. Fléchen

shne Ein— und Ausfahrt

HAUP TVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLE I TUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

_________ oberirdisch, Elt-Freileitung mit
Schutzstreifen

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(2]

Griinanlage, offentlich

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRT-
SCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG
DES WASSERABFLUSSES

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

e
P

b

S=————n Wasserflidchen/Bach

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT :
(§ 8 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und flir die Erhaltung von
Biumen, Strduchern und sonstigen Bepfianzungen

{(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen '

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a
BauGB)

(siehe Textliche Fesisetzung Nr. 3+4)

o O OO0 0

0.0 ©C 0.9

EFinzelb&ume zu erhalten
@ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

l""'""'_"'"-".""“l

!
}

Umgrenzung von Fidchen flr Nebenan-
lagen, Stellplédtze, Garagen und Ge-

. meinschaftsantagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGh)
St . Stellpldtze

Umgrenzung der Flidchen, die von der
Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

(siehe Textliche Festsetzung Nr. 2}

Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiediicher Nutzun-
gen, z. B. von Baugebieten, oder Ab-
grenzung des Mafles der Nutzung in-

nerhalb eines Baugebiets

{(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5

X BauNVvO)
+ S‘T nachrichtlich:
~ | Bauverbot
L S otszone gem. § 24 (1) NStrG

AS

, ebs—
Bereitschafts-

jewerbes nur  in

Sanatoriumsein-

baulicher Nutzung,
und Einfriedungen

sherkante freizuhalien,

BauGB sind
3ereich

in dem mit
standortheimische

.ne und einheimische Laub-

und zu
.anzstreifenl&nge
vier - Mittelstrducher

m  und

Nr. 25%a BauGB sind
Bereich

_ichneten
Je Laubbdume

wupflanzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
ainem

ren Laubbdume  mit

erhalten. Bei
(Blitzschlag, Sturm) ist
einer Mindesththe wvon
vorzunehmen.

Abgidngigkeit

6) In der mit @

gem. § 16 Abs. 2 Nr.

sig.

7} Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a ist auf dem Flurstiick 38
Grundsticksfldche ein ein-
heimischer Laubbaum anzupflanzen und zu

der Flur 3 je 500 m®

ten.

8) Im Bereich der Verkehrsfldche mit der besonderen

Zweckbestimmung Verkehrsgrin
75a BauGB mindestens 5
Laubbaume

Abs. 1 Nr.
mische hochwachsende
und zu erhalten.

g9} Im Bereich des Sondergebietes

wells 5 im  Flachenverband

zu erhalten. '

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER

GESTALTUNG

i) Im Geltungsbereich der

von 20° und mehr zuldssig.
zul Assig.

Verfahrensvermerke

Der Ral dér Stadi/Gemelade hat in seiner Sitzung am1.07.89die Auf-
stellung dor_Anderang des Bebauungsplanes Nr .51 beschiossen. 6)
Der Aufsteilungsheschiufl ist gemidhn § 2 Abs., ! BauGB am (708 83
ortsiiblich bekanntgemacht. .

_gen 19. APR. 1990

gez. Meistering
Stadt /Gemeindedireklor

Ustar

{Sieget}

anzupflanzen und zu
ir je 20 m angefangene Pflanzstreifen-
mindestens ein standortheimischer Laub-

sind alle wverhan-
Stammunfang wvon
J cm, gemessen 1 m Uber gewachsenem Boden, zu

eine Ersatzpflanzung mit

2,5 m an gleicher

gekennzeichneten Baufl&che sind
27 BauNV0O nur Gebaude bis
7u einer maximalen Grundfliche von 32 m®

sind

angeordneten
plédtze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 1
dender einheimischer Laubbaum anzupflanzen und

ortlichen
sind nur geneigte Didcher mit einer Dachneigung
Fltachdacher sind un-

Kartengrundiage: Flurkartenwerk 4. DGK5

Vervielfd!tigung nur flr eigene nichigewerbliche Zwecke gestlatiet
{66 13 Abs. 4, 19 Abs. 1 Nr. 4 des Nieders. Vermessungs- und Ka-
tastergesetzes vom 02.07.1885 - GVBt. S. 187) Az.: VPI15/89

Die  Planungsunteriage entspricht dem {nhalt des Liegenschafiska-
tasters und weist die siddiebaulich bedeulsamen paulichen Anlagen
sowie StraBen, Wege und PlEtze volistdndig nach (stand vom1910.69}.
gie ist hinsichtlich der Darsteliung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei. :

Die neu zu bildenden Greazen lassen sich einwandfrei in die Ori-’

lichkeit Uberiragend, )
Katasteramt Northeim ,den 28. AUG.1880

{Siegel] gez. Walter .

Vermessungsdirektor

~ Einschrd@nkung

Der Entwurf des—Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbei-

tet von Architekturbiiro Keller

thringar Stralle 1§
0 ynaver g/
Vb

Hannover im Dez. 1989

erhalten, FUr je

sind min-

in dem mit
standortheimische

Unwetterschiden

Steile

zulds—

erhal- .

gem. § 9
standorthei-
anzupflanzen

Kur ist fur je-
Steli-
hochwer—

Bauwvorschrift

Der Ra!l der Sladt/Gemeinde hat in seiner 5itzung am19.10.1989 dem
Entwurf —dec.—Anderara des Bebauungspianes und der Begrindung
zugestimmt und die 8ffenttiche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB

Leschiossen. Orl und Dauer der @ffentiicher Auslegung wurden am 24,

01.19906rtsublicth bekannl gemacht, Der Entwurl der— Ardesong des
Beobauvungsplanes und der Begrundung haben vom 01.02, 1990
Lis 01.03.1990 gemidf § 3 Abs. 2 BauGB oltentiich ausgeiegen.

Ustar ,den 18. APR. 1990

gez. Meistering
Stadt/Gemeingedirekior

© {Siegel}

Der Ral der Stadt/Gemeinds hat in seiner Silzung am

gednderien Entwurf -des —Andeceng des Bebauungsplanes
Begrindung zugestimmt  und die offentliche Ausie g
gemdf § 3 Abs, 3 Satz | 2 albsalz

mit der
BauGB

beschiossen. 1}.

Ort und Dauer der Bffentilichen Auslegun

orisiiblich bekannigemacht,

Der Entwurf des Bebauungsplanges

‘bis
ausgelegen,

urden am

Und der Begriindung haben wvem
gem. § 3 Abs. 2 BauGB sffentlich

U

den

Sradi eemeindedirekior

1t

77 o " »

Eédm
kottelke

A

e e KSR
i e e S gt L e gt

—

Ll
~

fer Rat der StadtfGemeinde hat in seiner Sitzung am

dem gelinderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriin <]
zugestimmt und die eingeschrdnkie Beteiligung gem, § 3 A 3 Salz
2 BauG8 beschlossen. 1} ’

Den Beteiligten im Sinne ven § 13 Aps. 1
bis Gelege

2 BauGB wurde wvom
i zur Stetlungnahme gegeben.

Stadt [Gemeindedireklor

Der Rat der Stadt/Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung
dec vorgebrachlen Bedenken und Ancegungen gemdB § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am19.04.1990 als Satzung {§ 10 BauGB) so-
wie die Begrindung beschlossen.

Ortschaft
Stadt
Landkreis

Reg.-Bezirk

Katasteramt
Gemarkung
Flur

RFLK

Eschershausen
Usiar
Northeim
Braunschweig.

Northeim
Eschershausen
3

L4427 B u. A.

U‘SlGF__ ,den 19 _APR. 1990
(Siegel) gez, Meistering
Stadt foemeimdedirektor
Der Bebauungspian ist des/dem Landkreis Northeim 2) am
08. FEB. 199 3] gem. § 11 BauGB angezeigt worden.
Bietder et Bigdn— k)
o Varletzung won—Rechtsvocschrifte aichl—gellend gemaght (&1
-Are—3—Sates—3—-BaubE}
Diefder Landkreis Northeim 2} hat am 08 APR. 1991 (Az.:6171
03~ 20 } erkldrt, daB siefer water Auflagen/mit-—tialgaben—5) -

keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht {§ 11 Abs, 3
Satr 2 BauGB}. -

i

Northeim , den 09 APR. 1991

{Siégel H

Landkreis Northeim
pDer Oberkreisdirektor
im Auftrage:
gez. Jahns

I ¢
FH10,00m

ﬂ%

Der Rat der Stadt/Gemeindsa ist den am {Az.:
) genannten Auflagen/Mafigaben 5) in seiner 5itz
am beigetreten. 1}
Der Bebauungsplan hat zuver wegen der Auflagen/Maiiga 5) wvom
bis gifentlich ausgelegen.

Ort und Daver der sffentlichen Auslegung wurdep—am
ortsiiblich bekanntgemacht. 1}

Wegen der Auflagen/Mafigaben 5] hat
eingeschrinkte Beteiiigung gem. Abs.
fihrt. Den Beteifiglen wurde
Gelegenheit zur Stellungn

Stadl/Gemeinde zuver eine

3 Satz 2 BaubGB durchge-
bis zum

= gegeben. 1}

den

Stadt Gemeirdadireitor

Oie Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens (§ 11 Abs. 3 BauGB} ist
gem. § 12 BauGB am 19 049991 im Amisblait des Landkreises be-
kannigemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am

Uslar . den 19. APR. 1999
gez .Meistering
Stadt feemeindedirekior

in Kraft gelreten.

{Siegel)

innerhatb eines Jahres hach Inkraftireten des Bebauungsplanes ist
die Verletzung wvon Verfahrens- oder Formvorschriften gem. § 214
Abs. 1, Ne. 1 und 2 BauGB beim Zustandekommen des Bebauwungs—
planes nicht 5) geltend gemacht worden.
Uslar cden
(Siegel)
Stadt foemeingedirekior

364

72
4 . 746
&
)
N
S VEINCE- e
()

tnnerhalb ven sieben Jahren nach Inkraftireten des Bebauungsplanes
sind Mdngel in der Abwigung nicht 5} geltend gemacht worden,

Uslar , den

{Siegel)
Stadt fioemeteeedirektor

Anmerkungen
b et it AL

1} Nur falls erforderiich.

2} Bezirksregierung bzw. Landkreis enisprechend der Regelung in
§ 1 DVBauGB vom 14.07.87.

1) E€ingangsdatum bei der Bez.-Reg. bzw. dem Landkreis.

4) Ablauf der 3-Monats-Frist,

5} Nichtszutreffendes streichen.

6} Mur, wenn ein Aufstellungsbeschiufl gefalit wurde. } A

Priambel

Auf Grund des § ! Abs. 3 unmd § 10 des Baugesetzbuches {BauGB)
i d.F. der Bekannimachung wom B.12,1986 {BGB!.l S. 2253), gedndert
durch Art. 21 § 5 Abs. 3 des Steuerreformgeseizes 1890 wvom

95 07 1988 (BGBI. 1 &. 1003,1137)

und der §§ 58, 97 und 98 der Niedersichsischen Bauordnung {NBauQ}
i. d. F. der Bekanntmachung vom 6.6.1986 (Nieders. GVBI. S. 157,
gedndert durch das sechste Gesetz zur Anderung der Niedersdch-
sischen Bauordnung vom 21. MErz 1990 [Nieders. GVBI. Nr. 12/1990,
vom 26. Mirz 1990}

und des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO}
i.d.F.der Bekanntmachung vem 22.6.1982 (Nieders. GVBI. 5 229),
zuletzt gedndert durch § 55 des Niedersdchsischen Gesetzes ber

gemeindliche Schiedsménner wvom $.12.198% [Nieders. GVBI. 5. 389,
394)

hat der Rat der Stadt/Gemeinde—diesen Bebauungsplan Nr. 41 -die-
Amderung—dieses Bebawphgeplanes-—ble mit -den  #rtlichen

Bauvorschriften iber die Gestaltung als Satzung beschlossen.

Usiar ,den 15. APR.1980

(Siegel}
gez. Leipold gez. Meistering

Blirgermeister Stadt/Gemeindadireictor

ey

Gemarkung Solling
Flur 2

weg

i wird amthich beglaubigl, dah die vur-sesscienonde

.R/Ab%ic_‘.ma_zng mit ey um’g%ée:;;}eﬁ Urschrift/begac-
it e/l %%%%‘9 EWM

L?14JRMmadmh4&m&@&9k-

Gherainstimmt. Die Beglaubigunyg wird nur zur Vorlage bel

3418 Ustar, den 4 10‘59?&

Stadt Uslar/Solling
- Stadthapami -
Dar Sladidiresior
inVertreiung
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gem. § 10 BauGB

gem. § 11
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1.1

2.2

2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Norden der Ortschaft
Eschershausen #stlich der L 548. Der Planbereich wird wie auf
dem Deckblatt im MafBstab 1:5000 dargestellt begrenzt.

Pianungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Die Stadt Uslar hat in der Zeit von 1974 bis 1978 den Fl&chen-
nutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am 15.9.1978 von der Be-
zirksregierung Braunschweig genehmigt wund am 22.12.1978 im
Amtsblatt fir den Landkreis Northeim bekanntgemacht. Der Rat
der Stadt Ustar hat die Aufstelilung wvon 5 Anderungen des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Davon sind die 1., 2. und
4. Anderung von der Bez. Reg. Braunschweig genehmigt wund
durch Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Northeim
wirksam geworden.

Die 3. und 5. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich
im Aufstellungsverfahren,

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt den Bereich des Bebau-
ungsplanes als Fldche fir die Landwirtschaft dar. Im Rahmen
der 5. Anderung des Fi&chennutzungsplanes wird dieser Bereich
in Sondergebiet-Kur gedndert,

Das Verfahren der 5. Anderung des Flichennutzungspianes wird
paraltel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrt.

Natur und Landschaft

Das Flurstlick 38, welches der Erweiterung dient, wird landwirt-
schaftlich als Acker genutzt. Landschaftsbildprdgender Bewuchs
ist auf der Fl&che nicht vorhanden. Das Grundstliick befindet
sich derzeit im Landschaftsschutzgebiet Naturpark "Solling-Vog-
ler'. Die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet ist fir
diese und die angrenzende Fldche beantragt.

Die {ibrige Fldche ist eine private Parkanlage mit zum Teil exo-
tischen B&dumen., Der vorhandene Bewuchs ist sehr erhaltenswert
und sollte nicht beseitigt werden. Eine Bebauung innerhalb der
Parkanlage ist nur mit geringer HShe und kleiner Grundflédche
méglich, ohne nicht erhaltenswerten Bewuchs zu beseitigen. Auch
auflerhalb der Parkanlage sollte eine wvon der Hohe begrenzte
bauliche Anlage nur zul#dssig sein, um negative Einfliisse auf
den Naturpark und das Landschaftsbild zu vermeiden.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auBerhalb von Uberschwem-
munas- und Wasserschutzgebieten.



Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan i.M. 1:5000
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Der Stadt Uslar, .
zur Vervielfaltiging unter denam 9.7 1980
anerkannten Bedingungen freigegeben durch

KATASTERAMT NORTHEIM



3.2

4 -

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene lise Villa einer
neuen Nutzung zuzuflihren, unter dem Gesichtspunkt, das
Erholungsangebot durch einen Kurbetrieb zu erweitern. Im Rah-
men des Fldchennnutzungsplanes wurde dargelegt, dafl die Pla-
nung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.
Auch dem Gebot "Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden" wird Rechnung getragen, indem eine Fldche, die der
privaten Wohnnutzung diente, einer §ffentlichen Sanatorium-
Nutzung zugeflhrt wird. Das die bisherige Wohnfldche nicht aus-
reicht, ist darauf zurlckzufiihren, daR die vorhandene Parkan-
lage fur Natur und Landschaft wie auch flr den geplanten Kur-
betrieb von besonderer Bedeutung ist und somit erhalten werden
soll, Die damit wverbundene Flacheninanspruchnahme dient der
Erhaltung einer erhaltenswerten Parkanlage. Auflerdem wird nur
die Fldche durch den Bebauungsplan Uberplant, die unbedingt
notwendig ist, wihrend der FlAchennutzungsplan eine grifere
Fldche vorhidlt,

Mit Beschiufl wvom 11.7.1989 hat der Rat der 5Stadt Usiar be-
schlossen, fur den festgesetzten Bereich einen Bebauungsplan
aufzustellen. Dieser soll die staAdiebauliche Ordnung rechtsver-
bindlich festsetzen und die Grundlage fir den Vollzug weiterer
Maflnahmen bilden.

Art der baulichen Nutzung

Das Villengrundstick war bisher im Fldchennutzungsplan als
Fldche flr die Landwirtschaft dargestellt. FlUr die wvorhandenen
Gebdude bestand Bestandsschutz., Damit wurde sichergestellt, daf
ungewollte Umnutzungen nicht stattfinden konnten. Der dem Rat
vorgetragene Umnutzungsantirag zur Einrichtung eines Sanatoriums
entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie
dem Erfordernis zur Erweiterung und Verbesserung wvon Erho-
lungseinrichtungen, Der Fl&chennutzungsplan wird hierfir im
Rahmen der 5. Anderung gedndert und dieser Bereich als Sonder-
gebiet - Kur dargesiellt. Hieraus wird entsprechend dem Ent-
wicklungsangebot ein Sondergebiet - Kur entwickelt, weiches der
Unterbringung von nicht wesentlich stdérenden Anlagen dient. Zu-
ldssig sind Kureinrichtungen, Sanatorien und die der Versorgung
des Gebietes dienende Einrichtungen. Mit der Nutzungsfestsetzung
wird sichergestellt, daf durch dieses Sondergebiet keine Konkur-
renz zum Sondergebiet Erholung entsteht. Hier soll in Ergdnzung
zur Erholungsnutzung eine ruhige Heilnutzung geschaffen werden,

Flr den Sanatoriumsbetrieb ist es erforderlich, vor 0Ort Wohnun-
gen flr Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal zu besitzen. Somit wird dieses Bedirfnis Uber
eine Ausnahme geregelt, die letztlich von der Bauaufsichtsbe-
hirde entschieden wird. Diese Ausnahme ist auf bestimmte Bau-
fldchen begrenzt, damit das Wohnen in einem Bereich konzen-
triert wird.



3.2

3.3

Als weitere Ausnahme sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes
zuldssig. Hiermit soll der Bedarf an Ferienwohnungen gedeckt
werden, der durch den Sanatoriumsbetrieb hervorgerufen wird.
Der Bedarf ergibt sich durch Begleitpersonen, die an den Kur-
und Heilbehandlungen nicht teilnehmen, jedoch zur Hilfeleistung
von kranken Personen im Nahbereich wohnen missen. Um daraus
kein gesondertes Gewerbe entstehen zu tlassen, ist diese Aus-
nahme nur in Verbindung mit Kur oder Sanatoriumseinrichtungen
zuldssig.

Mafl der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Die zuldssige GeschoBlzah! orientiert sich an der vorhandenen Be-
bauung, die in ihrer Art und Gri&fle erhalten werden soll, wih-
rend die zusé&tzlichen Bauflidchen unter Berlcksichtigung einer
harmonischen Ortsrandgestaltung eine maximale Zweigeschossig-
keit nicht Uberschreitet. Da auch eine grdlRere Anzah! einge-
schossiger Gebdude geplant sind, haben mehrere Baufldchen nur
eine eingeschossige Bauweise erhalten. Die GeschofR- und Grund-
flachenzahl ist nicht fUr jede einzelne Bauflidche fesigesetzt wor-
den. Es wird daveon ausgegangen, daf das Gebiet im Zusammen-
hang genutzt wird und so eine Geschof3- und Grundfidchenzahl
fir den Bereich des Sondergebietes festgesetzt wird.

Gem., § 22 BauNVO ist die Bauweise, soweit erforderlich, im Be-
bauungsplan festzusetzen. Da die Bauflidchen nicht im Zusammen-
hang als grofler Bauteppich festgesetzt worden sind und die zu-
ldssige Grundfldche eine Ausnutzung der {iberbaubaren Fliche im
gesamten Umfang nicht zul&dBt, wird auf die Festsetzung der
Bauweise wverzichtet, Die dberbaubaren Flichen sind mit Bau-
grenzen begrenzt. In der vorhandenen Parkanlage sind die Uber-
baubaren Fldchen sehr eng gehalten, um griéfiere Schiden an der
Parkantage zu vermeiden. Auflerhalb der Parkanlage sind 2
griéflere Uberbaubare Fldchen festgesetzt,

Verkehr

Das Sondergebiet grenzt mit seiner Westseite an die l.andesstrafie
548, Zufahrien zur L 548 sind wvom Sondergebiet her nicht vor-
handen und auch nicht geplant.

Die ErschlieBung des Sondergebietes -~ Kur erfolgt (ber den
nordwestlichen Weg 'Jdgeranger", der einen enisprechenden Aus-
bau mit Wendeplatz erhilt, Von dieser StraBe gehen die Zufahr-
ten zum Sondergebiet -~ Kur ab. Diese OrtssiraBe dient heute

schon der ErschlieBung der ehemaligen llse Viila, dem Forsthaus
Eschershausen und dem Gartengebiet. Durch das Sondergebiet -
Kur wird zwar die Strafle stdrker belastet, jedoch nicht so
stark, daf die Einmindung in die Landessirafe gréBer ausge-
baut werden mufl. Die kiinftige OrtsstraBe wird auch durch land-
wirtschaftliche Fahrzeuge befahren. Mit der groRziigig ausge-
wiesenen Verkehrsfldche steht ein ausreichender Raum zur Ver-
fagung, der einen ungehinderten landwirtschaftiichen Verkehr
gewdhrleistet. Die Erschliefungsstirale "Jigeranger" erhdlt am
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Ende der ausgebauten Strecke einen Wendeplatz mit einem Wende-
kreisdurchmesser wvon 18 m., Damit ist gewahrleistet, daB Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge problemlos wenden kénnen. Der entlang
der Nordgrenze des ehemaligen llse-Parks wverlaufende FuBweg
kann an dieser Stelle nicht erhalten werden, da er wesentliche
Funktionsrdume im Sanatoriumsbereich trennt. Dieser Weg dient
aufgrund seiner Breite nur dem fuBidufigen Verkehr und hat nur
eine Verbindungsfunktion flr FuBgidnger fir die beiden landwirt-
schaftlichen Wege. Da der Weg nicht ersatzlos gestrichen werden
kann, wird er um 40 m weiter nach Norden verschoben wund an
den Rand des Sondergebietes wverlegt. Flr den ruhenden Verkehr
sind auf den privaten Grundstlcken ausreichend Einstelipl&tze
nachzuweisen. Auf die Darstellung wvon offentlichen Parkpldtzen
ist verzichtet worden, da ausreichend private Einstellpldtze be-
reitzustellen sind. Dennoch soll die Verkehrsgrinflache im Be-
reich "Jdgeranger" so ausgebaut werden, daf zwischen den an-
gepflanzten B&dumen auch Kraftfahrzeuge je nach Bedarf abge-
steilt werden konnen.

Der nach Sldosten an den Planbereich angrenzende landwiri-
schaftliche Weg wird fur das Sondergebiet nicht benstigt und ist
daher nicht in das Plangebiet einbezogen worden.

Grinflachen

Sudlich der Einmindung der ErschiieBungsstraBe '"Jdgeranger"
zwischen Landesstrafie 548 und Sondergebiet befindet sich eine
offentliche Grinfldche. Diese soll in der jetzigen Form erhalten
bleiben, um diesen Bereich attraktiv zu gestalten.

Wasserfldchen

Durch das Plangebiet verlduft der Henneckentalsbach.Dieser wird
in seiner vermessenen Parzelle als Wasserfldche ausgewiesen.
Eine Umgestaltung des Baches ist im Bebauungsplan nicht vorge-
sehen,

Sonstige Planzeichen

Fir den notwendigen Stellplatzbedarf wurde eine Fldche ausge-
wiesen. Soweit auf dieser Fliche die erforderliche Anzahl von
Stellpldtzen gem. Nds. Bauordnung nicht nachgewiesen werden
kann, sind noch weitere Fldchen fUr Stelipldtze bereitzustellen.

Entlang der Landesstrafle ist das geplante Sondergebiet mit einer
Mauer eingefriedet. Von Seiten des StrafBenbauamtes werden auch
kinftig Zufahrten und Zugidnge zur Landesstrale ausgeschlossen.
Dementsprechend wurde die Festsetzung entiang der Landesstrafle
getroffen.

Textliche Festsetzungen

Nr. 1
Siehe Art der baulichen Nutzumg {(wurde unter diesem Absatz er-
ldutert).
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Nr. 2

Im Bereich der Straleneinmindungen sind Sichtdreiecksfldchen
festgesetrt worden, Diese Festsetzung gewidhrleistet ein Mindest-
maf an Einsicht in die angrenzende Verkehrsilidche und triagt
zur Verkehrssicherheit bei.

Nr. 3

Aufgrund der Ortsrandlage und des angrenzenden Landschafts-
schutzgebietes Naturpark "Solling-Vogler" wird es erforderlich,
die Grenzbereiche zur freien Landschaft hin harmonisch zu be-
pflanzen. Durch die Bepflanzung des festgesetzten Pflanzstreifens
wird das notwendige Mall an Begriinung des Ortsrandes sicherge-
stellt.

Nr. 4

Das Parkgrundstlick der ehemaligen Ilse Villa ist durch eine
Sandsteinmauer eingefriedet. Da nicht zu erwarten ist, dafl die
zusdtzliche Fldche in gleicher Weise eingefafllt wird, ist im Nord-
osten entlang des landwirtschaftlichen Weges ein Pflanzstreifen
zur Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt worden. Entlang der
ErschliefungsstraBe ist auf den Pflanzstreifen wverzichtet worden,
da hier eine Anpflanzung durch die Straflenbepflanzung erfolgt.
Mit der Orisrandbegrlinung der &stlichen und westlichen Baum-
reihe erhdlt das erweiterte Sondergebiet eine ausreichende Rand-
bepflanzung.

Nr., 5

Die vorhandene Parkanlage besitzt eine Vielzahl heimischer und
exotischer Baumarten. Es wdre ein erheblicher Verlust, wenn
diese B&ume nicht erhalten werden. Damit dies auch rechtlich
sichergestellt wird, ist die Festsetzung getroffen worden.

Nr, 6

Die fir die beabsichtigten Blockhduser dargestellten Baufldchen
befinden sich im Park sowie im norddstlichen Teil des Plange-
bietes. Durch die Ausnutzung der gesamten Baufldche wlrden
Geb&dude entstehen, die den Erholungswert der Parkanlage erheb-
lich stéren und auch das Landschaftsbild erheblich beeintridch-
tigen. Mit Ricksicht auf die Parkanlage und das Landschaftsbild
und im Hinblick auf die beabsichtigte Bebauung ist die max.
zuldssige Grundflidche je Blockhaus auf 32 m? begrenzt. Es wird
damit nicht ausgeschlossen, dafl Blockh&duser mit einer Grund-
fliche von 32 m® aneinandergestelit werden.,

Nr. 7
Das Sondergebiet setzt sich zusammen aus dem ehemaligen Villen-
grundstiick der Familie lise und einer landwirtschaftlichen

Flache. Das Villengrundstiick ist als Park angelegt mit vielen
erhaltenswerten Laubbdumen, Damit auch die landwirtschaftiiche
Fldche eine allgemeine Durchgrinung erfihrt, ist diese Festset-
zung getroffen worden. Diese Festsetzung stellt sich nicht gegen
die Aussage des Regionalen Raumordnungsprogrammes, die Fl3che
von der Aufforstung freizuhalten. Da es hier nicht um eine Auf-
forstung sondern nur um eine Begriinung geht, kann diese sowie
die Ubrigen Anpflanzungsfestsetzungen nicht als Widerspruch zur
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Regionalplanung gesehen werden. Im Ubrigen ist eine Bepflan-
zung notwendig, um die zuldssigen Baukbdrper harmonisch in das
Landschaftsbild einzufiigen. Mit der Festsetzung, je 500 m’ ein
hochwachsender Laubbaum, wird nur eine sehr dinne eher park-
ghntiche Bepflanzung geschaffen, die nicht als Aufforstung ge-
wertet werden kann.

Nr. 8

Im Bereich der auszubauenden Verkehrsflidche ist ein Griinstreifen
als Verkehrsgrin dargesieiit worden, Zur besseren Gestaitung
des Verkehrsraumes und zur Verbesserung des Umfeldes ist eine
Bepflanzung dieser Fldche mit hochwachsenden Laubbiumen fest-
gesetzt worden. Die Ubrige Fl&che sollte so hergerichtet werden,
dafl sie sich zum Abstelien von Kraftfahrzeugen {ais Parkplatz)
eignet.

Nr. 9

Durch die Schaffung von Einstellplitzen wird weitere Fliche wver-
siegelt, AuBBlerdem kdnnen groffidchice unbegrinte Siellpliatz-
fdchen negative Auswirkungen auf das Umfeld haben., Um dies zu
vermeiden, ist die Anpflanzung eines einheimischen Laubbaumes
fir je 5 im Zusammenhang erstellte Stellpldtze festgesetzt.

Hinweis

zur Anpflanzung

Die Anpflanzung und Erhaltung von Biumen und Striuchern ist
nach dem Gesetz so zu versiehen, dafl die Gehdlze fachgerecht in
den Boden eingesetzt werden, einen ausreichenden Lebensraum
und eine genlgende Wasserzufuhr erhalten. [n befestigten Be-
reichen wie Stell- und Parkpldtzen, ist diesbeziiglich eine aus-
reichend grofe Baumscheibe entsprechend der Gehglzart vorzuse-
hen.

zur L 548

Oberfldchen- und Abwisser aus dem Baugebiet dirfen der Stras-
senanlage der L 548 weder mittelbar noch unmittelbar zugeleitet
werden.

Die Lagerung von Baumaterial jeder Art im Bereich der StraBen-
anltagen der L 548 ist nicht gestattet.

immissionsschutz

Das Sondergebiet grenzt im Norden an ein Gartengebiet und im
Sliden an ein allgemeines Wohngebiet. Im Ubrigen wird das Son-
dergebiet von landwirtschaftlicher Fldche umgeben. Nutzungskon-
flikte treten aufgrund der Nachbarschaft nicht auf. Die wvon
einer ordnungsgem&fien Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Flachen ausgehenden Emissionen sind zumutbar und im Rahmen
der Kurnutzung hinzunehmen. Das Sondergebiet grenzt an die
Landesstrafe 548, die eine Belastung von 1026 Kfz/Tag besitzt.



Berechnung des Dauerschallpegels

Nach der Verkehrsmengenkarte 1985 belgduft sich die Verkehrs-
stdrke auf der L 548 auf 1026 Kfz In 24 5td.

In der nachfolgenden Berechnmung gem. DBIN 18005 Teil 1 -
Schallschutz im Stdadtebau -~ sind im Beiblatt 1 als - Schalitech-
nische Orientierungswerte fiir die Stddtebauliche Planung - den
Allgemeinen Wohngebieten, die in diesem Sondergebiet gelten
sollten,

55 dBA({) tags
45 dB(A) nachts
zugeordnet werden.

Fir die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeiiraum wvon 6°°
bis 22°° Uhr und nachts der Zeitraum von 22°° bis 6°° Uhr zu-
grunde zu legen.

Nachfolgende Berechnung des dquivalenten BDauerschallpegels er-
folgt auf der Grundlage der Verkehrsmengenkarte 1985,

1026 KFZ 24 Std. 10,89 LKW Anteil
1026 x 0,06 tag = 61 KFZ pro Std.
1026 x 0,008 nachts = 8 KFZ pro 5td.
61 KFZ = 57,5% dB(A) - 7° = 50,5 dB(A)
8 KFZ = 49,0% dB(A) - 7° = 42,0 dB(A)

= Bild 3 DIN 18005 Teil 1
= Bild 4 DIN 18005 Teil 1

Danach werden die Tag- wund Nachtwerte flr ein Allgemeines
Wohngebiet {in diesem Sondergebiet angenommen) nicht {ber-
schritten,

Notwendigkeit der Teilaufhebung der Landschaftsschutzgebiets~
verordnung

Wie bereits im Rahmen der Fldchennutzungsplanidnderung darge-
legt wurde, ist es erforderlich, die beiden Flursticke 38 und 39
der Flur 3 in der Gemarkung Eschershausen aus der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung "Naturpark Sofling-Vegler™ zZu
entlassen. Im Rahmen der Umnutzung einer privaten Wohnanlage
in ein Sanatorium wird Erweiterungsfldche bendtigt, die zur Er-
richtung wvon Behandlungs- und Unterkunftsgebiuden dient, Die
Notwendigkeit des erweiterten Flidchenbedarfs wird damit begrin-
det, dafl die private Parkanlage mit dem erhaitenswerten Be-
wuchs einen gréBeren Erholungswert besitzt und nicht durch zu-
sdtziiche Gebdude zerstért werden soll.
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Eine Erweiterung ist im Zusammenhang nur in norddstlicher
Richtung mdglich, Die Ubrigen Seiten sind von landwirtschaft-
lichen Wegen und der LandesstraBe begrenzt, die beim Uber-
springen einen stdndigen Storfaktor darstellen., Die sich zur Er-
weiterung anbietenden Flichen werden als Ackerland sowie als
Wiese mit ein paar Obstbdumen genutzt. Fiir das Landschaftsge-
biet stellen diese beiden Flidchen keinen besonderen Wert dar,
zumal diese Fldchen die hochwertigen Bereiche wie Bach- und
Wiesentdler u.a. nicht berithren.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes weist Flichen fir den
mittelfristigen Bedarf aus, wihrend der Bebauungsplan diese
Fldche noch nicht in wvollem Umfang iberplant und nur den
kurzfristigen Bedarf bereitstelit. Damit wird u.a. auch dem Ge-
bot des sparsamen Umgang mit Grund und Boden nachgekommen.
Es konnte sich jedoch, nach Iinbetriebnahme des Sanatoriums,
eine kurzfristige Erweiterung ergeben, wodurch die zusHtzliche
Fldchenbereitstellung im Rabmen des Fldchennutzungsplanes ge-
rechtfertigt ist.

Durch die Inanspruchnabme geschiitzter Landschaftsteile werden
in diesem besonderen Fall Landschaftsteile geschiitzt, die einen
dhnlichen Wert darstetlen., Um diesen Schutiz auch rechtlich ab-
zusichern, sind im Bebauungsplan entsprechende textliche Fest-
setzungen aufgenommen worden. BDesweiteren sind zur Gestaltung
des Ortsrandes zum Landschaftsschutzgebiet hin textliche Fest-
sefzungen gefaflt worden, die negative Auswirkungen auf das
Landschaftsschutzgebiet wvermeiden, AuBerdem bleibt als Puffer-
zone das Flurstiick 39 vorerst noch in seiner derzeitigen Nutzung
als Wiese erhalten. Aufgrumnd dieser weitgehenden Festsetzungen
wird auf die Erstellung eines Grinordnungsplanes verzichtet, zu-
mal dieser auch nur Uber Ffestsetzung im Bebauungsplan ver-
bindliche Wirkung erreichen kann.
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Ortliche Bauvorschrift {ber Gestaltung

Das Baugebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet "Naturpark
Solling-Vogler" und kann durch auflergewdhnliche Baukdrper und
Dachformen negativ auf das Landschaftsschutzgebiet einwirken,
So wurde im Rahmen der textlichen Festsetzungen die Geb&ude-
héhe begrenzt, wodurch nur noch die Dachfldchen, soweit es
keine Flachddcher sind, weithin sichtbar werden, Bei Flach-
déchern tritt an die Stelle der Dachfldche die senkrechte
Gebdudefassade, die sich meist stérend aus der Umgebung ab-
hebt. Die vorhandenen Gebd&ude mit geneigten Dichern sind in
ihrer Umgebung harmonisch eingebunden wund sollten durch
Gebdude mit Flachdichern oder sehr gering geneigten Dichern
nicht in eine Disharmonie gebracht werden. Mit der &rtlichen
Bauvorschrift iUber Gestaltung werden Flachdidcher ausgeschlossen
und nur geneigte Dicher mit einer Dachneigung wvon 20° und
dariber zugelassen. Damit wird eine Anpassung der Dachformen
gewdhrleistet.

Zur Verwirkiichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende Mainahmen

Herstellen offentlicher Straflen, Wege, Plidtze und Grinanlagen
{ggf. Vorabgenehmigung nach § 125 BauGB),.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser wird ilber die vorhandene Trink-
wasserleitung sichergestellt.

Loschwasserversorgung

Die | &schwasserversorgung erfolgt Uber die geplanie Trinkwas-
serleitung. Soweit die Transportkapazitdt der Leitung nicht aus-
reicht, besteht die Miglichkeit der Wasserentnahme aus dem vor-
handenen Schwimmbad oder aus den vorhandenen Teichen, die
Uber den Henneckentalsbach gespeist werden.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird der
ortlichen Kldranlage zugeleitet. Diese ist ausreichend dimensio-
niert, so dafl eine schadlose Klirung gewédhrieistet wird.

Oberfldchenentwisserung

Das anfaltende WNiederschlags- und Grundwasser wird unter Be-
achtung der wasserrechtlichen Erlaubnis dem Henneckentalsbach
zugeleitet,

Millabfuhr
Die Millabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefiihrt.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von den Stadtwerken Uslar
sichergestelit,

Die Versorgung mit Erdgas wird von der Gasversorgung Siidhan-
nover-Nordhessen GmbH, Kassel durchgefiihrt.
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Altablagerungen

Altablagerungen jeglicher Art (geschiossene Miilpl&tze

sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht

Einstellplatze, Parkplitze

Gemdfl den gesetzlichen Vorschriften sind auf
sticken Einstellpld3tze vorzusehen.

den

usw. )

bekannt,

Baugrund-

Spieiplatznachweis {gemdR Nds. Gesetz liber Kinderspielpldtze)
Kinderspielpldtze

Ein Spielplatznachweis gem. Nds. Gesetz Uber
ist nicht erforderlich.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

FUr die erforderlichen stddtebaulichen MaBnahmen
Endzustand einschliefilich Behordenleistung folgende

schitzt:

Verkehrsfldchenausbau

Anlage der Grinflidchen 205.000,-- DM
Von diesen Betrdgen sind 205.000,-- DM abziglich

Die Kosten fur die Strom- und Wasserversorgung

werden im
Kosten ge-

10 % Ge-
meindeanteil Uber den Erschlieungsbeitrag zu verteilen.

sowie fUr das

erforderliche Fernmeldenetz werden direkt vom jeweiligen Versor—

gungsunternehmen getragen bzw. umgelegt.

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

Der Ausbau der notwendigen ErschlieBungsanlagen wird zu gege-

bener Zeit je nach Bedarf abschnitisweise erfolgen.

zierung wird rechtzeitig im Haushalt der Gemeinde/Stadt

sehen,

Stddtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine Gesamtgrife von

davon sind Sondergebiet / Kur
Verkehrsfldche mit Verkehrsgrin
Wasserflidche / Bach
Grinfldche-Grinanlage

Bei der geplanten mittleren Baudichte vorn 0,19
eine maximale GeschoflRfldche von 5.935 m®.

3,5785

3,1237
0,2739
0,1028
0,0781

ha

ha
ha
ha
ha

Die Finan-

vorge-

GFZ ergibt sich
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Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 4]
"Sanatorium Jdgeranger"
vom 01.02.1990 bis einschlie3lich 01.03.1990

oifentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemi&B § 9
Abs. 8 BauGB beschiossen,

Uslar, den 19. APR. 1990
gez. Leipold gez. Meistering

Birgermeister Stadtdirektor



