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Fraombel Aufsteliungsbeschluss /Anderargsbeschives*) Bekanrntmochung und Inkroftireten

Aufgrund des § 1 Abg, 3 und ges § {0 dos Baugesetzbuches (BauGH)
uod der 85 856, 97 und 96 der Nds. Bouordnung®l umd des § 40 der Nds.
Semeindeordnung hal der Rat der Sied!/Geremoe®) Uslar

dieser Pebouusgspan Nr. 80, Lestehend ous der Plonzeichnung und der
textlichen Fastselzungen sowia den ortiichen Bouvorschriflen dber die
Gestalluag™), ofs Satzuang beschicssen.

Usglar, Gon .o owim-
Riagti Usior,
Der Blirgarmeister

fntersshelft)

Fianveriasser

Der Vorentwurf des Behauungsplanes wurde ousgearbeitel ven der
planungsgruppe fonge nuche gmbh, hdusersiraBe 1, 37154 norfkaim.

Northerm, den 15.07 2005
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Fianunterfoge

Kartangrundioge: Liegenschaltskarie Stand vom ...
Landkreis: Norlheim Garneinde: Zlad! Usiar
Gemarkung: Uslor Flur .

MoGstal: @ 000 AZd v

Dig Flongrundloge wurde angefertigt vom:
Offentich besisliter Vermessungsingenieur
. ~Ing. E. Wiasche

SchuizenstraBe 46, 37974 Linbeck

Dig VervielWifgurg st mur fir eigens, richt gewerbliche Jweoke gestoaiter (8 13
Abg, 4 des Nde Varmassungs— ond Kotostergesetzas vom 02,07 1985, Nos,
GVAL 5. 187, gedndert durch Artksl 12 des Geselzes wvom i9.09. 1939, Nds
GVAL 344)

Diw Plocun teriogs erfspeickd dem Inhei! e Vegenschofiskotoster and waist
die stfidiebaulich bedeutsamen houficken Anjagen sowie Strolen, Wege und
Fidtze volstindig nach. Siz 15t hinsichtich der Grenzen wund der boulichen
Anlogen geomelrisch einwanoired [Ne Jbertragung der neu Zu biderden
Granzan n die Orbichkait st emwandfrel mdégich,

Gaitingen, der..
WWXS&VJ*} CLARNII AR RN R N LS LNl

{Unigrschrift)

Dar f?u-tﬂferwmfungmussmuss’) ager Stagl /Gemetrre®) Uslar
kot i sengr StZung am ... e Aufeielung Jes Bebauungspianas

beschiossen, Der Aulsteliungsbeschiuss Aagerumgssasehives /si gem, § 2
Abs, 1 Baulh b e—iHoodB orlsubich bekannlgemacht.

Usiar, den v,
Stadt Usier,
far Blirgarmaister

{Lpterschrili)

Offenfliche Ausiegumg

reTEreieas) der Siod: Gememee) Usiar
hat in seinar Sﬁ*zung G covreenrs ditrp Entworf des Aebaucrgsplenss wnd
aar Begmndung 2uges~fnmmt a.!nd me &-'fenmme Ausfeg;ng gem 8§ T Aabs., 2

Ot und Dauer der dffentlichen Auslegung worden av onveeenn
orlgiiblich bekanatgamacht,

Per Entwurt dos Sebouungspiones und der Seorundurig hober vorm «ve -
S v gom. § 3 Abs. 2 BoulGH éffentlich susgelsgen.

Uslar, dam ..o
Stedt Uglar,
Dar Sdrgarmelster

{Untarschriti}

Sotzungsbeschiuss

Dar Rot der Sicd!/Fermetmde®) Uslor Aol nach Pridfung der
Anregunges gem. § 3 Abs 2 BowGE den Bebouwungspian

in sainer Sitrung om ... ai5 Sotzung (8§ 10 BouGH] sowie dia
Begriindung beschiozsen,

Ushirr, 8emt .oiveeeens
Sfodd Uslar,
Der Burgermeisier

r.,
1%

(il tarschrii)

wGG+] hoschinssen,

Per Salrungsbeschiuss des Bebuuungsplones ist gem.

§ {0 £3) Sotz ! BouBE am eeereoen- im0 Amisbicll

des Londirelses Northels dekaonnl gamacht worder,

in der Bakanmimochuag st eln Hinwels ouf § 215 BoulE erfsiat

Der Bebouungsplon st domit gar. § 10 {3} Sotz 4 HGousH
AN eovvamannee B Kroft gatraten.

Ustar, 269 anamsnmenmes
Stgat Usler,
Per Blrgormoisior

LS.

Verlefzung von Vorschriften

trnerhgth von zwed Johrer noch inkrafitreter des Bebouungspiones

sing dis Veretzung von Verfohrens— und Fermvorschriften, dis

Verfetzurg der Vorschriften uber dos Verhdiiniz des Rebauungepiones

und des Fldchennotzungsplones sowie Mdngel des Abwdgungsvorgomngs

keim Fustondekormmaen das Hebauungsplones nicht gelland gemackit worden.

Ustor, dem ......
Stadf Usler,
er Blrgermeizter

{tinterschrift)

‘-ﬂ'ﬂn

er baulichen Nutzung
(1) 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiet
(8 4 Baulv()

index {siehe textliche Festsetzungen 4.1 + 5.7}

Beschrankung dar Zahl der Wohrungen
(& 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGR)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

0.4

H 4.5

H BS

Grundfitchensohl
(5 18 {3 BouNVD WWm. § 19 BauhvD)

Zahl der Vollgeschosse cls Mind.— und Hdchstmap
(8 16 (3) BouNVIG iV.m. 8 20 BouhVD)

Hihe boubcher Anlogen

Troufhthe max. in Metarn Uber
gewochsenan Gelande

($I857F' textiiche Festsetzung 11)

(5 18 (3} BouNVQ 1¥.m, § 18 BouNv(j

Firsihbhe max. in Metern ibker
gewachsenen Gelonde

(siehe texiliche Festsatzung 1.1)

(& 18 (3) BouNVD 1¥.m § 18 BauNVv0)

J. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksfidche
(§ 9 (1) 2 BauGB}

“““

nur Linzel- und Deppelhduser zuldssig
{siehe textliche Festsetzung 2.1
(§ 22 (2) BauNVC)

Bougranze
[siche textliche Festsetzung 3.1}
(8 23 {3) BouNVG)

4. Verkehrsflgche
(8 9 (1} 11 BauGB)

A

StroBenverkehrsilachen

Strobenbegrenzungsinie

Verkehrsfiachen bescnderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung @ Verkehrsberuhigter Bereich

Zwackbestimmung ; FuP~ und Rodweg

5. Griinflachen
(§ 9 (1) 15 BouGB)

Griinfifichen (Affentlich) |
(siehe texiliche Festselzungen 4.2 — 4.4)
(§ 9 (1} 15 BouGR)

6. Flanungen, Nutzungsregelungen, MoBnahmen und Flachen fir
MaBnohmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(8 9 (1) 20, 25 BauGB)

=4 -
FTrrrt

Al

O

P2

o

P3

©

E?

Umgrenzung von Flichen flir Mofnchmen zum Schutz, zur Pllege
urd zur Entwicklung vorn Boden, Moiur und Landschaft

{siehe iextlicne Festaetrungen 4.5 - 4.8)

(8 9 (1) 20 BouGR)

Index (sishe textliche Festsetzung 4.5)

Anpfianzen: Boume
{siehe textliche Festsetrung 4.2)
(§ 9 {1) 252 RBouCR)

Index (siehe texlliche Fesisstzung 4.2}

Anpfianzen: StrQucher
{siehe texiliche Festsetzung 2.3)
(S (1) 252 BouGh)

index (siehe textliche Festsetzung 4.3)

Erhal tung: Béume
{sishe texiliche Festsetzung 4.4)
(& 8 (1) 250 BauGB)

Index {siche extliche Feslsetzung 4.4)

Bauvorseh

7. Sonstige Planzeichen

Sicktdreieck
{5 9 {6) BoulR)

1 1 Grenze des rdumlichen Gellungsbereiches des Bebouungsplanes
i 1 (& 9 (7} BauGB)
I i e i

B: Textliche Festsetzungen

1. MaB der baulichen Nutzung

1.1 Hohe baulichar Anlagen

im Plangehiat sind Gebfiude it ainar Trouthdhe van 457 m und #iner mmimalan Firsthdhe won
850 m zulassig. Als obere Begrenzung der Trauthche wird der Schnittpunkt zwischen AuBen—
wand urd dem AuBeren Dochaufbou angencmmen, Der Bezugspunkt fur die Trouf— und Firsthohe
ist die mittiere dohe des gewachsenen Gelandes am Gebdude.

{8 9 Abs. 1 Nr. | BauGB iV.m. 5 16 Abs. 2 BauNW0 und B 18 BouNVO)

2. Bouweise

2.1 Einzel= und Deppelhduser

Die Lange der Haukdrper darf ber BEinzehausern 18,00 m, bei Doppelhdusern 22,00 m nicht Oher—
schratien,

{30 Abs. 1 Nr. 2 BouGB LV.m, 8 22 Abs 4 BaullVD)

J. Uberbaubare Grundstiicksfldchen

3.1 Garcgen, Carports, Nebenanlogen

Goragen, Carperis und Mebencnlagen gemdR & 14 Abs. 1 BouNVO sind

aa® den nicht Uberbaubcren Grundsliucksfiichen im Bereich zwischen der Strofienbegrenzungsinie
und der strofienseitigen Eougrenre unzulassig. Dies git ouch entlong der dffentlichan Ver—
kehrsfliachen mil besonderer Zweckbestimmung Fub— und Rodweg bzw, Vaerkehrsoeruhigter Bereich,
{§ @ Abs. 1 tr. 4 BauSB i.V.m. § 23 Abs & BauNVD)

4, Natur und Landschaft

4.1 Bougrundsilcke P

Je Heugrundstlck ist i der ersten Planzpericede noch Fertigstellung der Soumal3nabme ein
siandortgerecnier, heimischar Loubbaum 1. oder 2. Ordnung, StU 14-18 om oder zwel hoech—
silmmige Obslhiume, SW 10-12 om 2o pllanzes, o emollen und bel Abgong 2u erseizen.

Des Weiteren sind ouf 8% cer Bcugrurdstucksﬂﬂme sine freiwachsende Hecke mit 3 m DBreite und je
gnem Strouch {4 Triehe, 60-100 cm) je 2 m? 7 nflanzen, zu erholten und bel Abgong zu arseizen.
{8 9 Abs. 1 Nr. 250 BouGR)

4.2 Baumpfianzung P2
ir der strofienbeqleitendan Grunflache sind gemald der Planfestsetzung Boums’ mindestens 10 {oub—

biurme, 1 und 2. Ordnung, 3 » v, StU 16— 18 om zu pflonzen, 7u erholten und bel Abgang zu ersetren.

Die Loge der Bdume <anr in Abhangickeit der drilichen Siuatian geringlliglg verschoban werden.
{8 @ Abs. 1 Hr. 20 und Nr. 253 BouGR)

4.5 Boumreine mit lockerer Strouchunterpflonzung F3

ir: der stroBenbegleitenden Grunflache sind gernal der Planfesisetzung "Sirducher’ vor dem Fur-
silick 185/4 cire Reihe von & Loubbdumen 1 oder 2. Crdrung, SWU 18-20 cm und cols Unterwuchs
i unregelmdBiger Yerieiung 10 Striucker {4 Triebe, Hohe 50— 100 om) zu pflanzen, zu erhdien
und bei Abgang zu ersetzen.

{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 251 BauGB)

4.4 Erhaltung £°

Die zu erhalterden 86ume nnerholk der straPenbegleitenden Griinflachan sind douerhoft zu pllegen
und zu erhalten. Bei Abgang sind cie Bdure im Verhdinis 1 zu 1 gleichartig zu ersetzen.

{8 9 Abs. 1 Nr. 23b BouGB)

45 AusgleichsmaBnokme Al
Auf des Flache fir MaBrahmen zum Schutz, zur Pflege unc zur Entwickiung von Boden, Notur
und Landschaft snd 55 Obstboum—Hechstamme in allen Sorten im Plonzabstond von co. 10 mal

10 m zu pllonzen, zu erhalten und bel Abgang zu erselzen, Die verbleibende Tlache ist rit Londscholis—

rasen mit Kroutern {RSM 7.1.2] einzuscen. Die Flache ist einmal johdich Lade August/Anfong
September zu mdhen,
{§ 9 Abs. 1 Nr, 20 BauGB)

4.6 Zusrdrung £1

Die AusgleichsmaBnahme A1 {siehe textliche Festseizung 4.5) sowie die Flachen fir MoRnahmen,
eurn Schule, zur Pllege und zur Enlwicdung won Beden, Nolur und Lendscholl der Flache Al
werden dem Bebcuungsplan Nr. 72 "Sonnenhof” der Stact Uslor zugeordnet.

{8 9 Abs.12 BouCB)

3, Ver— und Entsorqung

5.1 Riekhaltung vort Grund- urd Cherflocherwesser R

im cllgemeinen Wohngeblet dorf je WI0U gm Grundshiicksfidehe 1,5 1/sek Grund~ und Oberflachan-
wasser an den Regenwasserkonal obgegeben werden, Die Zwischenwerle sind zu interpolieres,

Das durch die Versiecelung der Gruadstucke zusatzlich onfallends Grund— und Oberfldchenwasser
muss ouf dern Grundstick zurickgeholten werden.

{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Bau(B)

C: Ortliche Bauvorschrift

Festselzung rach 8 @ Abs, 4 BouGB i.V.m. 5 56 Abs. 1 Nr. 1 und 3 und 8K 97, 98 NBouD)

1. Geltungsbereich
Die drilicha Bauvorschrift glt fur den Gellungshersich des Bebouungsplones Nr. BO "Sonnenhcef- Ost”
der Stadt Uslar,

2. Einfriedungen

Die Enfriecungen der prvaten Grundstucke entlang der dffentlichen Verkehrsflachen durten

ene Hohe won maxima: 110 m gemessen von der Joerkanle fertiggebauter Verkehrsfidche nicht
dperschreiten, Des gilt auch entlong der difentlichen VerkshrsfiGchen mit der besonderen
{weckbestimmung “uB~ und Rooweg (siehe Sebouungsplan Nr. 72) sowie Verkehrsberuhigter Bersich.
Die E'nfriecung hal generell in ortsublicher We'se {Ffionzer, Holz oder Drabtzcune) zu erfolgen.

Auf eire Enfriedung kenn cher ouch vollstendig verzichlel werden,

J. Stiilzmouem

Die Errichtunc von Stitzmouem ist im Plangebiet rickt zuldssiy. Sefern diese aufgrund der To—
pagrapnie unumgdrglich sind, ist eine Befreiung von der Bauverschrift im Einvernshmen mit der
Stadt Uslor mdghich,

4. Dachform, Dochneigung und Dachfarbe

im Plangebiet sind fir die Wohngebiude nur geneigte Déacher in Form von Sattel-, Kriippelwalm-,

Walm— und Puldoch zolssig.

Die Dachneigungen der Wohgebdude werder qul 25 bis 48 Groc begrenzl Garogen und Meben-—

anlagen snd gusgenommen,

Die Dacheindeckungen der Wohngebduds urd onderer gereigter Dacher sind mit Tonziegein

oder Betondachsteines in matien, nicht glanzenden ziegelrelen bis retbrauren Forbtéren einzu-
dacken. Die ziegelroten b's rotoraumen Forbidne entsprechen der Register RAL 340-HR unter den
Nummern 2007, 200z, 3000, 3002, 3003, 3013, 3316 und die Zwischentdne.

Begrinte Ddcher (Grasddcher) sind zulfissig. Sie diirfen obweickend von den zuvor benannien
Dochreigungen sine Mindestdachneigung Bis 15 Grad cufweisen. Fir Solarelerneris urd Doch—
fensler sind auch andere, materinivedingte Farbidne ruldssig.

5. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig hancelt agck § 91 Abs, 3 NBauG, wer als Bouherr, Entwurfaverfcsser oder Unler-
nehmer vorsdtzlich ader fohridssig cine BaumaBnahme curchfGhrt oder curchilibren 1sst, dic
nicht den Anforderunger an die ortlichen Bouvorschrifter C2 bis C4 entsprichl. Drdnungswfd-
righeiten kénnen gem. E 41 Abs. 5 NBou® mil siner GeldbuBe b's zu EOO.C0C, Eurc geahndet

werdern.

Hinweise:

1. Um ginen geordneten Abfuss des Oberfldchenwassers gewdhlelsten zu kdnnen, missen cuf
den privaten Grundsticken MolBmahmen zur Regenricknaitung v Form von Brauchwossernutzung,
Regenwasserzisiernen bew. Sloukonéler vorgesshan werdsn, Je Absbromung der konk-elen
RilckholtemaBnahmen erfolgt im Rahmen der Entwdsserungsgenehmigung,

2. Die Nutzung der Saolarencrgic zur Stromerzeugung und Warmwasserzubereiturg im Plangebiet
wird im Sinne der Nochhaoltigkeit bezogen auf Maiurschutz und Encrgicressourcen besonders

ernpfolen und tefirwortet,

3. Nirdlich der Konrod - Adenauer StroPe wird der Bebouungsplan Nr. 72 "Sorneahof der
Stadt Uslar Uberplonl. Zukinftigt geltea hisr nur die Festsetzung des Bebouungspan Nr. 80

"Sonnenhci-Jst” der Stadt Uslar,

4, Auf dem Plurstuck 6371, 85/1 und B7/2, Mur 5, Gemorkung Wiznsen erfolnt der externe
Ausgleich des Kompensntécnsdeﬁzét gemadf Eingréffshilnﬂzieramq der Begrundung (sfehaa ouch GQF‘}B
Die Zuardnung und Kostenregeung dieser externen Ausgleichsmolfnohme wird durch stadtebaulichen

Vertrag geregell.
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Stadt Uslar
Bebauungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost*

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost* der Stadt
Uslar ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. I, S. 2141,1998 1, S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Verbesse-
rung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 03.05.2005 (BGBL. I, S. 1224), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I,
S. 132), die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. I,1991, S. 58) und die Nds. Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.
Februar 2003 (Nds. GVBL. S. 89), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 5. No-
vember 2004 (Nds. GVBI. S. 404).

1.2 Umweltpriifung/Umweltbericht

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches wird die Umweltpriifung in das Bauleitverfahren
integriert. Es wird auf die Vorpriifung im Einzelfall und Schwellenwerte verzichtet, um ein
einheitliches Verfahrensrecht fiir alle Bauleitpldane zu erzielen.

Fiir die Novellierung des BauGB gelten folgende Uberleitungsvorschriften: Bauleitplanver-
fahren, die

o nach dem 20.07.2004 formlich eingeleitet werden oder

o nach dem 20.07.2006 formlich abgeschlossen werden

sind Umweltpriifungspflicht gibt.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 80 "Sonnenhof-Ost" wurde vom Verwal-
tungsausschuss der Stadt Uslar am 8. Januar 2004 getroffen. Auf Grund der Uberleitungsvor-
schriften zum gednderten BauGB kann daher auf die Durchfithrung einer Umweltpriifung
verzichtet werden.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach altem Recht wird ebenfalls
verzichtet. In der Anlage 1 zum Umweltvertriglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) sind unter
Punkt 18 bauplanungsrechtliche Vorhaben genannt, wo im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplanes eine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. eine Vorpriifung im Einzelfall erfolgen
muss. Die dort genannten Schwellenwerte werden fiir die vorliegende Bebauungsplaninde-
rung nicht erreicht. Die Schwellenwerte beziehen sich auf die im Bebauungsplan festgesetzte,
zuldssige Grundfléche.

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemil § 2a BauGB wird verzichtet, weil der Be-
bauungsplan nicht fiir Vorhaben erstellt wird, fiir die nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung eine Umweltvertrdglichkeitspriifung durchzufiihren wére.

1.3 Beschliisse

Die Stadt Uslar beabsichtigt im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes "Sonnenhof"
einen neuen Bebauungsplan, unter Einbeziehung der Eschershéduser Strafle - L 548, aufzustel-
len. Er erhilt die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 80 "Sonnenhof-Ost", Stadt Uslar.
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Der Verwaltungsausschuss der Stadt Uslar hat in seiner Sitzungam . .2005 den Bebau-
ungsplanentwurf und die Entwurfsbegriindung beschlossen.

Der Rat der Stadt Uslar hat in seiner Sitzung am . .2005 den Bebauungsplan als Satzung
sowie die Begriindung beschlossen.

1.4 Uberplanung von Bebauungsplinen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 "Sonnenhof-Ost" iiberlagert teilweise den
Bebauungsplan Nr. 72 "Sonnenhof " der Stadt Uslar. Im {liberplanten Bebauungsplan sind die
Flachen als Ausgleichsfliche bzw. Bauerwartungsland festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 80 tibernimmt die Festsetzung der Ausgleichsmafinahmen aus der
Urfassung des Bebauungsplans Nr. 72. Die Festsetzung des Bauerwartungslandes wird mit
der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 80 konkretisiert.

Zukiinftig gelten fiir iiberplanten Bereich nur die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 80.
Die tliberplanten Bereiche sind im Bebauungsplan durch Hinweistext gekennzeichnet.

2. PLANUNGSANLASS

Der Bebauungsplan Nr. 72 ,,Sonnenhof™ der Stadt Uslar wurde mit der Bekanntmachung am
01.06.2001 im Amtsblatt des Landkreises Northeim rechtsverbindlich. In dem Bebauungsplan
ist nordlich der Konrad-Adenauer-Straf3e (Planstrale A) Bauerwartungsland festgesetzt wor-
den. Diese Festlegung erfolgte, da im Fldchennutzungsplan kein Wohnbauland fiir diesen
Bereich dargestellt war.

Die ErschieBung des Baugebietes Sonnenhof sieht die Anbindung an die Eschershiuser Stra-
Be — L 548 vor. Allerdings wurde der Anmiindungsbereich einschlieBlich der Landesstrafie
nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert. Im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 72 wurde auf die Notwendigkeit einer Kreuzungsvereinbarung mit
dem StraBBenbaulasttrager eingegangen. Die rechtliche Absicherung durch Einbeziehung in
den Geltungsbereich wurde seinerzeit hingegen nicht beachtet. Ziel der Planung ist es somit,
auch fiir den Bau der Einmiindung die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof — Ost* iiberplant in Teilen den Bebauungsplan Nr. 72
»Sonnenhof*. Gleichzeitig werden aber erstmals Flachen in den Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes einbezogen. Daher wird keine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 vorge-
sehen, sondern eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes.

3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Am nordlich Ortsrand der Stadt Uslar, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 72, sowie an-
schlieBend in dstlicher Lage zum Bebauungsplan soll ein Bebauungsplan neu aufgestellt wer-
den. In ihm werden sowohl Festsetzungen des alten Bebauungsplanes Nr. 72 iibernommen als
auch neue Regelungen beziiglich der Bebaubarkeit getroffen.
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e Es sollen Wohnbaufldchen fiir eine Einfamilienhausbebauung geschaffen werden.
e Die Ver- und Entsorgung bindet an die vorhandenen Systeme des Bebauungsplanes Nr. 72
an.

e Die Regenwasserentwisserung erfolgt iiber das selbe System wie im Bebauungsplan
Nr. 72.

e Die Einmiindung auf die Landesstralle 548 wird zur rechtlichen Absicherung der noch zu
erfolgenden Kreuzungsvereinbarung mit dem Stra8enbaulasttriger liberplant.

e Die im Bebauungsplan Nr. 72 festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmenflachen
werden libernommen und entsprechend der Bilanzierung der Urfassung zugeordnet.

e Der erforderliche Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfolgt durch
eine externe Ausgleichsmallnahme

4. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt Uslar ist der Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 80 noch als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Mittlerweile befindet sich der Fla-
chennutzungsplan der Stadt im Neuaufstellungsverfahren. Derzeit lduft das Verfahren gemif
§ 4 Abs. 1 BauGB. Im Bereich der Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes ist der Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 80 als Wohnbaufldche dargestellt.

Das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird aufgrund der Gesamtbe-
trachtung des Gemeindegebietes nicht vor Abschluss dieses Bebauungsplan - Aufstellungs-
verfahrens rechtswirksam werden. Daher strebt die Stadt Uslar bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes einen sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan an.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist dringlich erforderlich, um die ErschlieBung des
Baugebietes zu sichern. Derzeit ist die Anbindung der ErschlieBungsstra3e Konrad Adenauer
Straf3e an die Eschershéduser Stra3e (Landesstralle 548) planungsrechtlich noch nicht gesi-
chert. Insofern besteht das dringende Erfordernis, den Kreuzungspunkt planungsrechtlich ab-
zusichern.

Fiir den ErschlieBungstrager ist die Tatsache nicht unbeachtlich, dass die Konrad Adenauer
Straf3e eine einseitige ErschlieBung hat, solange das Wohnbaugebiet nordlich der Stra3e noch
nicht rechtskriftig ist. Um das Gesamtgebiet wirtschaftlich abschlieen zu konnen, ist die
Einbeziehung der Bebauung entlang der Konrad Adenauer Strafle dringlich erforderlich.

Letztlich hdngt die Entwicklung des Baugebietes auch an der Umsetzung der AusgleichsmaB-
nahme A1/Z1, die aber vom Entwicklungstréger erst durchgefiihrt werden kann, wenn die
Entwicklung der Bebauung weitgehend vorangeschritten ist.

Der Bebauungsplan wird der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
bietes nicht entgegenstehen. In Sinne der oben genannten Griinde ist der Bebauungsplan aus
den zukiinftigen Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt und ist somit konform
mit

§ 8 BauGB.

planungsgruppe lange puche gmbh, héuserstrafle 1, 37154 northeim
3 602 Begriindung 4-a



Stadt Uslar
Bebauungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost*

5. BESTANDSBESCHREIBUNG UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG IN
BEZUG AUF DIE STADTEBAULICHEN ENTWICLUNG UND ORDNUNG

5.1 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,,Sonnenhof — Ost* hat eine Grof3e von ca.
0,961 ha. Er iiberplant Teilflichen des Bebauungsplanes Nr. 72 ,,Sonnenhof*. Der Bebau-
ungsplan liegt am nordlichen Ortsrand der Stadt Uslar an der Eschershéduser Strafle — L 548.

Mit der Entwicklung dieses Bebauungsplanes wird die Fortsetzung der Bebauung im Bereich
des nordlichen Ortsrandes zunidchst zum Abschluss gebracht und die ErschlieBung des Gebie-
tes rechtlich abgesichert.

5.2 Stidtebauliche Entwicklung, Ortsbild

Das Baugebiet ,,Sonnenhof — Ost* stellt die Fortentwicklung des bereits iberwiegend bebau-
ten Baugebietes ,,Sonnenhof™ dar. In dem siidlich angrenzenden Baugebiet ist gemal des Be-
bauungsplanes Nr. 72 ,,Sonnenhof* ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, fiir eine 1-
geschossige Bebauung von Einzel- und Doppelhdusern, fiir die die maximale Anzahl der
Wohneinheiten auf 2 begrenzt wird.

Mittlerweile ist ein GrofBteil des Baugebietes vermarktet bzw. die Grundstiicke bebaut. Es ist
iiberwiegend eine Einfamilienhaus-Bebauung entstanden.

Bereits in der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 72 war der Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 80 als Bauerwartungsland festgesetzt.

Die Fldchen wurden in die Urfassung damals mit aufgenommen, weil es aus stidtebaulicher
Sicht und aus Immissionsschutzgriinden fiir sinnvoll erachtet wurde. Es wurde verdeutlicht,
dass im Rahmen der Neuaufstellung oder Anderung des Flichennutzungsplanes erwartet
wird, diesen Bereich zukiinftig als Wohnbauland entwickeln zu kdnnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 werden die Ziele der damaligen Planung
realisiert. Das Bauerwartungsland wird im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
72 zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt. Es wird Wohnbauland in einer
Grundstiickstiefe von ca. 30 m geschaffen. Die Grundstiicke werden iiber die vorhandene
Konrad-Adenauer-Stral3e erschlossen.

5.3 Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit als wiesenartige Ackerbrache gekennzeichnet, die durch keine be-
sonderen Nutzungen gegliedert ist. Im Siiden grenzt das Baugebiet ,,Sonnenhof* des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 unmittelbar an. In diesem Gebiet sind iiberwiegend Wohngebiude entstan-
den. Nach Norden erstrecken sich weitere landwirtschaftliche Nutzflichen. Nach Westen fallt
das Geldnde zur Niederung des Ihtalbaches, das ebenfalls durch landwirtschaftliche Nutzung
geprigt ist. Nach Osten schlieft die Landesstrale L 548 an, daran anschlieBend sind wieder-
um landwirtschaftliche Flachen vorhanden.
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Mogliche beeintrachtigende Nutzungen, wie Gewerbe u.4., liegen deutlich weiter entfernt im
Siiden in ca. 1 km Entfernung. Zwischen dem Wohngebiet und der gewerblichen Nutzung
liegen andere Wohngebiete sowie schulische Einrichtungen.

Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf das Umfeld werden nicht erwartet.

Von gewerblichen Nutzungen gehen in der Regel Ldrmemissionen, Staub- und Geruchsbelds-
tigungen aus. Aufgrund der groen Entfernung zwischen dem Plangebiet und der gewerbli-
chen Nutzung sowie der dazwischen gelagerten Wohnnutzung und schulischen Nutzungen
wird nicht mit Beeintrachtigungen im Plangebiet gerechnet.

Ausgehend von den landwirtschaftlichen Nutzungen koénnen insbesondere in den Sommer-
monaten Staub- und Larmbeeintrachtigungen ausgehen. Da es sich bei dem Baugebiet um
eine Fliche handelt, die im Ubergang der bebauten Ortslage in die freie Landschaft liegt, sind
diese Nutzungen als gegeben hinzunehmen. Die Dauer und die Einwirkung der Immissionen
aus der Landwirtschaft sind dariiber hinaus nicht geeignet, wesentliche Beeintridchtigungen
auf die Wohnnutzung zu bewirken.

Insgesamt werden daher keine Auswirkungen im Zusammenspiel der unterschiedlichen Nut-
zungen im Plangebiet gesehen.

5.4 Infrastruktur

54.1 Verkehr
Das Plangebiet wird iiber die Konrad-Adenauer-Stralle erschlossen. Diese bindet im Osten an
die Eschershiuser Straf3e (L548) an.

Der Bebauungsplan dient zur Regelung der Anbindung der Konrad-Adenauer-Strafle an die
Eschershéuser Strafle. Entsprechend dem StraBenentwurf der Nds. Landgesellschaft wird der
Teilbereich der Eschershiuser Straf3e, der durch den Umbau betroffen ist, in den Bebauungs-
plan mit aufgenommen. Um Behinderungen des Verkehrs im Bereich der klassifizierten Stra-
Be zu minimieren, werden hier, gemif3 der Vorgaben des Stralenbauamtes, die Einmiin-
dungsbereiche aufgeweitet. Entlang der Eschershiduser Stralle wird des Weiteren ein Ful3- und
Radweg angelegt, um eine fuBlaufige Anbindung zu gewéhrleisten.

Bereits in der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 72 sind Sichtdreiecke gemdfl RAS-K-1-88
mit einer Schenkelldnge von 110 m fiir Kraftfahrzeuge und jeweils 30 m fiir den Radverkehr
dargestellt.

Die ErschlieBungsstraf3e der Konrad-Adenauer-Stral3e ist bereits in der Urfassung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 festgesetzt. Daher grenzt der Geltungsbereich lediglich an die Stralle an
und beinhaltet diesen Streckenabschnitt nicht. Lediglich im Westen wird noch mal eine Ver-
kehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um eine mogliche Entwicklung des
Baugebietes nach Norden fiir die Zukunft offen zu halten.

Die Ausformung der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung erfolgt in Anlehnung an
die Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 72.
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5.4.2 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Frischwasser und Strom wird durch die Stadtwerke der
Stadt Uslar sichergestellt. Die Versorgung mit Gas erfolgt durch die Gasversorgung Mittel-
deutschland.

5.4.3 Entsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Northeim. Die Grundstiicke liegen
unmittelbar an der ErschlieBungsstrae. Besondere Anforderungen an die Abfallbeseitigung
sind nicht zu erwarten.

Die Abwisser werden im Trennsystem zur zentralen Kldranlage der Stadt Uslar geleitet. Die
Grundstiicke werden an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Kliranlage ist
ausreichend grof3 dimensioniert.

5.4.4 Regenwasserbewirtschaftung

Durch die Bebauung des Plangebietes nimmt der Versiegelungsgrad der Oberfldchen zu. Im
Gegensatz zu dem derzeit herrschenden, offenen Acker bzw. Griinland wird somit der Ober-
flichenabfluss zunehmen. Damit dies nicht zu einer Belastung der Vorfluter fiihrt, ist bereits
in dem Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 72 ,,Sonnenhof* ein Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept festgelegt worden. Dieses wird fiir diesen Bebauungsplanbereich
iibernommen.

Sofern die geologischen und topographischen Gegebenheiten es erlauben, steht einer Versi-
ckerung von Oberflaichenwasser im Plangebiet nichts entgegen. Das anfallende Oberflachen-
wasser auf den privaten Grundstiicken muss zunéchst in Riickhalteeinrichtungen (Zisterne,
Gartenteich, Staukanal 0.4.) zuriickgehalten werden. Das hierdurch angestaute Wasser kann
zur weiteren Brauchwassernutzung verwendet werden, oder aber versickert werden.

Die Bewirtschaftung dieses unbelasteten Oberflichenwassers erfolgt nach dem Nds. Wasser-
gesetz, wonach der private Eigentlimer fiir die Entwasserung seines Grundstiickes (Regen-
wasser) verantwortlich ist.

Das weitere anfallende Oberflaichenwasser, welches durch eine entsprechende Drosselanlage
an die 6ffentliche Entsorgung abgegeben wird sowie Oberflaichenwasser von den 6ffentlichen
Flachen, wird in ein Regenriickhaltebecken geleitet. Dieses ist im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 72 in der siidwestlichen Ecke des Plangebietes, also dem Geldndetiefpunkt, ange-
legt.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept triagt somit den dkologischen Zielen eines nachhal-
tigen Umgangs mit dem Grundwert Wasser Rechnung. Das vorhandene Kanalnetz wird durch
die MaBBnahme nur im Rahmen seiner tatsdchlichen Kapazitit belastet. Ziel ist es, dass die
Regenwasserspende aus dem Plangebiet auch zukiinftig nicht den Wert des unbebauten Zu-
standes iiberschreitet. Die Berechnungsgrundlagen (Wasserverbrauchswerte, Rebenspende,
Regenhdufigkeit, Spitzenabflusswerte u.d.) werden eigenstindig festgelegt. Erforderliche
wasserrechtliche Genehmigungen sind durch die Bauherrn rechtzeitig zu erwirken.

5.4.5 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wurde im Zuge der ErschlieBung des Wohngebietes ,,Sonnen-
hof* sichergestellt. Hierbei wurde das DVGW Arbeitsblatt 405 und der § 42 Nds. Bauord-
nung beachtet.
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Die Sicherstellung wird durch ein ausreichend bemessenes Ringleitungsnetz mit einem Rohr-
querschnitt von 100 mm erreicht. Im Leitungsnetz sind in Abstidnden von 100 —120 m ge-
normte Unterfluthydranten eingebaut. Die Lage der Hydranten ist im Neubaugebiet durch
genormte Hinweisschilder nach DIN 40 66 gekennzeichnet. Die Loschwassermenge ist in
ausreichend groBBem Angebot gesichert.

5.4.6 Spielplitze

Im Bereich des Bebauungsplan Nr. 72 ist ein Spielplatz in der siidostlichen Ecke des Plange-
bietes festgesetzt. Dieser Spielplatz liegt von seiner Lage und Erreichbarkeit in einer Entfer-
nung von unter 400 m, so dass er den Bestimmungen des Nds. Spielplatzgesetztes erfiillt.

Kleinkinderspielplétze sind gemil3 § 2 Abs. 1 Nds. Spielplatzgesetz bei Gebduden mit mehr
als zwei Wohnungen auf den Grundstiicken anzulegen. Da es eine Einschrankung beziiglich
der Anzahl der Wohnungen pro Grundstiicke auf zwei Wohnungen gibt, besteht diese Erfor-
dernis gemill Nds. Spielplatzgesetz nicht. Das Anlegen wird dennoch empfohlen.

6. NATUR- UND LANDSCHAFT

Vom Landschaftsarchitekten Kdbele wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost* erstellt. Neben der Darstellung des Bestandes von Natur
und Landschaft erfolgt im Griinordnungsplan eine Auseinandersetzung mit der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschatft.

Beziiglich der Darstellung und Analyse des Zustandes und der Entwicklung von Natur und
Landschaft wird auf den Fachbeitrag verwiesen. Dieser wird der Begriindung zum Bebau-
ungsplan als Anhang beigefligt.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird aus dem Fachbeitrag in die Erlduterung der Be-
griindung iibernommen. Es wird auf das nachfolgende Kapitel, Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung verwiesen.
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7. EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Nachfolgend wird die Eingriffsbilanzierung aus dem Griinordnerischen Beitrag des Planungs-
biiro Kdbele dargestellt.

,»Zur Bilanzierung des Eingriffs werden die Istwerte des Plangebietes mit den Werten des
Planungszustands verglichen. Dies erfolgt als rechnerische Bilanz mit Flichenanteilen und

Flachenwertigkeiten.
Tab. 2:  Eingriffsbilanzierung fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 80
Vorhandene Situation
Wertfaktor | Flache m? |Wert Eingriffsfliche
Code |Biotoptyp Biotopwert
HFB Baumreihe mit sehr wenigen Strauchern 1,8 560 1.008|WE
UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte 1,4 960 1.344|\WE
ATw Wiesenartige Ackerbrache aus basenreichem Lehmacker 1,0 5.670 5.670|WE
AT Basenreicher Lehmacker 0,7 540 378/WE
OVS Stralle mit Bitumendecke 0,0 1.880 0|WE
Eingriffswerte: 9.610 8.400 WE
Laubbdume an der L 548 1,0 4 Stiick 4|Baumwert
Geplante Situation
Wertfaktor | Flache m? |Wert Eingriffsflache
Code Biotoptyp Biotopwert
HFB Baumreihe mit sehr wenigen Strauchern, Erhalt 1,8 560 1.008|WE
HFB Baumreihe mit sehr wenigen Strauchern, neu 1,8 200 360|WE
UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte 1,4 930 1.302|WE
OE Bebauung mit Einzel-/Doppelhausern 0,1 3.210 321|\WE
PH Hausgarten, strukturreich mit GroBbaum/Obsthochstamm 0,9 2.150 1.935|WE
oVSs Stralle mit Bitumendecke 0,0 2.560 0|WE
Kompensationswerte: 9.610 4.926 WE
Laubbaumpflanzungen an der L 548 0,3 10 Stick 3|Baumwert

Anmerkungen zur Tabelle:

300 m? Baumreihe mit sehr wenigen Strauchern, die verloren gehen werden, sind im Bestand als Halbruderale Grasflur

gerechnet

worden, auf der 4 extra erfasste Laubbdume stehen.

Begrenzung der Regenwasserabgabe von den Grundstiicken wird mit dem Wertfaktor 0,1 fiir Bebauung angerechnet

Der Zeitverlust bis zur gleichwertigen Entwicklung von Ersatzbdumen wird mit dem Wertfaktor 0,3 zu 1,0 einbezogen

Aufgrund der Kleinflichigkeit der Eingriffe wurde der Flachenwert auf m? anstatt auf ha bezogen.

Als Ergebnis des Eingriffes verbleibt ein Kompensationsdefizit von 3.474 Werteinheiten. Der
Verlust der Stralenbdume an der L 548 ist weitgehend kompensiert.

Das Defizit ist durch die Aufwertung von Ersatzflachen auszugleichen.

Zum Ausgleich des verbleibenden Kompensationsdefizits wird eine externe Ausgleichsmal3-
nahme auf dem Flurstiick, Gemarkung Wiesen, Flur 5 , Flurstiicke 63/1, 65/1 und67/2 durch-
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gefiihrt. Die Fliche ist in der nachfolgenden Ubersicht schwarz umgrenzt. Es werden ledig-
lich Teile der umgrenzten Fliche fiir den Ausgleich benétigt. Laut Griinordnungsplan sind
2300 m? der externen Ausgleichsflidche erforderlich. Mit der externen Ausgleichsmaf3inahme
wird ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erzielt.

I

L Al - I |
Ubersichtskarte Externe Ausgleichsmafinahme
MafBstab 1:5000

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Uslar. Auf Teilen dieses Grundstiickes
sind bereits mehrere Anpflanzungen flir Ausgleichsmafinahmen durchgefiihrt worden.

Gemal Griindordnungsplan soll Griinland mit Obstbdumen bepflanzt werden. Der Pflanzab-
stand soll 10x15 bis 10x20 m betragen. Damit sind eine ausreichende Besonnung des Unter-
wuchses und eine einigermallen 6konomische maschinelle Mahd der Fliache sichergestellt.

Die Fliche darf nicht gediingt werden. Der Unterstand fiir das Weidevieh an der Nordostecke
ist zu erhalten (Konzentration des Pferdemistes in diesem Bereich). Mahgut ist von der Flache
zu entfernen. Mulchmahd ist nicht zuldssig. Diese Extensivierungsmafinahmen dienen einer
langfristigen Ausmagerung der Griinlandfldche und nachfolgend der Entwicklung zu artenrei-
cherem Mesophilen Griinland.
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Der Ausgleich und die Zuordnung bzw. die Kostenregelung wird im Rahmen eines stddtebau-
lichen Vertrages mit dem Vorhabentrager Nds. Landgesellschaft (NLG), Geschiftsstelle Got-
tingen gesichert.

8. FESTSETZUNGEN

8.1 Artder baulichen Nutzung

Im Sinne der zukiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes und in Anlehnung an die
Festsetzung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 72 ,,Sonnehof** wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die in § 4 festgesetzten allgemein zuldssigen Nutzun-
gen sind in dem Baugebiet zuldssig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind gemaf3 der Definition ausnahmsweise
zuldssig. Ein Ausschluss von Nutzungen im Sinne von § 1 Abs. 5 und 6 erfolgt nicht.

8.1.1 Anzahl der Wohnungen

GemalB der Zielsetzung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 72 wird auch im Bebauungs-
plan Nr. 80 die Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebdude auf 2 Wohneinheiten be-
schrinkt. Ziel der Festlegung ist es, ein moglichst gleichformig gestaltetes stddtebauliches
Bild zu erzielen, in dem kein Mietgeschoss-Wohnungsbau entsteht, der in der dortigen Struk-
tur als Storelement wirken konnte.

Im Sinne dieser Festsetzung sind Gebdude bei einer Einzelhausbebauung der gesamte Gebau-
dekomplex. Bei Doppelhédusern ist eine Doppelhaushélfte als ein Gebdude definiert. Insofern
konnen in einem Doppelhaus vier Wohneinheiten entstehen.

8.2 Mabf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch in die Grundfldchenzahl, die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

8.2.1 Grundflichenzahl

Zur Definition der maximal zuldssigen, tiberbaubaren Grundstiicksfliche wird die Grundfla-
chenzahl festgesetzt. Sie orientiert sich an der Obergrenze gemidf3 § 17 BauNVO fiir ein All-
gemeines Wohngebiet. Sie betriigt 0,4 oder 40 % der Grundstiicksfliche. Die zulissige Uber-
schreitung gemél § 19 Abs. 4 BauNVO wird nicht eingeschrénkt.

§ 19 Abs. 4 BauNVO regelt, dass die zuldssige Grundfldache durch die Grundfliche von Ne-
benanlagen sowie Garagen und Stellpldtzen und ihren Zufahrten und von baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache tiberschritten werden darf, maximal bis zu 50% der zuléssi-

gen Grundflache. Hieraus ergibt sich eine zusdtzliche Bebauung von 20% der Grundstiicks-
flache.

8.2.2 Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 1 festgesetzt. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschos-
se orientiert sich an der Mafigabe des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 72. Hier ist die Zahl
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der Vollgeschosse ebenfalls auf 1 begrenzt. Um ein Einfiigen des Orts- und Landschaftsbildes
zu gewihrleisten, wird fiir diesen deutlich kleineren Teilbereich des Baugebietes die Festset-
zung iibernommen.

Im Bebauungsplan Nr. 72 wurde eine Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse zugelassen.
Dies erfolgt durch textliche Festsetzung. Gemaf textlicher Festsetzung ist ein weiteres Voll-
geschoss im Kellergeschoss dann moglich, wenn das gewachsene Geldnde an einer Gebdude-
seite eine Hohendifferenz von 1 m aufweist. Eine entsprechende textliche Festsetzung wird in
den Bebauungsplan Nr. 80 nicht iibernommen, weil die Topographie eine solche Ausnahme
nicht ermdglicht. Es soll nicht der Eindruck entsehen, dass die Ausnutzung des Kellerge-
schosses als Vollgeschoss Ziel der Gemeindlichen Planung sei.

8.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Zum Einfligen des Baukdrpers in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt die Festsetzung der
Hoéhe baulicher Anlagen. Es wird sowohl die Trauthohe als auch die Firsthohe definiert.

Trauthdhe

Unterer Bezugspunkt fiir die Traufhdhe ist das gewachsene Gelénde. Hierbei ist die mittlere
Hohe des gewachsenen Gelidndes des gesamten Grundstiickes zu ermitteln. Ausgehend von
dieser mittleren Hohe darf die Traufhdhe 4,5 m betragen. Die Traufthohe wird am Gebaude als
Schnittpunkt der AuBBenwand mit der Dachhaut definiert.

Firsthohe

Wie die Trauthohe bezieht sich die Firsthohe auf die Hohe des mittleren Gelédndeniveaus.
Hiervon ausgehend darf die Firsthohe 8,50 m betragen. Der oberste Firstpunkt ist in der Regel
der Firstziegel. Ein den First iiberragender Schornsteinkopf ist hier nicht zu berticksichtigen.
Auch sonstige Bauteile (untergeordnete, wie Schornstein, Satellitenanlagen etc.) sind bei der
Hohenregulierung nicht zu beriicksichtigen.

8.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

8.3.1 Bauweise

Im Baugebiet wird die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. Eingeschriankt wird sie da-
hingehend, dass nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Geméal textlicher Festsetzung
Nr. 2.1 ist die Lange der Baukorper geregelt. Demnach darf bei Einzelhdusern die Hauslidnge
nicht ldnger als 18 m und bei Doppelhdusern nicht mehr als 22 m betragen.

Die Groflenbeschriankung bezieht sich auf alle Gebdudeseiten. Das bedeutet, dass immer die
langste Gebdaudeseite maB3gebend ist. Sie darf nie ldnger als das festgesetzte Mal3 sein.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenze festgesetzt. In der Regel
entsteht so ein Baufenster mit einer Tiefe von ca. 20 m. Innerhalb dieser Baugrenzen konnen
die Gebdude frei angeordnet werden.

Aufgrund der Orientierung der Grundstiicke mit Nord-Siid-Ausrichtung wird erwartet, dass
die Gebaude in der Regel traufseitig zur Grundstiicksgrenze / Stral3e errichtet werden. Hiermit
wird gewihrleistet, dass die Dachflichen zur Ausnutzung von Fotovoltaiksystemen oder an-
deren solarorientierten Energiegewinnungssystemen ausgerichtet sind.
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Fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen gilt gemél textlicher Festsetzung 3.1, dass diese im
Grundsatz frei auf dem Grundstiick angeordnet werden diirfen. Eingeschrankt wird dies in
Bezug auf die Anordnung im Bereich zwischen offentlicher StraBenverkehrsfldche und Bau-
grenze. In diesem Bereich ist eine Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen unzu-
lassig. Selbstverstdndlich konnen in diesen Bereichen die Zufahrten angelegt werden. Diese
Festsetzung gilt sowohl in Bezug auf die festgesetzten StraBenverkehrsflichen (Bebauungs-
plan Nr. 72 ,,Sonnenhof*) als auch in Bezug auf die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung FuB3- und Radweg und verkehrsberuhigter Bereich.

8.4 Verkehrsflichen

Es werden sowohl Stralenverkehrsflachen (Eschershiduser Strale) als auch Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die StraBenverkehrsflichen liegen innerhalb der Eschershiuser Stra3e und werden durch
Straflenbegrenzungslinien von den angrenzenden Flichen begrenzt. Es werden die Straflen-
verkehrsfldchen, bezogen auf die Fahrbahn der Eschershéuser Straf3e, festgesetzt. Die Festset-
zung orientiert sich an dem Stralenvorentwurf der Niedersidchsischen Landgesellschaft mbH,
Geschiftsstelle Gottingen. Dieser Stralenentwurf ist mit dem StraB3enbaulasttrdger vorab ab-
gestimmt.

Als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ist ein StraBenabschnitt im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Diese Verkehrsfliche wird zunéchst freigehalten, um
eine Entwicklung der Wohnbaufldche nach Norden fiir die Zukunft offen zu halten. Die Ver-
kehrsfldche wird nicht zur ErschlieBung der benachbarten Grundstiicke bendtigt.

Des Weiteren ist der Fu3- und Radweg parallel zur Eschershiduser Straf3e als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung definiert.

8.5 Griinflichen

Im Bereich der Eschershiuser Straf3e sind die stralenbegleitenden Flichen gemil3 dem Stra-
Benentwurf unterteilt. Die verbleibenden Freiflachen, die nicht fiir die verkehrliche Erschlie-
Bung erforderlich sind, sind als Begleitgriin festgelegt. Innerhalb dieser stralenbegleitenden
Flachen sind PflanzmaBnahmen in Anlehnung an den griinordnerischen Beitrag zu den Aus-
wirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange definiert. Ndhere Erlduterungen zu den
PflanzmaBnahmen sind im nachfolgenden Kapitel ,,Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3-
nahmen und Flichen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft* beschrieben.

8.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flichen fiir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Plangebiet erfolgt die Festsetzung der Umgrenzung von Flachen fiir Malnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Hierbei handelt es
sich um die Ubernahme einer Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,,Sonnenhof* der Stadt
Uslar. Innerhalb dieser Fliche sind AusgleichsmafBBnahmen fiir das Bebauungsplangebiet fest-
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gesetzt. Aufgrund der Lage dieser Flache wird sie mit in den Bebauungsplan Nr. 80 {iber-
nommen, aber auf die Wohnbaugrundstiicke im benachbarten Baugebiet zugeordnet.

Fiir diese Fliache mit der Kennzeichnung A 1 gelten die Festsetzungen 4.5 ,Ausgleichsmal-
nahme A 1’ und 4.6 ,Zuordnung Z 1’ des Bebauungsplanes. Die textliche Festsetzung 4.5
stellt die Ubernahme der textlichen Festsetzung aus der Urfassung des Bebauungsplanes

Nr. 72 dar. Diesbeziigliche Erlduterungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 72 zu
entnehmen.

Die textliche Festsetzung 4.8 setzt sich mit der Zuordnung der AusgleichsmaBBnahme zum
Bebauungsplan Nr. 72 auseinander. Da diese Flache dem Ausgleich der Eingriffe des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 dient, muss diese Fliche gemil3 § 9 Abs. 1a dem Bebauungsplan Nr. 72
zugeordnet werden. Hiermit wird gewihrleistet, dass auch weiterhin die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung dieses Bebauungsplanes ausgeglichen ist.

Der Bebauungsplan enthélt weitere textliche Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern sowie zum Erhalt von Baumen. Sie werden im Nachfolgenden erldutert.

8.6.1 Baugrundstiicke P 1

Textliche Festsetzung

Je Baugrundstiick ist in der 1. Pflanzperiode nach Fertigstellung der BaumaBBnahme ein stand-
gerechter, heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung, Stammumfang 14 — 16 cm oder ein
hochstimmiger Obstbaum, Stammung 10 — 12 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Des Weiteren sind auf 8% der Baugrundstiicksfliche eine freiwachsende Flache mit
3 m Breite und je 1 Strauch (4 Triebe, 60 — 100 cm) je 2 m? zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Beschreibung
Gemail griinordnerischem Beitrag zu den Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Um-

weltbelange sind zum Ausgleich der Eingriff Festsetzungen zur Gestaltung der Hausgirten als
strukturreiche Gérten mit Hochstamm — Obstbdumen zu treffen. Gemél Kapitel 8 ,Festset-
zungsvorschlidge’ des griinordnerischen Beitrages erfolgte die textliche Festsetzung dieses
Bebauungsplanes.

Abweichend vom griinordnerischen Beitrag wird lediglich je Baugrundstiick ein Laubbaum 1.
oder 2. Ordnung festgesetzt. Es wird erwartet, dass aufgrund der Grundstiickssituation in der
Regel die Grundstiicke durchschnittlich 600 m? grof sind. Insofern wére nur in Ausnahmefal-
len das Anpflanzen von zusétzlich einem Hochstammobstbaum durchzufiihren. Auf diese
Regelung wird zur Vereinheitlichung verzichtet.

Geht man von der oben beschriebenen Grundstiicksgréf3e von 600 m? Baugrundstiick aus, so
sind gemél der textlichen Festsetzung 4.1 zusétzlich zu den Laub- oder Obstbdumen eine
freiwachsende Hecke zu pflanzen. Bezogen auf 8% der Grundstiicksfliche miissten demnach
auf ca. 48 m? Geholze gepflanzt werden. Bei einer 3 m breiten Pflanzfléche entspricht dies
einer Pflanzldnge von 16 m bzw. 24 Strauchern.

Es wird empfohlen Bdume und Straucher aus den im Kapitel 10.3 aufgefiihrten Listen zu ver-
wenden.
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8.6.2 Baumpflanzung P 2

Textliche Festsetzung

In der stralenbegleitenden Griinfldche sind gemal3 der Planfestsetzung ,Baume’ mindestens
10 Laubbdume, 1. und 2. Ordnung, 3 x v., StU 16-18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Die Lage der Biume kann in Abhédngigkeit der 6rtlichen Situation geringfii-
gig verschoben werden.

Begriindung
Gemal des griinordnerischen Beitrages sind innerhalb der stralenbegleitenden Griinflache

Einzelbdume zur Gliederung des Stralenraumes und zum Ersatz der durch die Umgestaltung
der Einmiindungsbereiche zu entfernenden Baume neue Laubgehélze zu pflanzen. Hier soll
zum einen ein Baumtor am ndrdlichen Ortseingang mit 6 Biumen gepflanzt werden. Zusétz-
lich soll gegeniiber der Einmiindung eine Baumreihe aus 4 Baumen gepflanzt werden. Die
Lage der Bidume ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. Hierbei handelt es sich nicht um
eingemessene Standorte, sondern um die ungefihre Lage. Insofern ist ein Verschieben dieser
Standorte moglich.

Es wird empfohlen Bdaume und Straucher aus den im Kapitel 10.3 aufgefiihrten Listen zu ver-
wenden.

8.6.3 Baumreihe mit lockerer Strauchunterpflanzung P 3

Textliche Festsetzung

In der straflenbegleitenden Griinfldche sind gemal der Planfestsetzung ,Strducher’ vor dem
Flurstiick 185/4 eine Reihe von 6 Laubbdumen 1. oder 2. Ordnung, StU 18-20 cm und als
Unterwuchs in unregelméBiger Verteilung 10 Straucher (4 Triebe, Hohe 60-100 cm) zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung
Wie bereits oben beschrieben, sieht der griinordnerischer Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe

in Natur und Landschaft die Anlage einer Flache mit Baumreihe und sehr wenigen Strduchern
vor. Die entsprechende Festsetzung ist dem griinordnerischen Beitrag entnommen. Die Fest-
setzung dient dem Ausgleich fiir den Fortfall der durch die StraBenbaumalnahme entfallenen
Béaume mit geringer Strauchunterpflanzung.

Es wird empfohlen Bdume und Straucher aus den im Kapitel 10.3 aufgefiihrten Listen zu ver-
wenden.

8.6.4 FErhaltung E 1

Textliche Festsetzung

Die zu erhaltenden Bédume innerhalb der stralenbegleitenden Griinfldchen sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume im Verhiltnis 1 zu 1 gleichartig zu er-
setzen.

Begriindung
Innerhalb der StraBenparzelle der Eschershéduser Strafle sind Einzelbdume vorhanden, die

nicht durch den Stralenbau entfernt werden miissen. Diese Bdume sollen erhalten bleiben. Im
Rahmen der Stralenbaumalinahme sind entsprechende Sicherungsmafinahmen fiir die Baume
vorzusehen. Sollten die Bdume dennoch verloren gehen, sind sie im Verhéltnis 1 : 1 gleichar-
tig zu ersetzen.
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8.7 Sonstige Planzeichen

8.7.1 Riickhaltung von Grund- und Oberflachenwasser

Textliche Festsetzung

Im allgemeinen Wohngebiet darf je 1000 qm Grundstiicksflache 1,5 1/sek Grund- und Ober-
flichenwasser an den Regenwasserkanal abgegeben werden. Die Zwischenwerte sind zu in-
terpolieren. Das durch die Versiegelung der Grundstiicke zusétzlich anfallende Grund- und
Oberflachenwasser muss auf dem Grundstiick zuriickgehalten werden.

Begriindung
Zur Vermeidung der Erhéhung von Abflussspitzen sind entsprechend der textlichen Festset-

zung die Méngel des vom Grundstiick abflieBenden Grund- und Oberflaichenwassers auf 1,5
1/sec begrenzt.

Dies bedeutet allerdings, dass bei normalen und starken Regenereignissen mehr Oberfla-
chenwasser anfillt, als an die Regenwasserkanalisation abgegeben werden kann. Dementspre-
chend sind auf den Grundstiicken entsprechend des Hinweises 1 Maflnahmen zur Regenrtick-
haltung vorzusehen. Geeignete Form der Regenriickhaltung sind Regenwasserzisternen,
Riickhaltemulden oder Staukanéle. Das aufgefangene Oberflichenwasser kann auch in soge-
nannte Brauchwassernutzungen, wie z.B. zur Gartenbewésserung, genutzt werden. Die Ab-
stimmung der Riickhaltemafinahmen ist im Rahmen der Entwiasserungsgenehmigung zu kla-
ren.

8.8 Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches umfasst die Parzellen 4/5, 4/6, 4/7, die bisher
Teil des Bebauungsplanes Nr. 72 ,,Sonnehof* waren. Es gelten zukiinftig nur noch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 80 ,,Sonnehof-Ost* fiir diesen Bereich.

Des Weiteren umfasst der Geltungsbereich Teile der Parzelle der Eschershéduser Strale — L
548. Der Geltungsbereich ist so gefasst, dass die erforderlichen UmbaumaBBnahmen innerhalb
des StraBBenraumes der Eschershiuser Straf3e berticksichtigt sind.

9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um das ortstypische, stidtebauliche Erscheinungsbild in der Umgebung behutsam und geord-
net weiterzuentwickeln und nicht zu stéren, werden Bauvorschriften liber die Gestaltung auf
der Grundlage der §§ 56, 97 und 98 der Nds. Bauordnung erlassen. Diese Satzung wird
gleichzeitig mit dem Bebauungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost* aufgestellt und tritt mit dem
Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Inhalt der ortlichen Bauvorschriften sind Einfriedungen der Grundstiicke entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflichen sowie die Festlegung der Gestaltung von Dachfldchen. Die Dachland-
schaft hat fiir das Ortsbild und die Fernwirkung eine erhebliche Bedeutung. Die Einfriedun-
gen haben fiir das Stra3enbild eine dhnlich wichtige Bedeutung. Die Stadt Uslar will hier im
Sinne einer positiven Baugestaltung kleine Hilfestellungen geben, was orts- und landschafts-
bildgerechte Gestaltung ausmacht.
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9.1 Einfriedungen

Mit der Gestaltung des Ubergang von dffentlicher zu privater Fliche wird der Siedlungscha-
rakter nachhaltig beeinflusst. Durch die Hohenbegrenzung der Einfriedung entlang der
offentlichen Verkehrsflachen auf 1,10 m soll der optische Eindruck des Stralenraums nicht zu
stark eingeengt werden. Die offene Gestaltung mit Sichtbeziigen tragt wesentlich zur Wohn-
lichkeit des Straf3enbildes bei.

Es wird festgelegt, dass eine ortsiibliche Bauweise der Einfriedung erfolgen soll. Hierunter
versteht man das Anpflanzen von Hecken sowohl als geschnittene als auch als freiwachsende
Hecke. Ortsiiblich in diesem Zusammenhang sind auch Holzzdune bzw. Drahtzdune. Orts-
uniiblich ist die Verwendung von Mauern oder Stiitzmauern im Plangebiet. Sie werden in der
Regel nur dort verwendet, wo ein Abfangen des Geldndes statisch erforderlich ist. Aufgrund
der flachen Topographie im Bebauungsplan ist eine Stiitzmauer in der Regel nicht erforder-
lich.

9.2 Dicher

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes ist vorwiegend durch geneigte Dacher geprigt.
Ubliche Dachformen sind Sattel-, Kriippelwalm-, Walm- und Pultd4icher mit Dachneigungen
zwischen 25° — 48°. Entsprechend soll die Dachlandschaft im Baugebiet entwickelt werden.
Da iiberwiegend die Hauptgebédude fernwirksam sind, konnen Garagen und Nebenanlagen
beziiglich der Dachneigung abweichen. Dies ist teilweise durchaus auch konstruktiv erforder-
lich, wenn z.B. eine Grenzbebauung gewiinscht wird.

In der gewachsenen Ortslage sind rote Tonziegelddcher vorherrschend. In Anpassung an die
Ortstypik sind daher matte, nicht gldnzende, ziegelrote bis rotbraune Farbtone zuldssig. Zur
genaueren Spezifizierung der Farbtone sind die Register RAL 840 — HR anzuwenden.

RAL 2001, RAL 2002, RAL 3000 Feuerrot, RAL 3002 Kaminrot, RAL 3003, RAL 3013
Tomatenrot, RAL 3016 Korallenrot sowie die diesbeziiglich bestehenden Zwischentone. Dar-
tiber hinaus sind begriinte Dacher zuldssig. Auch fiir sie gilt abweichend von der zuvor be-
nannten Dachneigung eine Ausnahme. Hier darf die Mindestdachneigung auf 15° reduziert
werden. Selbstversténdlich sind fiir Solarelemente und Dachfenster auch andere materialbe-
dingte Farbtone zuldssig.

9.3 Ordnungswidrigkeit

Bei Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschriften liegt gemif § 91 Abs. 3 Nds. Bauordnung
eine Ordnungswidrigkeit vor. Ordnungswidrigkeiten konnen gemal3 § 91 Abs. 5 Nds. Bau-
ordndung mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet werden. Da nach der Novel-
lierung der Bauordnung nicht mehr alle Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig sind, kommt
dem Bauherrn, den Entwurfsverfassern und den Bauunternehmern eine besondere Verantwor-
tung fiir die Beachtung der 6rtlichen Bauvorschriften zu.

10. EMPFEHLUNGEN, HINWEISE

Im Folgenden werden weitere stadtebauliche Ziele behandelt, die nicht als Festsetzung in den
Bebauungsplan eingeflossen sind. Dies hat entweder seinen Grund darin, dass es fiir diese
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Ziele keine grundsitzliche Erméchtigungsgrundlage gibt oder, dass eine entsprechende Fest-
setzung nicht mit dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung vereinbar gewesen wire.

10.1 Regenwassernutzung

Auf den Privatgrundstiicken ist die Installation von Systemen zur Nutzung des Regenwassers
sinnvoll. Siehe auch textliche Festsetzung ,Regenriickhaltung’ des Bebauungsplanes. Zur
Speicherung geeignet sind Sammeltanks (Zisternen). Es gibt auf dem Markt mittlerweile zahl-
reiche, gut funktionierende Systeme zur Nutzung von Regenwasser im Haushalt, z.B. fiir die
Speisung von Waschmaschinen oder Toilettenspiilungen. Solche Systeme sind 6kologisch
sinnvoll, da sie zu einer Trinkwasserersparnis von bis zu 50% fithren konnen. Die Vorausset-
zungen und technischen Moglichkeiten miissen in jedem Einzelfall auf das jeweilige Grund-
stiick zugeschnitten werden und im Rahmen der Entwésserungsplan-Genehmigung abge-
stimmt werden.

Bauherren, die eine Regenwassernutzungsanlage installieren wollen, miissen hierbei die
Trinkwasserverordnung, die AVBWasserV und die kommunale Abwassersatzung berticksich-
tigen. Es wird darauf hingewiesen, dass Regenwassernutzungsanlagen meldepflichtig sind.

10.2 Solarenergie

Der Energieverbrauch kann bei entsprechender Gebidudeausrichtung und Einsatz von Sonnen-
kollektoren bzw. Fotovoltaiksystemen reduziert werden. Der Bebauungsplan kann indirekt
solche Systeme fordern, indem er z.B. die Stellung der Gebdude nach Siiden zulésst. Im ge-
samten Plangebiet konnen die Grundstiicke entsprechend ausgerichtet werden.

Wenn die Solarenergie lediglich fiir die Warmwasserautbereitung genutzt werden soll, kann
eine Abweichung von der Siidausrichtung um bis zu 30° hingenommen werden. Soll jedoch
auch der Heizkreislauf iiber die Sonnenenergie gespeist werden, so sollte mdglichst keine
Abweichung von der Siidausrichtung erfolgen. Weiterhin kann die Nutzung von Solarenergie
tiber die Festsetzung der Dachneigung indirekt gesteuert werden. Fiir Heizsysteme betrigt die
optimale Dachneigung 40°. Fiir die Warmwasserautbereitung sind Dachneigungen zwischen
30° und 60° moglich. Der Bebauungsplan setzt Dachneigungen von 28° bis 48° fest.

Der Bebauungsplan trifft also Vorgaben zur Ausnutzung von Sonnenenergie. Es wird
empfohlen, solche Anlage zu installieren.

10.3 Geholzpflanzungen

Der griinordnerische Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost* beinhaltet im Ka-
pitel 8 ,Festsetzungsvorschldge’ zwei Pflanzlisten. Diese wurden nicht in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes iibernommen. Es wird aber angeregt und empfohlen, sich bei der Pflan-
zung gemal der textlichen Festsetzungen an den Pflanzlisten 1 und 2 zu orientieren. Sie wer-
den nachfolgende dargestellt:

Pflanzliste 1
Bergahorn, Esche, Feldahorn, Feldulme, Flatterulme, Hainbuche, Roskastanien, Rotbuche,
Sommerlinde, Spitzahorn, Stileiche, Traubeneiche, Vogelkirsche, Waldnuss, Winterlinde,

planungsgruppe lange puche gmbh, héuserstrafle 1, 37154 northeim
17 602 Begriindung 4-a



Stadt Uslar
Bebauungsplan Nr. 80 ,,Sonnenhof-Ost*

Pflanzliste 2
Beerenginster, Hartriegel, Haselnuss, Hunsrose, Kornelkirsche, Kreuzdorn, Pfaffenhiittchen,
Schwarzer Holunder, Sahlweide, Stachelbeere, Weildorn, Zitterpappel.

11. STADTEBAULICHE WERTE, KOSTEN

Stadtebauliche Werte

Plangebietesgrofle 1,25 ha
Stralenverkehrsflichen L 548 0,16 ha
Griinflichen 0,18 ha
Ausgleichsfliache A 1 0,29 ha
Bruttobauland 0,62 ha
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 0,08 ha
Nettobauland 0,54 ha

Die Kosten fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes belaufen sich nach Aussage des Fach-
planers fiir die ErschlieBung auf ca. 100.000,-- Euro fiir den Ausbau des Kreuzung der L 548.

Das Baugebiet wird durch die Nds. Landgesellschaft, Geschiftsstelle Gottingen, entwickelt.

Die Stadt Uslar muss daher fiir die ErschlieBung des Baugebietes keine Kosten bereitstellen.
Die Umsetzung der Planung wird vom Vorhabentriager finanziert.

Uslar, den 14.12.2005

Stadt Uslar
Der Biirgermeister
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