PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER

BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
&8 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVo - )

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Dorfgebiete
(§ 5 BauNVQ}

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVOQ)

04

GeschoRflichenzahl

Grundflachenzahi

Zahl der Vollgeschosse

B !

®

als Héchstmai

zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB- §§ 22 und 23 BauNVQ)

0

Offene Bauweise

Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppethéauser
zulassig

-—-  Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
{9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie, auch gegen-
Uber Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer

L

Zweckbestimmung

Landwirtschaftlicher Weg

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE
ABFALLENTSORGUNG UND ABWASSERBESEITI-
GUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr, 12, 14 BauGE}

O Elekirizitat

GRUNFLACHEN
{§ 2 Abs. 1 Nr. 15 BauGB}

[

Grinanlage , &ffentlich

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASS-
NAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

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

Umgrenzung von Flachen fir Maftnahmen

N S N &
H

H H
T ITTT

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des & 10 des Baugesetzbuches
{BauGB} und der §§ 56, 97 und 98 der Nds. Bauordnung und des
§ 40 der Nds. Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt diesen Bebau-
ungsplan Nr.54, -Arderung, bestehend aus der Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen (sowie den neben-
stehenden Ortlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung), als Satzung
beschlossen.

Uslar , den 20. Juni 1985

Siegel
gez . Dr.Weinreis gez. Meistering

Blrgermeister Stadtdirektor

Aufstellungsbeschiul®

Der Fet/Verwaltungsausschull der Stadt hat in seiner Sitzung am

05.05.94 die Aufstellung der—Anderung des Bebauungsplanes Nr.54
beschlossen. Der AutstellungsbeschluRfiaderungsbesehiul ist ge-

malk § 2 Abs. 1 BauGB i —me-i-2Abs—4-BauGB *) ortsGblich be-
kanntgemacht.

Uslar . den 20. Juni 1995

gez. Meistering
Stadtdirektor

MaRnahmén zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft, soweit solche Fest-
setzungen nicht nach anderen Vorschriften getroffen
werden kénnen / Laubbiume und GroBstréucher

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen flir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdssern

{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen

pe®e®" von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
M pflanzungen
eo oo oo {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

(siehe Textliche Festsetzung Nr. 3 + 4)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Behauung freizuhalien sind
{§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

SO Umgrenzung der Flachen, die von der
> /\g
ZAAAA

(siehe Textliche Festsetzung Nr. 1)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unierschiedlicher Nutzungen, z.B.
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Malkes

der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
{z.B.§1Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO}

1—_/—4:- —— nicht {iberbaubare Flache

™ bebaubare Flache

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.

3.

4.

5.

Sichtdreiecksflachen sind von baulicher Nutzung, Aufschittungen so-
wie Bewuchs und Einfriedungen tber 0,80 m tUber Fahrbahnoberkante
freizuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

Im aligemeinen Wohngebiet ist gemal § ¢ Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB
je angefangene 500 m? Baugrundstiick ein hochwerdender einhei-
mischer Laubbaum {I. oder Il. Gréfenordnung oder Obstbaume als
Hochstamm) anzupflanzen und zu erhalten. Vorhandene Baume dirfen
auf diese Festsetzung angerechnet werden.

Gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind in deam 5 m breiten Pflanz-
streifen einheimische hochwerdende Laubbaume (1. oder i, Grolen-
ordnung oder Obstbdume als Hochstamm) und GroBstraucher anzu-
pflanzen und zu erhalten. Fiir je 15 m angefangene Pflanzstreifeniange
sind mindestens ein Laubbaum und vier GroRstréucher anzupflanzen.
Vorhandene Anpflanzungen darfen auf diese Festsetzung angerechnet
werdern.

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind in dem 3 m breiten Pflanz-
streifen Grofistraucher anzupflanzen und zu erhalten. Fur je 15 m an-
gefangene Pflanzstreifenlange sind mindestens vier Groflstraucher an-
zupflanzen. Vorhandene Anpflanzungen diifen auf diese Festsetzung
angerechnet werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind im Bereich der Verkehrs-
flachen 14 hochwerdende einheimische Laubbiume (L. oder Il
Griltenordnung) anzupflanzen und zu erhalten.

6. Fur die Versiegelung von Flachen im Allgemeinen Wohngebiet und im

Kartengrundiage: Liegenschaftskarte 4426 AB

VP 3/94

Dorfgebiet sind gemalk § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatG Ausgleichsmainah-
men in folgendem Umfang vorzunehmen. Je 10 m?* Gberbauter oder
versiegelter Flache ist ein Ausgleich von 7,02 WE, WE = Werteinheit,
vorzunehmen. Fur die Versiegelung mit breitfugigen Pflastersteinen ist
ein Abzug je 10 m? von 0,5 WE zul&ssig.

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

Baum |. GréRenordnung = 90 WE
Baum Il. Gréflenordnung = 68 WE
Obsthaum Hechstamm = 50 WE
Groftstrauch = 28 WE
Kleinstrauch = 7 WE
Sukzessionsflache ohne Bepflanzung = 1,4 WE/m?

Die Textlichen Festsetzungen Nr. 2, 3 + 4 sind auf diese Festsetzung
anrechenbar.

Planunterlage

Der Rat/verwaltungsausschul der Stadt bat in seiner Sitz

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG

{gemal § 56 und 97 der Niedersachsischen Bauordnung {NBauO)

§ 1 Dachform

Es sind nur Sattel- und Walmdacher zuléssig. Ausgenommen sind

untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen.

§ 2 Dachneigung

Die Dachneigung darf 30° - 42° betragen. Ausgenommen sind 7T T T

untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen.

§ 3 Dachfarben

Fir die Dacheindeckung sind nur Dachpfannen mit folgenden Farbiténen
nach dem Farbregister RAL 840 HR und deren Zwischentdnen zulassig:

RAL. 2001 Rotorange
RAL 2002 Blufrot
RAL 3000 Feuerrot

RAL 3002 Karminrot

RAL 3003 Rubinrot

Katasteramt Northeim
Landkreis Northeim
Stadt Uslar
Gemarkung Vahle

Flur 3

Planunterlage angefertigt vom

MaBstab 1: 1000

Die Héhehangaben beziehen sich auf Normalnull

Offentliche Auslegung mit Einschriinkung

dem geanderten Entwurl der——frdersrg des

Die Vervielfaltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche Zwecke ge-
stattet {§ 13 Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katasteramtes vom
02.07.1985, Nds. GVBI. 5. 187, geadndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 19.02,1989, Nds. GVBI. 5. 345).

Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschafiskatasters
und weist stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stra-
B_en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom MAT 1994). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

D_ie Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
ecinwandfrei maglich.
Northeim |, den 10. Aug. 1995
In Vertretung

Siegel
gez. Bednarzik

Planverfasser

Der Entwurf ges——inderung des Bebauungsplanes wurde ausge-

arbeitet vom
BURO KELLER
BUré fiir tadtebaulichie Planung

) " ‘ i
30ss9Hgnnover  Lotiringgr Stﬂoﬂe 5
Telefor (81D 522?3 ./ Fox bodean

3

Hannover im Mai 1994

Offentliche Auslegung

Der Rat/Verwaltungsausschull der Stadt hat in seiner Sitzung am
17.191 84 dem Ent'_wurf des Bebauungsplanes und der
Begrindung gemald § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 08,12.95 orts-
Gblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriin-
dung haben vom 19.12.94 bis 23. 0195 gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
tffentlich ausgelegen.

Uslar , den 20. Juni 1995

gez . Meislering
Stadtdirektor

planes und der Begrindung zugestimmt und dia erng#e offentiiche
Auslegung mit Einschrankungen gema® § 3 Abs. 37 Satz 1 rweiter
Halbsatz BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegun
{iblich bekanntgemacht.
Der Entwurf der—Anderang-de

dung haben vom bi
affentlich ausgelegen.

urden am orts-

ebauungsplanes und der Begrin-
gemall § 3 Abs. 2 BauGB

Uslar dén

Stadtdirektor

Vereinfachte Anderung

Der Rat//erwaltungsausschull der Stadt hat in seipef Sitzung am
dem vereinfacht gednderten Entwurf-der”— Anderung. des

Bebauungsplanes und der Begrindung zugestiaimt.

Den Beteiligten im Sinne von 8 3 Ab Satz 2 BauGB wurde mit

Schreiben vom Gelegenhsit zur Stefungnahme bis zum
gegeben.

Uslar . d

Stadtdirektor

Satzungsbeschluf?

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan, -“naderupg; nach Pritfung
der Bedenken und Anregungen gemiR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am20.0695 als Satzung {§ 10 BauGB) sowie die Begrindung

beschiossen,

Uslar , den 28. Juni 1985

gez. Meistering
Stadtdirektor

Anzeige

Der Bebauungsplan, —AnAdersrer ist gemdl & 11 Abs. 1 und 3
BauGB am 9:11.1985 angezeigt worden.

Fir den Bebauungsplan, —frdersng wurde eine Verletzung ven
Rechtsvorschriften gemaR § 11 Abs. 3 BauGB mit—Malgaberimid

Ausmahmo—der—dareh kerrtlich-gamashten—Teaile—*) nicht

geltend gemacht.
Northeim |, den 07. Feb.1995
Landkreis Northeim
Sieqgel Der Oberkreisdirektor
Im Aufirage:
gez. Jahns

Beitrittsbeschlufd

Der Rat der Stadt ist den in der Verflgung vem
Az , aufgefiihrten Auflagen/Ma

in seiner Sitzung am beigetreten.

Der Bebauungsplan, -Andersng, hat w
vom his

Ort und Dauer der &ffentlichen
Gblich bekanntgemacht.

slegung wurden am orts-

Stadtdirektor

Inkrafttreten

Die Ertelung-derGenehmiguag/Durchfihrung des Anzeigeverfahrens
der Apdersng des Bebauungsplanes ist gemal & 12 BauGB am
08.02.96 im Amtsblatt bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan, -Amderung, ist damit am 08, 03.96 rechtsver-

bindlich geworden.

Uslar , den 08.Mdrz 1996

gez. Meistering
Stadtdirektor
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

mnarhaib eines Jahres nach Inkrafttreten der— Anderung des Bebau-
ungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

beim Zustandekommen der Anderung des Bebauungsplanes gel-
tend gemacht worden.

Uslar , den

Stadtdirektor

Mangel der Abwiagung
Innerhals von sieben Jahren nach inkrafttreten der ——Anderung des
Bebauungsptanes sind Mangel der Abwigung nicht geltend gemacht
worden.

Uslar , den

Stadtdirektor

Anmerkung:
*} Nichtzutreffendes streichen

Hiarmit wird amtiich beglaubigt, daB die vor-fumstehends
Abschrift/Ablichtung mit der vorgelegten Urschrift/begtau-

bigten Abschrift det/des &~ V00w fo Ny $4
RGN TTICY TT: St — I

ibsereinstimmt. Die Beglaubigung wird nur zur Vorlage bei
BRI, s 1 1 - S . ertailt.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 54
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG

,VAHLER BERG"

PLANUNGSBURO KELLER

M. 1:1000

BAUGESETZBUCH, BAUNUTZUNGSVER-
ORDNUNG, PLANZEICHENVERORDNUNG,
NIEDERSACHSISCHE BAUORDNUNG

IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN

FASSUNG

LOTHRINGER STRASSE 15

30559 HANNOVER

GEME4L] BauGB
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GEM.412 BauGB

BEARBEITET:
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21.09.1994 / RO.

STAND:
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BEGRUNDUNG

Stand der gem. & 4 (1} BauGB gem. § 3 {2} BauGB gem. § 10 BauGB
Planung:
20.6.1005 1gem. § 11 BauGB gem. § 12 BauGB

STADT USLAR OT VAHLE
BEBAUUNGSPLAN NR. 54 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG
"VAHLER BERG"

I Pt
T Uberden K umpaT—{
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BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30553 HANNOVER



1.1

1.2

2.2

2.3

Aufstellungsbeschiul

Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Verwaltungsausschufd der Stadt Uslar hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 54 "Vahler Berg" beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Siden der Ortschaft siidlich der Strafe
Vahler Berg. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt i.M. 1 : 5.000 dargestellt
begrenzt.

Pianungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung {Flachennutzungsplanes)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwickiungsplan und Fléchen-
nutzungsplan aufgestellt, der mit den Tragern 6ffentlicher 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 gewarden,

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 Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbaufléche und Dorf-
gebiet dar.
Natur und Landschaft

Der Bereich des Bebauungsplanes stellt den siidlichen Ortsrand von Vahle dar. Die
Flachen werden als Hausgéarten, Obstwiese, Weideflaiche und Ackerland genutzt
{siehe Nutzungskarte}.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Northeim ist der Bereich im Gebiet fir
Grundwasserneubildung dargestellt. Im {brigen sind keine weiteren Aussagen getrof-
fen worden.

Auf die Bilanzierung unter Absatz Natur und Landschaft - Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen wird hingewiesen.
Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Durch das Plangebiet werden keine Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete
beriihrt.
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Ausschnitt, Flachennutzungsplan, i.M. 1
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3.2

3.3

3.4

Verhindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt hat als Mittelzentrum die Aufgabe der Bereitstellung der zentraien Einrich-
tungen zur Deckung des gehobenen Bedarfes. Dazu kommt der Schwerpunkt die
Sicherung von Wohn- und Arbeitsstitten, Dieser Aufgabe wird die Stadt mit Bereit-
stellung von Wohn- und Gewerbebaufldachen gerecht. Dabei diirfen die angeschiosse-
nen Ortschaften nicht vernachlassigt werden. So haben die Ortschaften den An-
spruch auf Erhaltung und Eigenentwickung . Die Ortschaft Vahle hat aufgrund gerin-
gen Einwohnerzahi auch eine geringe Wohnentwicklung. Da in Vahle keine Wohnbau-
flachen mehr zur Verfligung stehen, wird es notwendig, die Baulandnachfrage durch
Bereitsteliung von Bauland zu decken. Unter diesem Gesichtspunkt hat der Verwal-
tungsausschulR die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist es, Bauland fir Wohngebdude im Rahmen einer geordneten stédte-
baulichen Entwickiung sicherzustellen und die Grundiage fir weitere Malinahmen zu
bilden,

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Dorfgebiet und Wohnbau-
flaiche dar. Das Dorfgebiet wird entsprechend der vorhandenen Bebauung im Norden
des Plangebietes ausgewiesen. Die Wohnbauflache wird aufgrund der Nachbarschaft
und des drtlichen Bedarfs zum allgemeinen Wohngebhiet entwickelt.

Mall der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Im Dorfgebiet ist eine bis zu zweigeschossige Bebauung zugelassen worden, orien-
tiert an den vorhandenen und benachbarten Gebauden. Die Grundflachenzahl ist mit
0,4 und die GeschoRflaichenzahl mit 0,6 festgesetzt worden. Hiermit wird man den
Bauanspriichen innerhalb des Dorfgebietes gerecht. Im allgemeinen Wohngebiet ist
eine eingeschossige Bebauung zugelassen. Durch die Grundflachenzah! von 0,4 wird
eine grofziigige Uberbauung ermdglicht. Die GeschofRflachenzahl ist gieichfalls mit
0,4 festgelegt worden, da der Dachausbau nicht auf die Geschol¥flachenzahl ange-
rechnet wird. Die zuldssige Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhduser begrenzt wor-
den, um ortsuntypische Gebaude wie Reihen- und Kettenhduser zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Flidchen sind grofziigig mit Baugrenzen als Baubander festgelegt
worden.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt einerseits von der Verbindungsstralie Uslar-
Vahle sowie Uber die vorhandene Strae Flurstiick 86, die mit der vorgenannten Gber
eine auszubauende WohnstraRe verbunden wird. Zur intensiveren Erschiieung ist in
nérdlicher Richtung noch ein Stichweg vorgesehen. Die ausgewiesenen Verkehrs-
flachen stellen nicht die zu versiegelnde Flache dar. Hierin sind auch die Oberflachen-
entwaiasserungsgraben und Randstreifen enthalten.

Far die StraBeneinmiindung des Weges Flurstiick 86 in km 1,380 der K 446 wird ein
Entwurfskonzept mit dem StraRenbauamt abgestimmt. Unter Zugrundelegung des
StraRenentwurfes wird zwischen der Stadt und dem Landkreis eine Kreuzungsverein-
barung getroffen.



3.5

3.6

3.7

Grinflache - Grilnanlage &ffentlich

Entlang der Siidgrenze und der Slidwestgrenze des Baugebietes ist eine &ffentliche
Grinflache festgesetzt worden, die als Ausgleichsfliche fiir die zugelassene Versie-
gelung vorgesehen ist, Die Stadt wird die Flache aus der bisherigen Bewirtschaftung
herausnehmen und dieser der natiirlichen Sukzession {iberlassen. Zuséatzlich steht die
Flache flr Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Verfligung. Damit bildet der Griin-
streifen einen guten Ubergang zur freien Landschaft.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Das geplante Baugebiet bildet im Siiden sowie im Osten und Westen teilweise den
Ortsrand neu. Innerhalb des Wohngebietes ist ein Pflanzstreifen zur Gestaitung des
Ortsrandes festgesetzt.

Textliche Festsetzungen

Zu Nr. 1

Im Bereich der Strafeneinmindungen sind Sichtdreiecksflachen festgesetzt worden.
Diese Festsetzung gewéhrt ein Mindestmal an Einsicht in die angrenzende Verkehrs-
flache und tragt zur Verkehrssicherheit bei.

zu Nr. 2

Das geplante Baugebiet ist zum Teil Ackerflaiche ohne Baumbewuchs. Um jedoch
gine allgemeine Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen, ist eine Bepflanzung in
Abhéngigkeit zur Grundstiicksgréfle festgesetzt worden. Vorhandene Baume sollen
im Rahmen der Bebauung weitgehend erhalten werden. Um dies zu erreichen, sind
diese auf die getroffene Festsetzung anrechenbar.

Zu Nr. 3

Der Pflanzstreifen zur freien Landschaft hin muf? von seiner Aufgabensteliung her
eine Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern erhalten. So sind je 15 Ifdm Pflanz-
streifenlange 1 hochwerdender Laubbaum und 4 GroRstraucher anzupfianzen und zu
erhaiten. Diese Pflanzdichte kann durch zusatzliche Anpflanzungen noch verdichtet
werden, Die Festsetzung stellt jedoch nur das erforderliche Mindestmaf? dar, welches
auch im ausgewachsenen Zustand Bestand hat.

zu Nr. 4

Der 3 m breite Pflanzstreifen stellt fiir die Bebauung eine Beeintrdchtigung der Be-
lichtung dar, wenn dieser mit hochwachsenden Laubbiumen zu bepflanzen ist.
Aulierdem steht den B&umen nicht geniigend Entwickiung zur Verfiigung. In diesem
Fall ist auf die Baumanpflanzung verzichtet worden und nur das Anpflanzen von
Grofdstraucher festgesetzt.

Zu Nr. b

Die Verkehrsflache soll nicht insgesamt versiegelt werden. So soll der Verkehrsraum
durch Laubbdume gegliedert und gestaltet werden. Da zu diesem Zeitpunkt die
Standorte der Bdume aufgrund der noch zu bestimmenden Grundstlickszufahrten
d.a. nicht festgelegt werden kénnen, wird die Anpflanzung nur allgemein bestimmt.
im Rahmen der Ausbauplanung ist die festgesetzte Anzahl der Laubbdume in der
Verkehrsflache unterzubringen,



zUu Nr. 6

Gemald Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittiung des Ausgleichswertes

Bestand 22.367 WE

abz{iglich

Gartenland einschl. Pflanz-

streifen ochne Bewuchs 3.594 WE

Landwirtschaftlicher Weg 215 WE

Wegeseitengrin / Strafle Vahler Berg 695 WE

Granflachen fir Ausgleichsmafinahmen 2.496 WE

14 Laubbdume innerhalb der Verkehrsflache 952 WE
8.415 WE

Versiegelung durch Bebauung
2.270m? + 9.723 m2 = 11.993 m?
Ausgleichswert

8.416 WEXx 10 m2 = 7,02 WE/10 m?
11.993 m?

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

500 m? x 7,02 WE/m?= 3561 WE
10

erforderiich. Diese Werteinheit kann durch verschiedene MaRnahmen erfolgen. Die
Wertigkeit der MaRnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung mit festge-
schrieben worden. So soll dem Eigentimer bzw. Bauherren Uberlassen bleiben, zu
welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflanzungs-
festsetzungen im Bereich des Pflanzstreifens sowie zur allgemeinen Durchgrinung
sind vorrangig durchzufithren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich dir-
fen die dadurch angepflanzten Gehdlze auf die Ausgleichsfestsetzungen angerechnet
werden.

So stellt beispielsweise die Bepflanzung des Grundstiickes mit 4 Obstbdumen Hoch-
stamm, 5 GroRstrauchern und 2 Kleinstrauchern eine Wertigkeit von 354 WE dar.
Hiermit ware der Ausgleich sichergestellt. Ist das Grundstiick nicht ausreichend
grof’, so besteht die Méglichkeit die Badume auf die 6ffentliche Grinflache am Orts-
rand zu pflanzen. Die Baume gehen dann in den Besitz der Stadt Uber.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pfiasters wird eine Versie-
gelung nicht in der Ublichen Intensitat vorgenommen. Um diese Befestigungsart zu
férdern, ist ein Abschiag auf die Ausgleichsmalnahmen 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-
gleichsmalRnahmen dargestellt.
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3.8 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmafZnahmen

Durch die Festsetzung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt erméglicht. Dieser Ein-
griff ist notwendig, um den Wohnraumbedarf in Vahle zu decken. Der Eingriff ist un-
umganglich, da andere Flachen nicht zur Verfiigung stehen. Durch die Textliche Fest-
setzung Nr. 6 wird gewahrleistet, dal® der Eingriff in ausreichendem Mal} ausge-
glichen wird.

Bestandsbewertung
Gesamtflache 26.671 m?
Gebaudeflache 1.139 m? X 0,0 WE/m?
50 % zus. Versiegel, 70 m? X 0,0 WE/m?
Hausgarten 1.966 m? X 1,2 WE/m? = 2.359 WE
Wiese / Weide 6.008 m? X 1,0 WE/m2 = 6.008 WE
Wiese mit Fichten-
kultur 1.368 m? X 0,9 WE/m?2 = 1.231 WE
Obstwiese 1.330m? X 1.2 WE/m?* = 1.602 WE
Streifen mit Beerenstrduchern
einschi. Strauchbew. 198 m? X 1,2 WE/m? = 238 WE
Ackerland 10.361T m? X 0,7 WE/m?2 = 7.246 WE
Verkehrsflache 3.736 m?
Grasweg mit Seiten-
graben 1.367 m* X 1.0 WE/m? = 1.367 WE
Strafie
Asphait 318 m? X 0,0 WE/m?
Wegeseitengriin 532 m? x 1,0 WE/m2 = 532 WE
Stralie Vahler Berg
Asphalt 700 m? X 0,0 WE/m?
Wegeseitengrin 819 m? X 1,2 WE/m2 == 983 WE
zusatzlich Graben und Bewuchs
21.5666 WE
Baumbestand der Obstwiese
0,6 WE/m? Aufwertung 1.335 m? X 0,6 WE/m? = 801 WE
zusammen 22.367 WE
Planungsbewertung
Gesamtflache 26.671m?
Dorfgebiet 3.783 m?
GRZ = 0,4 = 1.513 m?
2.270m? X 0,0 WE/m?
50 % = 757 m?
Hausgarten 1.513 m? X 1,2 WE/m2 = 1.816 WE




allgemeines

Wohngebiet 16.205 m?
GRZ = 0,4 = 8.482 m*
9.723 m?

50 % = 3.241 m?
Hausgérten 6.482 m? x 1,2 WE/m-2
Verkehrsflache 4.603 m?
Asphaltflache 1.350m? x 0,0 WE/m?
Landwirtsch. Weg/
Grasweg mit Seiten-
graben 215 m? X 1,0 WE/m?
Stralde Vahler Berg 1.519 m?

Asphalt u. Ver-

bundstein 940 m? X 0,0 WE/m*
Wegeseitengriin mit
Graben und Bewuchs 579 m? X 1,2 WE/m?
Griinflache fGr
AusgleichsmaRnahmen 2.080 m? X 1,2 WE/m?

zuséatzlich
Textliche Festsetzung Nr, 2

je 500 nf Baugrundstick 1 Laubbaum
= 40 Laubbidume je 50 WE

Textliche Festsetzung Nr. 3

Pflanzstreifen je 15 ifdm
1 Laubbaum, 4 Grofdstraucher
45 ifdm £ 3 Laubbiume und 12 Grofistraucher
197 Ifdm = 14 Laubbdume und 42 GroRstraucher
17 Laubbaume = 17 x50 WE
54 GroRstrducher = b4 x28WE

Textliche Festsetzung Nr, 4

Pflanzstreifen je 15 Ifdm
4 GroRstréducher
30 Ifdm = 8 GroRstraucher

It

8 x 28 WE

Textliche Festsetzung Nr. 5

Innerhalb der Verkehrsflache
14 Laubbdume &8 68 WE

]

14 x 68 WE

I

7.778 WE

215 WE

695 WE

2.496 WE
13.000 WE

2.000 WE

850 WE
1.5612 WE

224 WE

952 WE



Textliche Festsetzung Nr. 6

Bepflanzung der Grinflache

max. Annahme

je 15 lfdm 1 Laubbaum und 8 GroRstraucher
208 Ifdm

= 14 Laubbdume = 14 x 50 WE = 700 WE
= 112 Groldstraucher = 112 x 28 WE = 3.136 WE
zusammen = 22.374 WE

3.9 Immissionsschutz

Das geplante allgemeine Wohngebiet grenzt im Norden und Nordwesten an ein vor-
handenes Dorfgebiet. In diesen Bereichen wird keine intensive Tierhaltung betrieben,
so dafd eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnbebauung nicht auftreten wird. Im
Wohngebiet sind Geriiche aus der Landwirtschaft unvermeidbar, da es durch die Be-
wirtschaftung der angrenzenden Flachen sowie auch der Tierhaltung in gréfSerer Ent-
fernung zu Geruchsbeeintrachtigungen flihren wird, die das ortslibliche MalR nicht
Uberschreiten werden.

3.10 Hinweis

Von Seiten der Denkmalschutzbehirde wird darauf hingewiesen, dafld nicht auszu-
schlieRen ist, daR bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auftreten, die dann
unverzuglich der zustandigen Denkmaischutzbehorde und dem Institut fir Denkmal-
pflege, AuRenstelle Braunschweig, Abteilung Archéoclogie, gemeldet werden mussen,
Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstellen un-
verandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen.

Von Seiten des StraRenbauamtes wird darauf hingewiesen, daf Oberflichen- und
Abwisser aus dem Baugebiet nicht den StraRenantagen der K 446 weder mittelbar
noch unmittelbar zugeleitet werden dirfen,

Die Lagerung von Baumaterial jeder Art im Bereich der StraRenaniagen der K 446 ist
nicht gestattet.

Geplante Anpflanzungen entlang der KreisstraRe sind mit dem Stralenbauamt abzu-
stimmen. Dabei sind die Sichtverhiltnisse fiir den Verkehr der Kreisstrafle zu ber{ick-
sichtigen.

Von Seiten der Landwirtschaftskammer wird darauf hingewiesen, daR sich im Ab-
stand von ca. 75 m nordlich des Planbereiches ein Schweinemaststall befindet. Die
Stallanlage ist derzeit nicht besetzt. Bei glinstiger marktwirtschaftlicher Gegebenheit
soll der Mastbetrieb jedoch wieder aufgenommen werden. Da der Betrieb auf die be-
nachbarte Wohnbebauung bezliglich der Emissionen Ricksicht nehmen muf, ist der
Sicherheitsabstrand zu dem Plangebiet geniigend groR. Dennoch kann es bei Winden
aus nordlicher Richtung zu Geruchsbeeintrachtigungen kommen, die das ortsibliche
und tolerierbare MaR nicht Gberschreiten.

Von Seiten der Landwirtschaft wird darauf hingewiesen, da3 bei der Bepflanzung der
Grinflache sowie der Baugrundstiicke mit Bdumen ein Abstand zur Ackerflache von
5 - 8 m entsprechend dem Nds. Nachbarrechtsgesetz eingehalten werden soll.
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Ortliche Bauvorschrift {iber Gestaltung

Bedingt durch das Orts- und Landschaftsbild mit reichhaltigem Baudenkmalbestand,
wird eine Ortliche Bauvorschrift (ber Gestaltung notwendig. Da die Dachfidchen auf
das Orts- und Landschaftshild den gréfiten Einflu® ausiiben, beschrankt sich die Bau-
vorschrift auf die Gestaltung der Dachflachen.

§ 1 Dachform

Die ortstypische Dachform ist das Satteldach, welches des &fteren auch mit einem
Krippelwalm versehen ist. In Anlehnung an die ortstypischen Dachformen sind nur
Sattelddcher, Walmdacher und Kriippelwalmdacher zuldssig. Ausgenommen sind
untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen (i.S. § 14 Abs. 1 BauNVO}, die auf
die Dachlandschaft keinen wesentlichen EinfluR besitzen.

§ 2 Dachneigung

Die ortstypische Dachneigung in Vahle liegt zwischen 40° und 50°. Da jedoch heute
h3jufig die Dachneigung geringer gewiinscht wird, ist die Dachneigung auf 30° bis
42° begrenzt worden. Dies erscheint aus gestalterischen Grinden noch vertretbar,
wiahrend sich die noch flacher geneigten Dacher wesentlich von der ortstypischen
Dachneigung absetzen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind untergeordnete
Gebaudeteile und Nebenanlagen (i.5. § 14 Abs. 1 BauNVO).

& 3 Dachfarbe

Die Dachfarbe hat auf das Bild der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung. So
fiigt sich die historische Dachfarbe rot gut in das Landschaftsbild ein. Es besteht
nicht die Absicht, die baulichen Anlagen im Landschaftsbild nicht erkennbar zu
machen, indem sie eine Farbe des Hintergrundes erhalten. Ein harmonisches Land-
schaftsbild kann nur erreicht werden, wenn sich die baulichen Anlagen mit ihrer
Farbgebung harmonisch in die Umgebung einfiigen und krasse Gegenséatze vermieden
werden. Dies wird mit der historisch gewachsenen Dachfarbe rot erreicht.
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstlicke, die fir den Gemeinbe-

darf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Grinfliche festgesetzt sind (§ 24
BauGB).

Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (8% 25, 26 BauGB).

Herstellen &ffentlicher Stra®en, Wege, Platze und Grinanlagen (ggf. Vorabgenehmi-
gung nach § 125 BauGB)},

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

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

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

Ver- und Entsorgung

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

Die Ldschwasserversorgung wird im Zuge der ErschlieRung sichergestellt. Hierbei
wird das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Fassung Juli 1978} und der § 42 NBauQ be-
achtet. Gemél der 1. Wassersicherstellungsverordnung vom 31.3.1970 betrédgt die
erforderliche Wassermenge zur Brandbekampfung 1.440 m?®.

Die Sicherstellung kann durch ein ausreichend bemessenes Ringleitungsnetz mit
einem Rohrquerschnitt von mindestens 100 mm Q erforderlichenfalls durch den zu-
sétzlichen 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 4066 zu kennzeich-
nen. Die Léschwassermenge je Hydrant betragt 48 m%/h.

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

Das anfallende Dachflachenwasser sollte Gber Zisternen aufgefangen und als Brauch-
wasser fur die Gartenbewaésserung genutzt werden. Lediglich das {berschissige
Wasser soll dem Regenwasserkanal zugeleitet werden. Im Gbrigen soll geprift wer-
den, ob eine flaichenhafte Versickerung méglich ist. Dies muld jedoch (iber ein boden-
geologisches Gutachten gepriift werden.

Die Mullabfuhr wird durch den Landkreis Northeim durchgefihrt. Auf den Grund-
stiicken muissen ausreichend Steliflaichen fiir die Abfallentsorgung vorgesehen wer-
den, insbesondere unter Berlicksichtigung der getrennten Sammiung von Werkstof-
fen und Grinabféllen. Die Zuwegung zu den Grundsticken muli von Mullfahrzeugen
befahrbar sein.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der Elektrizitdts AG Mitteldeutschiand, die
mit Gas von der Gasversorgung Siidhannover-Nordhessen GmbH sichergestellt.
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Einstellplatze, Parkplatze

Gemalt den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellpidtze
vorzusehen,

Spielplatznachweis {gemald Nds. Gesetz Gber Kinderspielplatze)

Spielplatze fir Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemaBl & 2 (1) bei Ge-
bauden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes fiir das allgemeine Wohngebiet ist ver-
zichtet worden, da in der Nachbarschaft an der Mehrzweckhalle sowie im Dorfgebiet
ausreichend Spiel- und Bewegungsmdglichkeit fiir Kinder besteht,

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

FUr die erforderlichen stadtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschlief3-
lich Behdardenleistung folgende Kosten geschatzt:

Erwerb und Freilegung 46.030,-- DM
Verkehrsflachenausbau 330.510,-- DM

Von diesen Betridgen werden 80 % Uber den ErschlieRungsbeitrag verteilt.
Regenwasserkanal 152.076,-- DM
Schmutzwasserkanal 189.520,-- DM
Hausanschliisse (SW, RW) 76.245,- DM

Diese Kosten werden von den Stadtwerken der Stadt Uslar getragen bzw. umgelegt.

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

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MafZnahmen

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

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfde von 2,6671 ha

davon sind
Dorfgebiet 0,3783 ha
Aligemeines Wohngebiet 1,6205 ha
Verkehrsflache 00,4603 ha

Grinflache 0,2080 ha
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Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 54 und Ortliche Bauvorschrift
Uber Gestaltung

"Vahler Berg”
vem 19.12.1994 bis einschlieRlich 23,1.1995
offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemaR § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Uslar, den 20. Juni 1995

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering

Birgermeister Stadtdirektor
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