanden.
Der Spiel- und Bolzplatz hat eine ca. GrdBRe von 5000 gm und deckt
damit den Spielplatzbedarf vom Bebauungsplan Nr., 28 "Espoler Weg"
mit ab (siehe Deckblatt).

0,7575 ha GeschoBRflidche
0,0151 ha geforderte Spielplatzfliche (2 % der GeschoBfliche)

Da der Spielplatz auBerhalb des Baugebietes liegt wird eine Be-
scheinigung des Jugendamtes beantragt und zum Bebauungsplan ein
Ausnahmeantrag gestellrt,

- 11 -
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Der Begriindung gem#B § 9 Abs. 8 BBauG und dem Bebauungsentwurf als
Anlage zur Begriindung wird zugestimmt.

Uslar, den

Biirgermeister Stadtdirektor

(Die Begriindung wird dem Bebauungsplan Nr., 28 "Espoler Weg' i. OT Delliehausen
beigefiigt)



