PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
88 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

Allgemeine Wohngebiete
(8 4 BauNVvO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschol¥flachenzahl als Hochstzahl
0,3 Grundflachenzahl
@ zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser

zulassig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie, auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

FuRgéangerbereich/Fuliweg

GRUNFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

« 5. Griunanlage, 6ffentlich

. .:: . Grinanlage, privat

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BauGB)

———bebaubare Flache

ﬁ\nicht uberbaubare Flache

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB je
angefangene 500 m2 Grundsticksflache ein hochwerdender einheimischer
Laubbaum ( I. oder Il. GréRBenordnung oder Obstbaum als Hochstamm)
anzupflanzen und zu erhalten.

2. Innerhalb der privaten Grunflache - Grinanlage sind je 200 m2 ein
hochwerdender einheimischer Laubbaum (l.oder Il. GréRenordnung oder
Obstbaum Hochstamm) und zwei Grof3straucher anzupflanzen und zu erhalten
und bei Abgangigkeit durch Neuanpflanzungen zu ersetzen

(gem&n § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB) .

3. Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind innerhalb der Verkehrsflache
5 hochwerdende einheimische Laubbdume (I. oder II: GréRenordnung)
anzupflanzen und zu erhalten.

4. Im allgemeinen Wohngebiet und der 6ffentlichen Verkehrsflache darf je 1000
m?2 Grundstucksflache 1,5 |/ sek. Oberflachenwasser an den Regenwasserkanal
abgegeben werden. Die Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Das durch die Versiegelung der Grundstiicke mehr abzuleitende Regenwasser
muss auf dem Grundstuck zurtickgehalten werden (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Ein Nachweis ist im Zuge des Bauantrages oder des Entwasserungsantrages der
Stadt Uslar vorzulegen.

Nachrichtliche Ubernahme

nach § 13 Nds. Denkmalschutzgesetz

Im Gebiet des Bebauungsplanes werden arch&ologische Bodendenkmale geman
§ 3 Abs. 4 NDSchD vermutet. Die vermuteten Bodendenkmale sind durch die
geplanten Bauvorhaben gefahrdet und kdnnten ggf. vollstéandig oder in
Teilbereichen zerstort werden.

Nach 8§ 13 des Niederséachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) in der
Fassung vom 30. Mai 1978 (Nieders. GVBI. S. 517), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 28. Mai 1996 (Nieders. GVBI. S. 242) bedarf es einer Genehmigung
der Unteren Denkmalschutzbehorde, die bei baugenehmigungspflichtigen
MalRnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist.

Bei genehmigungsfreien Baumafinahmen ist die Genehmigung direkt bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde (Kreisarchaologie) zu beantragen. Mit Auflagen
zur Sicherung bzw. zur Dokumentation des Bodendenkmals oder einem
Mutterbodenabtrag im Vorfeld der Bebauung zu Lasten des Verursachers ist zu
rechnen.

Die Abstimmung der verschiedenen MaRnahmen hat rechtzeitig vor Baubeginn
mit der Unteren Denkmalschutzbehorde (Kreisarchéologie) beim Landkreis
Northeim zu erfolgen. (Kontakt: Archéologische Denkmalpflege, Medenheimer
Stral3e 6/8, 37156 Northeim, Tel. 05551 / 708 0).
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Praambel
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des §
40 der Nds. Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt diesen Bebauungsplan Nr. 81,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen,
als Satzung beschlossen.
Uslar, den 19. Jan. 2006
Siegel

gez. Kaiser gez. Meistering

Blrgermeister Stadtdirektor

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsauschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 29.4.2004 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlusf ist gemaf § 2 Abs. 1
BauGB ortsuiblich bekanntgemacht.

Uslar, den 19. Jan. 2006
gez. Meistering
Siegel
Stadtdirektor

Planunterlage

Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte - ALK / VP -
Landkreis: Northeim

Gemarkung: Volpriehausen

Flur:

Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (8§ 5 Abs. 3,
§ 9 Abs.1 Nr. 2 Niederséchsisches Vermessungsgesetz vom 12.12.2002, Nieder-
sachsisches GVBI. 2003, Seite 5, in der zuletzt geltenden Fassung).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze
volistéandig nach (Stand von 2/2004).Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und
der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
moglich.

Northeim, den

gez. Ingo Wiesner

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom
Hannover im Februar 2004

BURO KELLER

Buro fUr stédtebauliche Planung

30559 Hannover Lothringer StraBe 15
Telefon (0511) 522530  Fax 529682
gez. Keller

Offentliche Auslegung

Der VerwaltungsausschuR® der Stadt hat in seiner Sitzung am 30.9.2004 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 18.10.2004 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 1.11.2004 bis 2.12.2004
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Uslar, den 19. Jan. 2006
gez. Meistering
Siegel
Stadtdirektor

Offentliche Auslegung mit Einschrankung

Der Rat/VerwaltungsausschuB der Stadt hat in seiner Sitzung am dem
geénderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zu immt und die
erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschrankungen geméan § 3 Abs. 3 Satz 1 zweiter
Halbsatz BauGB und mit einer verkirzten Auslegungszeit gé€maf § 3 Abs. 3 Satz 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung w ortsublich
bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungs es und der Begriindung haben vom bis

gemal § 3 Ad5s. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Uslar, den

Stadtdirektor

41
5

Vereinfachte Anderung

Der Rat/Verwaltungsausschuf3 der Stadt hat in seiner Sitzung am
vereinfacht geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begril

e mit Schreiben vom
gegeben.

Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme bis

Uslar, den

Stadtdirektor

ung zugestimmt.

SatzungsbeschluBl

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan, nach Priifung der Anregungen gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 12.7.2005 als Satzung ( 8 10 Abs. 1 BauGB ) sowie
die Begruindung beschlossen.

Uslar, den 19. Jan. 2006
Siegel
gez. Meistering

Stadtdirektor

Genehmigung

Der Bebauungsplan ist gemaf § 10 Abs. 2 BauGB am
eingereicht worden.

zur Genehmigung

Der Bebauungsplan ist mit Verfii Z.:
vom heutigen Tage unter gen/mit MaRgaben genehmigt. Die kenntlich gemachten
Teile sind von de ehmigung ausgenommen.

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Stadt ist den in der Verfiigung vom (AZ.: ),
aufgefiihrten Auflagen/Massgaben/Ausnahmen in seiner Sitzung am
beigetreten.

Der Bebauungsplan hat wegen der Auflagen/Maf3gaben bis
offentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung ortstiblich

bekanntgemacht.

Uslar, den

Stadtdirktor

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

Bebauung
5
—_—— Flurgrenze
—o— Flurstiicksgrenze
Grunland
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Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluf3 des Bebauungsplanes ist geméaR § 10 Abs. 3 BauGB am
13.1.2006 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 13.1.2006 rechtsverbindlich geworden.
Uslar, den 19.1.2006
gez. Meistering

Siegel
Stadtdirektor

Frist fur Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2 eine unter Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften tber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

sind nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
schriftlich gegeniiber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden (gemaf § 215 BauGB).

Uslar, den

Stadtdirektor
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MafRstab 1:5000

Ubersichtsplan

OS VOLPRIEHAUSE

BEBAUUNGSPLAN NR. 81

PAPENFELD

M. 1:1000

BAUGESETZBUCH 2004, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 1990,
PLANZEICHENVERORDNUNG 1990,
IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

gemaR § 4 (1) BauGB | gemaR § 3 (2) BauGB |gemaR § 10 (1) BauGB | gemaR § 10 (3) BauGB

bearbeitet am: geandert am: Stand vom:
23.2.2004 / VO 30.9.2004 / VO 12.7.2005 / BAU
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1.1

1.2

2.1

Aufstellung des Bebauungsplanes

AufstellungsbeschluB

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Uslar hat am 29.4.2004 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 81 ,Papenfeld” fiir die OS Volpriechausen beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in der Ortschaft Volpriehausen nordwestlich der
RaiffeisenstraBe. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt dieser Begrindung im
MaBstab 1:5.000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgaben

Regionalplanung

Die Stadt Uslar hat als Mittelzentrum die Aufgaben ,Schwerpunkt fiir die Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten" sowie die Aufgabe ,Erholung" erhalten. Fir
die Erhaltung und Entwicklung von Arbeitsstatten hat die Stadt Uslar ein Gewerbe- und
Industriegebiet ausgewiesen, in dem noch Entwicklungsmaéglichkeit besteht und das noch
erweiterungsfahig ist.

Die Kernstadt Uslar ist mit ihren Geschéftsflachen auf die Versorgung der Bevdlkerung
ausgerichtet. Dabei sollen die Giter des taglichen Bedarfs mdglichst wohngebietsnah an-
geboten werden, um die Einkaufswege gering zu halten, wahrend die Giiter des gehobe-
nen Bedarfs in der Innenstadt angeboten werden.

Um den steigenden Anspriichen gerecht zu werden, hat die Stadt Entwicklungsflachen fir
den Einzelhandel ausgewiesen, um eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten und
eine ausreichende Versorgung sicherzustellen.

Die Ortschaften haben im Rahmen des Flachennutzungsplanes Bauflachen flr eine
Eigenentwicklung erhalten. Der Ortsteil Volpriehausen hat im regionalen Raumordnungs-
programm das E + F erhalten ,Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung
und Fremdenverkehr”. Fir diese Entwicklungsaufgabe sind im Flachennutzungsplan
Sonderbauflachen fir Erholung bzw. Fremdenverkehr dargestellt worden. Diese werden
im Rahmen der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes erweitert.

Die flr die Wohnbauentwicklung ausgewiesenen Wohnbauflachen sind aufgebraucht, so
daB die Ortschaft weitere Bauflachen benétigt. Im Rahmen der 25. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird weitere Wohnbauflache bereitgestellt.

Die bislang angenommene Steigerung der Einwohnerzahlen ist in dem Umfang nicht
mehr haltbar. Langfristig muB davon ausgegangen werden, daB die Einwohnerzahlen
auch fir die Stadt Uslar abnehmen werden. Das ausgewiesene Baugebiet hat aufgrund
seiner geringen GréBe keine Auswirkungen auf den demographischen Wandel.



2.2

Ziel der Regionalplanung ist u.a. die Energieeinsparung durch Einsatz von regenerativen
Energien. Im Rahmen der Bauleitplanung bestehen keine Mdglichkeiten dies Uber Fest-
setzungen zu fordern. Hier kénnen nur Empfehlungen und Hinweise gegeben werden,
dafB bei der Bauplanung diese Ziele Berlcksichtigung finden. Andererseits soll die Bau-
leitplanung auch nicht Hindernisse fir den Einsatz von Anlagen fur regenerative Energie-
nutzung aufwerfen. So sollten Solaranlagen auf Dachflachen nicht durch értliche Bauvor-
schriften ausgeschlossen werden.

Das Baugebiet eignet sich nicht fur die dezentrale Energieversorgung durch ein Block-
heizkraftwerk, da die Bebauung sich nicht auf einen Zeitraum von 1 Jahr beschrénken
wird. Da jedoch der Stand der Technik heute bereits Warmekraftkopplungen fir Ein-
familienhauser anbietet (Dachs-Anlage) sollte bei der Wahl der Heizungsanlage diese mit
in Betracht gezogen werden.

Der Ortsteil Volpriehausen als Standort eines Haltepunktes an der Bahnlinie Nordhausen
— Northeim —Altenbeken bietet damit einen weiteren Vorteil als Wohnstandort. Damit hat
der Wohnstandort eine zusatzliche Anbindung zum Mittelzentrum Uslar und Northeim.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan und Flachennut-
zungsplan aufgestellt, der mit den Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt wurde und
der am 15.9.1978 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden ist. Mit der
Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Flachennutzungsplan wirksam.

Der Rat bzw. VA der Stadt hat die Aufstellung von 25 Anderungen des Flachennutzungs-
planes beschlossen. Davon sind die 1. - 12., die 14., die 18. - 22. Anderung durch Be-
kanntmachung wirksam geworden. Die 13. Anderung ist nicht durchgefiihrt und die 15. im
Verfahren abgebrochen worden. Die 16. und 17. Anderung sind von der Bezirksregierung
Braunschweig genehmigt.

Die tibrigen Anderungen des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstellungsver-
fahren.

Im Rahmen der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Flache des Bebau-
ungsplanes als Wohnbauflache und Grinflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird im
Parallelverfahren zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrt.



Ausschnitt, Flachennutzungsplan, M. 1 : 5.000

Lt

KXV I >

Y -
s ) N .
T
ols
NN, 4
) & oA
& 5
INA
_ )
4
.
| A g VES z
= = Renvach - . ) - e

4

Béhig-sbrente




-5-

Ausschnitt, 25. Anderung des Flachennutzungsplan, M. 1:5.000




2.3 Natur und Landschaft

Der Bereich des Bebauungsplanes wird landwirtschaftlich als Acker genutzt. Land-
schaftspragender Bewuchs ist nicht vorhanden.

Der Landschaftsrahmenplan stellt den Bereich wie folgt dar.

Naturraumliche Einheiten
Ubersichtskarte 1

Geologie
Ubersichtskarte 2

Hydrologie
Ubersichtskarte 3

Bdden |
Ubersichtskarte 4

Klima
Bioklimatische Zonierung
Ubersichtskarte 5

Potentielle naturliche Vegetation
Ubersichtskarte 6

Naturschutz |

Geschlitzte Teile von Natur
und Landschaft
Ubersichtskarte 7

Okologische Landschaftseinheit
Ubersichtskarte 8

Solling
Beckenlandschaften und Senken

Mittlerer Buntsandstein

weiche z. T. starksaure Wasser aus mittlerem
und unterem Buntsandstein; Brunnen und
Quellen mit haufiger Ergiebigkeit und
gleichmaBiger Schittung

z.T. hohe Ergiebigkeit

Flach- und mittelhangiges Bergland
steinige, lehmige bis tonige, z.T. kalkige
Braunerden, Pelosole, Rendzinen und
Pseudogleye

mittleres land. Ertragspotential; Ackerland,
ortl. Erholungsgebiete

Ubergangsklima

geringe Klimareizung, oberhalb der hgufigen
Talnebel, gute Erholungseignung; H6henlage
zwischen 200 - 300 m UNN

Am Rande kaltluftabfihrender Talrdume

Perlgras - Buchenwald - Gebiet und Eichen -
Hainbuchenwald — Gebiet der L6B- und Kalk-
Bdden

Der Anderungsbereich liegt nicht im
LSG-Gebiet

Staufeuchte Mulden der Léssgebiete,
Tongruben und Bachniederungen



Landschafts- und Siedlungsstruktur Siedlungs- und Baustruktur
Ubersichtskarte 9 landlich / kleinstadtisch
Kirche / Kloster / Ruine

Altlandschaften Ohne Darstellung
Ubersichtskarte 10

Vielfalt, Eigenart und Schénheit Bereiche hoher Vielfalt

Ubersichtskarte 11 z.B. abwechslungsreiche, kleinrdumig
gegliederte Landschaft, ausgepragte
Reliefmerkmale, hoher Natirlichkeitsgrad,
viele natlrliche und kulturelle Besonderheiten,
hoher Wald- / Gewasseranteil
Naturpark Solling — Vogler

Boden Il Standorte mittlerer Gite
Ubersichtskarte 12

FlieBgewasser Ausbauzustand Abstand zum Rehbach mindestens 75 m
Ubersichtskarte 13

Grundwasserneubildung Mittlere Grundwasserneubildungsrate
Ubersichtskarte 14 in mm/a bezogen auf die Niederschlagsreihe
1931 - 1960: zwischen 50 - 300 mm

Schutzpotential Grundwasser- Mittleres Schutzpotential
Uberdeckung
Ubersichtskarte 15

Bodenabbau Ohne Darstellung
Ubersichtskarte 16

Geowissenschaftlich wichtige Ohne Darstellung
Bereiche und Objekte
Ubersichtskarte 17

Naturschutz Il Ohne Darstellung
Biotopverbund Buchen- und

Eichenwalder

Ubersichtskarte 18



Naturschutz Il )
Biotopverbund Kalkmagerrasen - Oko-
systeme

Ubersichtskarte 19

Naturschutz IV

Biotopverbund Bodensaure Mager-
biotope

Ubersichtskarte 20

Naturschutz V

Biotopverbund Sumpf- und Grinland-
biotope

Ubersichtskarte 21

Naturschutz VI
Biotopverbund FlieBgewasser
Ubersichtskarte 22

Bodenabbau Il

Ordnung des Bodenabbaus und Folge-
nutzungen

Ubersichtskarte 23

Nutzungen und Auswirkungen
Konfliktpotential
Ubersichtskarte 24

Erholung |
Nutzungsintensitat
Ubersichtskarte 25

Erholung Il
Fremdenverkehr und Freizeit
Ubersichtskarte 26

Kernflachen fir das Schutzgebiets-
system
Ohne Darstellung

Kernflachen fir das Schutzgebiets-
system
Ohne Darstellung

Kernflachen fir das Schutzgebiets-
system
Ohne Darstellung

Mindestabstand zum Rehbach 75 m

Empfindliche Raume

Far die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts wichtige Bereiche (v.a.
Auen- und Niederungsbereiche, Quell-
bereiche, Wiesentaler)

Erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch
Ohne Darstellung

Stufe 2

Bereiche Extensiver Erholungsnutzung
(begrenzter Ausbau von z. B. Spazier- und
Wanderwegen, Lagerflachen, Schutzhitten,
Grillplatze,

Ortschaft Erholungsschwerpunkt

Ferienerholung

(regionale und Uberregionale Langzeit
erholung

Schwerpunkt mit Infrastruktur



2.4

2.5

3.1

3.2

Bauleitplanung Landschaftsplan 2. Stufe
Fachplanung Grinordnungsplan
Ubersichtskarte 27 Fachplan / Gutachten empfohlen
MaBnahmen und Entwicklungsplan fir Grundwasserneubildung

MaBnahmen zur Gestaltung des Waldrandes
Am Rande des Naturpark Solling - Vogler

Wie aus der Darstellung des Landschaftsrahmenplanes hervorgeht, werden besonders
empfindliche Bereiche nicht betroffen. Das hochwertige FlieBgewéasser liegt in einem aus-
reichenden Abstand zum Anderungsbereich, wodurch negative Einflisse vermieden wer-
den.

Die Gestaltung des Waldrandes wird mit Ausweisung von Grinflache ausreichend be-
ricksichtigt.

Durch die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen fur die Bebauung - Ver-
siegelung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt vorgenommen, der auszugleichen ist.
Unter Punkt Natur und Landschaft Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird der Eingriff
bilanziert.

Umweltbericht

Fir das geplante Baugebiet ist nach dem UVP — Gesetz keine Umweltvertraglichkeits-
prifung durchzufihren. (Stadtebauprojekt 3.849 m? zuldssige Grundflache < 20.000 m?2).
Auf einen Umweltbericht wird verzichtet.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Durch das Plangebiet werden keine Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete be-
rahrt.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbauplatze fur Einzelhduser fir die Eigenentwick-
lung bereitzustellen. Des weiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und die Grundlage flr weitere MaBnahmen bil-
den.

Das geplante Baugebiet soll die Schaffung von ca. 18 Wohneinheiten erméglichen.

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Bebauungsplanes als Wohn-
bauflache dar. Hieraus wird aufgrund der Zielsetzung und der Nachbarschaft ein allge-
meines Wohngebiet entwickelt.



3.3

3.4

3.5

3.5.1
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MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Als Wohnbebauung ist eine eingeschossige Wohnbebauung festgesetzt mit einer max.
Grundflachenzahl von 0,3 und einer GeschoBflachenzahl von 0,3. Die Bauweise ist auf
Einzel- und Doppelhauser begrenzt, um eine verdichtete stédtische Bauweise zu vermei-
den.

Die Uberbaubare Flache ist mit Baugrenzen groBzlgig begrenzt worden.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch WohnstraBen, die im Siidosten an die
RaiffeisenstraBe angebunden ist. Die WohnstraBe wird mit einem Wendeplatz (18 m
Wendekreismesser) abgeschlossen, der bei Erweiterung des Baugebietes aufgegeben
werden kann. Die zweite WohnstraBe zweigt von der ersten ab und wird fir die Er-
schlieBung dieser Bauplatze nicht bendtigt. Fir die Erweiterung des Baugebietes ist diese
WohnstraBe vorgesehen, um spater eine Ringverbindung herzustellen (siehe Er-
schlieBungsentwurf).

Eine FuBwegverbindung ist vom Wendeplatz in sidwestliche Richtung in die freie Land-
schaft ausgewiesen, um Erholungssuchenden den kurzen Weg in die Landschaft zu er-
maoglichen.

Fur den ruhenden Verkehr besteht die Mdglichkeit im StraBenraum Parkplédtze vorzu-
sehen. Auf eine gesonderte Ausweisung wird verzichtet.
Grunflachen

Grunflache - 6ffentlich
Grunanlage

Als o6ffentliche Griinanlage ist die Dreiecksflache an der Ostseite des Wendeplatzes aus-
gewiesen. Diese Flache dient diesem Baugebiet lediglich zur Gestaltung und kann bei
Weiterflhrung der PlanstraBe mit dem Wendeplatz dem angrenzenden Baugrundstick
zugeordnet werden.

3.5.2 Grunflache — privat

3.6

Grunanlage

Das Plangebiet grenzt im Stden an Waldflache und im Westen an die freie Landschaft
an. Als Ubergang von Wald zur Wohnbebauung ist eine ca. 24 m breite private Griinan-
lage ausgewiesen. Diese Flache dient der Gestaltung des Waldrandes und stellt gleich-
zeitig den Sicherheitsabstand zum Wald her. Damit ist gewahrleistet, daB die Wohn-
h&auser nicht im Fallbereich der Baume stehen, die eine Héhe von ca. 30 m erreichen.

Die Grunanlage im Nordwesten des Plangebietes dient der Gestaltung des Ortsrandes.

Textliche Festsetzung

zu Nr. 1

Das Baugebiet wird landwirtschaftlich genutzt und weist keinen Bewuchs von B&umen
und Strauchern auf. Zur Gestaltung des Baugebietes und zur Sicherung einer allge-
meinen Durchgrinung ist eine flachenbezogene Anpflanzfestsetzung getroffen worden.
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Da die Baugrundstlicke eine durchschnittliche GréBe von 650 m? erhalten, sind aufgrund
der Festsetzung je Baugrundstiick zwei Laubbdume anzupflanzen. Die Standorte auf dem
Grundstick kénnen von den Bauleuten selbst bestimmt werden.

zu Nr. 2

Die privaten Grlnflachen — Grlnanlagen sollen auch mit B&umen und Strduchern ge-
staltet werden. Es ist nicht beabsichtigt, die Flache dicht mit Baumen und Stréduchern zu
bepflanzen. Durch die Festsetzung kénnen Pflanzgruppen gebildet werden, die der Grin-
flache eine aufgelockerte allgemeine Bepflanzung geben.

Da die Grinanlage auch gleichzeitig eine AusgleichsmaBnahme darstellt, wird durch die
Bepflanzung der Wert der Grinflache gesteigert.

zu Nr. 3

Der StraBenraum soll auch mit Laubbdumen gestaltet und gegliedert werden. Da zum jet-
zigen Zeitpunkt der Grundstiicksaufteilung die Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen
nicht festliegen, soll, um spéater Konflikte zu vermeiden, auf eine Standortfestsetzung der
Laubb&ume verzichtet werden. Mit der Festsetzung der anzupflanzenden Baumanzahl
kann die Stadt im Rahmen der tiefbautechnischen Planung die Standorte unter Beriick-
sichtigung der Leitungen und Zufahrten festlegen.

zu Nr. 4

Durch die zulassige Versiegelung wird das abzuleitende Oberflaichenwasser vergréBert,
zumal die Flache fir die natlrliche Versickerung geringer wird. Durch das sofortige Ab-
leiten des Oberflachenwassers werden die Vorfluter derart belastet, daB es zu vermehr-
ten Uberschwemmungen kommt. Diese Hochwasser richten in den FluB- und Bachauen
einen erheblichen Schaden bei Flora und Fauna an. Um diesen Schaden zu vermeiden,
darf im Bereich des Baugebietes das Oberflachenwasser nur in dem Umfang abgeleitet
werden, wie es bei landwirtschaftlicher Nutzung anfallt. Aufgrund der Hanglage und der
Bodenbeschaffenheit kann davon ausgegangen werden, das 15 L/sek/ha Wasser in den
Vorfluter abflieBen. Diese Wassermenge wird heute schadlos abgeleitet. Mit der getroffe-
nen Festsetzung 1,5 L/sek/1.000 m? wird der AbfluBwert beibehalten. Der Bauherr ist so-
mit verpflichtet, fir die Rickhaltung auf dem Baugrundstick Sorge zu tragen.

Das erforderliche Rickhaltevolumen wird mit ca. mit 1,5 m3 je 100 m? versiegelter Flache
angenommen. Dieses Rickhaltevolumen muB auf jeden Fall freigehalten werden. Fir
den Fall der Regenwassernutzung muf3 das Nutzvolumen zur erforderlichen Rickhalte-
menge hinzugerechnet werden.

Beispiel GrundsticksgréBe 1.200 m?2
zuldssige Grund- und = 1.200 m2x 1,5 L/sek = 1,8 L/sek
Oberflachenwasserabgabe 1.000 m?

Das Grundstiick erhalt somit nur einen AnschluB an den Regenwasserkanal, der diese
Wasserabgabe zuldBt (Reduzierstick).

Fir das Grundstlick ist eine Versiegelung von 0,2 + 0,113 Grundflachenzahl zugelassen
(= 376 m?). Daraus ergibt sich eine max. Rickhaltung von

376 m2x1,5m3=5.640 L
100 m?
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Wird die zulassige Versiegelung nicht ausgenutzt, so kann die Rickhaltung auch geringer
ausgelegt werden.

Gebaudegrundflache 11,0 m x 16,0 m =176 m?
Durch Zufahrt- und Wegebefestigung fallt kein abzuleitendes Oberflachenwasser an.

Die Ruckhaltebehaltnisse kénnen als offene Wasserflache im Garten, als Zisterne oder
als Tankanlage im Keller oder Garage erstellt werden. Sie missen so erstellt werden,
daB das erforderliche Ruckhaltevolumen durch den Ablauf von 1,8L/sek (bezogen auf das
Beispiel) auch stetig leerlduft. FUr die Regenwassernutzung ist daher ein Zusatzbehalter
vorzuschalten, der jedoch nicht in das Rickhaltevolumen eingerechnet werden darf.

Der Gemeinde / Samtgemeinde ist im Rahmen des Bauantrages bzw. AnschluBantrages
ein entsprechender Nachweis zur Einhaltung der Festsetzung vorzulegen.

Fir auBergewohnlich starke Regenfalle, far die das Rickhaltevolumen nicht ausreicht,
sollte ein Uberlauf in die unbebaute Flache (Garten) vorgesehen werden, um eine Uber-
flutung im Gebaude zu verhindern. Ein Uberlauf in den Regenwasserkanal ist zugelassen.
Ein Uberlauf im Gartenbereich bedarf einer entsprechenden Gartengestaltung (Uberlauf-
mulde), damit das zurlckgehaltene Wasser nicht wild abflieBt und dabei die Nachbar-
schaft beeintrachtigt.

Das naturliche flachenhafte Versickern mit besonderen Anlagen oder Einrichtungen be-
darf der wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB §§ 3, 4 und 10 NWG. Die Erlaubnis ist bei
der Unteren Wasserbehorde des Landkreises zu beantragen.

Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt zuldssig, der auszugleichen ist.

Bestandsbewertung
Plangebiet 20.591 m2
Ackerland 2.591 m? X 0,7 WE/m2 = 14.414 WE

Bewertung der Planung
Plangebiet 20.591m?2
allgem. Wohngebiet 11.909 m?
0,3 GRZ = 3.573 m?

5359 m2  x 0,0 WE/m?
+50% = 1,786 m2

Gartenflache 6.550 m?> X 1,2 WE/m? = 7.860 WE
Verkehrsflache 2.293 m? X 0,0 WE/m2

Grinflache 6ffentlich 102 m? X 1,2WE/m2 = 122 WE
Granflachen privat 6.287 m? X 1,2 WE/m2 = 7.544 WE

15.526 WE
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Aufwertung durch

textliche Festsetzung Nr. 1
11.909 m?2 allgemeines Wohngebiet

= 24 Laubbaume x 50 WE = 1.200 WE

textliche Festsetzung Nr. 2

6.287 m2 Griinflachen — Aufwertung X 0,3WE/m2 = 1.886 WE

textliche Festsetzung Nr. 3

5 StraBenb&dume x 50 WE = 250 WE
18.862 WE

Aus der Gegenliberstellung der Bestands- und Planungsbewertung ergibt sich ein Kom-
pensationstberschuBB von 4.448 Werteinheiten. Dieser UberschuBB wird fur die Erweite-
rung der Wohnbaufldche angespart. Fir das Baugebiet ist der Ausgleich sichergestellt.

Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.

Archéologische Bodendenkmalpflege

Von der Unteren Denkmalschutzbehérde wird darauf hingewiesen, daB sich im Nah-
bereich des Bebauungsplanes das archaologische Bodendenkmal Volpriehausen
FStNr. 2 befindet. Dabei handelt es sich um Spuren vorgeschichtlicher Besiedelung,
deren volle Ausdehnung bisher nicht bekannt ist, so daB im Bereich des Uberplanten
Gebietes, auch aufgrund der siedlungsgiinstigen Topographie, mit weiteren Bodenfunden
zu rechnen ist.

Nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) in der Fassung
vom 30. Mai 1978 (Nieders. GVBI. S. 517), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
28. Mai 1996 (Nieders. GVBI. 1996, S. 242) bedarf es einer Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehérde, die bei baugenehmigungspflichtigen MaBnahmen zusammen mit
der Baugenehmigung zu erteilen ist.

Bei genehmigungsfreien BaumaBnahmen ist die Genehmigung direkt bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Kreisarch&ologie) zu beantragen. Mit Auflagen zur Sicherung
bzw. zur Dokumentation des Bodendenkmals oder einem Mutterbodenabtrag im Vorfeld
der Bebauung zu Lasten des Verursachers ist zu rechnen.

Die Abstimmung der verschiedenen MaBnahmen hat rechtzeitig vor Baubeginn mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde (Kreisarchdologie) beim Landkreis Northeim zu erfolgen.
(Kontakt: Dr. Petra Lénne, Bauamt, Archdologische Denkmalpflege, Medenheimer Str.
6/8, 37154 Northeim, Tel. 0555 1/708156, Fax 05551/708 154, E-Mail:
ploenne@landkreis-northeim.de).”
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3.10 Hinweise

Von Seiten der Landwirtschaftskammer wird darauf hingewiesen, daB die das Baugebiet
umgebenden Wege (Wirtschaftswege) fur den land- und forstwirtschaftlichen Verkehr
offen zu halten sind. Die Eingrinung des Baugebietes zur offenen Landschaft sollte so
erfolgen, daB alle Anpflanzungen einen ausreichenden Abstand zur angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flache einhalten. Damit wird eine Beschattung der angrenzenden Land-
wirtschaftsflache und eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung ohne Hindernisse gewahr-
leistet. Ein ausreichender Planabstand hat gleichzeitig einen geringeren Unterhaltungs-
aufwand zur Folge.

Von Seiten des Landkreises Untere Wasserbehérde wird darauf hingewiesen, daB auf-
grund des HOhenunterschiedes des Gelandes bei starken Regenféllen ablaufendes
Regenwasser aus den landwirtschaftlichen Flachen nérdlich und westlich des
Baugebietes das Baugebiet beeintrachtigen kénnen.

Es wird davon ausgegangen, daB tGber den Weg am Slidwestrand des Baugebietes kein
abflieBendes Regenwasser in das Baugebiet lauft. Fir extreme Falle sollte die private
Grunflache so modelliert werden, daB sie eine Mulde bildet und das anfallende Regen-
wasser aufnimmt und nicht in das Baugebiet weiterleitet.

Entlang der Nordgrenze des Baugebietes sollte in der Ackerflache am Rande des Bauge-
bietes eine Auffangmulde fir Regenwasser vorgesehen werden, um ein AbflieBen in das
Baugebiet zu verhindern.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, daB die Herstellung, Beseitigung oder wesentliche
Umgestaltung von Gewassern —dazu zahlen auch Graben — der vorherigen Geneh-
migung nach § 119 und 128 NWG durch die Untere Wasserbehdrde beddrfen.
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen
Im Plangebiet sind keine Altlasten wie Bodenkontaminationen bekannt.

Ver- und Entsorgung
Die Trinkwasserversorgung im Baugebiet ist durch die Stadtwerke Uslar sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung ist fur das allgemeine Wohngebiet (WA 0,3, ) Uber die vor-
handenen Anlagen gewaéhrleistet. Das DVGW Arbeitsblatt W 405 (Fassung Juli 1978)
und das Arbeitsblatt W 331 (Fassung Febr. 1983) sowie der § 42 NBauO werden beach-
tet.

Die Sicherstellung wird Gber eine ausreichend bemessene Stichleitung mit einem Rohr-
querschnitt von mindestens 100 mm und Verwendung eines Uberflurhydranten sicher-
gestellt. Nach Auskunft der Stadtwerke Uslar hat die Stichleitung mit einem Uberflur-
hydranten eine Leistung von 1000 I/min.

GemaB DVGW — Arbeitsblatt W 405 ist fiir Wohngebiete ein Léschwasservolumen von
48 m®h bei Uberwiegender Bauart von mindestens feuerhemmenden Umfassungs-
wanden und harter Bedachungen erforderlich.

Far das Plangebiet sind mindestens 2 Hydranten in Abstanden von 100 — 120 m erforder-
lich, um im Brandfall eine wirksame Ldscharbeit durchfiihren zu kénnen.

Der Einbau der Hydranten bedarf der Abstimmung mit dem Stadtbrandmeister. Die Lage
der Hydranten im Neubaugebiet ist durch genormte Hinweisschilder nach DIN 4066 zu
kennzeichnen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den Schmutzwasserkanal der Klaranlage zu-
geleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem Regenwasserkanal gedrosselt zugeleitet
(siehe Textliche Festsetzung).

MaBnahmen zur AbfluBverzdgerung (Ruckhaltung oder Kombination von Versickerung
mit Rickhaltung) im Rahmen der Neubebauung sind vorzunehmen. Bei einer beabsich-
tigten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachewasser ist die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens - Vorlage eines Gutachten sowie wasserrechtliche Be-
fugnisse - nachzuweisen.

Die Mallabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefihrt.
Die Versorgung mit Elektrizitat wird von den Stadtwerken Uslar sichergestellt.

Einstellplatze, Parkplatze

GemaB den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze vor-
zusehen.
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4.5 Spielplatznachweis (gemaB Nds. Gesetz Uber Kinderspielplatze)

Spielplatze fir Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemaB § 2 (1) bei Gebauden
mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ist im Plangebiet nicht ausgewiesen.
Auf den Kinderspielplatz westlich des Plangebietes zwischen RehbachstraBe und Raiff-
eisenstraBe wird verwiesen.

4.6 Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten
Durch die Planung entstehen der Stadt keine zuséatzlichen Kosten.

4.7 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdBe von 2,0591 ha
davon sind
Allgemeines Wohngebiet 1,1909 ha
Grunanlage 6ffentlich 0,0102 ha
Grunanlage privat 0,6287 ha
Verkehrsflache 0,2293 ha

Die Begrindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 48
"Papenfeld®
vom 1.11.2004 bis einschlieBlich 2.12.2004
6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar beschlossen.

Uslar, den 19. Jan. 2006

gez. Kaiser gez. Meistering
Burgermeister Stadtdirektor



