PLANZEICHENERKLARUNG

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

// Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO) »
§ :

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

Gescholflachenzah!

0,4 Grundflachenzahl

Zaht der Voligeschosse

@ zwingend

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

Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppethiuser
- zulassig
————————— Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

{ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie, auch gegen-
e Oiber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

ﬂ Offentliche Parkflache

FuR- und Radweg

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-

LEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

— e e O — unterirdisch/Wasserleitung

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des & 10 des Baugesetzbuches

(BauGB) whd—derii~56—97undB8 derNds—Bausrdrurg und des

§ 40 der Nds. Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt diesen Bebau-

ungsplan Nr.62, —Anrdesung, bestehend aus der Planzeichnung und

den nebenstehenden textlichen Festsetzungen {sewic-der—neber—

-stehendan--Outlichen-Bauverschriften-Uber—Gestaltung), als Satzung
h . heschlossen.

Uslar , den 24 Apr. 1997
Siegel

gez, Dr.Weinreis gez. Meistering
Birgermeister . Stadtdirektor

-Aufsteﬂungsbeschiufs

Der Bat/Verwaltungsausschul® der Stadt hat in seiner Sitzung am
04.05.95 die Aufstellung des- Anderung des Bebauungsplanes Nr.62
beschlossen. Der Aufstellungsbeschlul/Anderangsbeseliul ist ge-
milk § 2 Abs. 1 BauGB £Ve-me§-2-Abs—4—BauGB-*] ortsiblich be-
kanntgemacht.

Uslar , den 24. Apr.1997

gez. Meistering
Stadtdirektor

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 4327 D

VP 9/19%

Die Vervielfaltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche Zwecke ge-
stattet (§ 13 Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katastergesetzes
vom 02.07.1985, Nds. GVBIL. S. 187, in der zuletzt geltenden Fas-
sungl.

Die Planunterlage entspricht dem Inhaft des Liegenschaftskatasters
und weist stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stra-
Ben, Wege und Plitze vollstindig nach {Stand vom 6/95 ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrel.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei mdglich, ‘

Katasterant Nertheim, den 19. Juni 1997
gez.Walter

Siegel itd. Vermessungsdirekior

Pianverfasser

Der Entwurf der—Anderung des Bebauungsplanes wurde ausge-

arbeitet vom
BURO KELLER
e Bl

Telefon (0511) 5226830%  Fax 520482

Hannover im Januar 1996

GRUNFLACHEN
{§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

PN Griinanlage/6ffentlich

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

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

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchem und

sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Einzelbdume zu erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

e " von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
- i pflanzungen
oo voo (& 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

-(siehe Textiiche Festsetzung Nr. 1)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

zugunsten der Versorgungstrager
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

*

T avs Umgrenzung der Flachen, die von der
Z VS Bebauung freizuhalten sind

MS {§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
L, {siehe Textliche Festsetzung Nr. 6)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(L LT nicht iiberbaubare Flache
S /“- bebaubare Flache

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B.
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafles

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

{ffentliche Auslegung

Der Bet/Verwaltungsausschufld der Stadt hat in seiner Sitzung am
25,06.96 dem Emtwurf dep—-Anderurg des Bebauungsplanes und der
Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemat § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am4.10.1996 orts-
- Ublich bekanntgemacht.

Der Entwurf dar- Anderung des Bebauungsplanes und der Begr{in-
dung haben vomges 11,1996 bis 05 92 1906 gemal & 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Uslar, den 24.Apr.1997

gez. Meistering
Stadtdirektor

Offentliche Auslegung mit-Bincehrinkung-

Der Bat/Verwaltungsausschu® der Stadt hat in seiner Sitzung am

20.02.97 dem gednderten Entwurf dar-—--AndgLung des Bebauungs-
planes und der Begriindung zugestimmt und die ernsute tffentliche

Auslegung mitFiRsebrirgen-gefiilmag e B —a—tata—d—aweiter
HalbastzBawat- beschicssen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 08.03.97 orts-
ublich bekanntgemacht.

Der Entwurf deF—-«—Aﬂd@:—ung des Bebauungsplanes und der Begrun-
dung haben vom17.03.1997 bis21.04.1997 gemafl & 3 Abs. 2 BauGR
bffentlich ausgelegen.

Uslar , den 2&. Apr. 1997

gez. Meistering
Stadtdirektor

Vereinfachte Anderung

Der Rat/Verwaltungsausschull der Stadt hat in sgj
dem vereinfacht geanderten Entwurf
Bebauungs;ﬂanes und der Begriindung zuges

T Sitzung am
orang des

Schreiben vom git zur Stellungnahme bis zum
gegeben.

Usiar , d

Stadtdirektor

Satzungsheschlu®

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan, -Anderung, nach Pn‘.‘:fung
der Bedenken und Anregungen gemaR & 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 24.04.1997als Satzung (§ 10 BauGB} sowie die Begrindung
beschlossen.

Uslar , den éL.Apr. 1997

gez. Meistering
tadtdirektor

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26a + b BauGB sind in dem mitE gekenn-
zeichneten Bereich einheimische hochwerdende Laubbdume (1. oder 1.
Grofenordnung oder Obsthéume als Hochstamm) und Grolistraucher
(nattrliche Wuchshdhe dber 1,80 m) anzupflanzen und zu erhaiten. Fir
je 15 m angefangene Pflanzstreifenlange sind mindestens ein Laub-
baum und drei Groflstraucher anzupfianzen.

2. Im aligemeinen Wohngebiet sind gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB
je angefangene 500 m? Baugrundstick ein hochwerdender einhei-
mischer Laubbaum (l. oder Il. Gréfienordnung oder Obstbaum als
Hochstamm) und zwei Grofstraucher anzupflanzen und zu erhalten.

3. Gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind im Bereich der Verkehrs-
flachen 9 hochwerdende einheimische Laubbdume (l. oder 1l
Graienordnung) anzupflanzen und zu erhalten.

4. Fur die Versiegelung von Fiachen sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatG
AusgleichsmaRnahmen in folgendem Umfang vorzunehmen. Je 10 m?
Uberbauter oder versiegelter Flache ist ein ‘Ausgleich von 506 WE, WE
= Werteinheit, vorzunehmen. Fir die Versiegelung mit breitfugigen o
Pflastersteinen ist ein Abzug je 10 m? von 0,5 WE zuléssig.

Die Wertigkeit fliir den Ausgieich durch Neuanpflanzungen oder Her-
stellung von Fldchen wird wie folgt festgesetzt.

Baum |. Gréfenordnung = 90 WE

Baum [, Grébenordnung = 68 WE

Chbstbaum Hochstamm = 50 WE

Grofistrauch = 28 WE

Kleinstrauch = 7 WE
Sukzessionsflache chne Bepflanzung = 1.4 WE/m?
Gartenflache = 1,2 WE/m?

Die Textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 sind auf diese Festsetzung
anrechenbar. -

5. Im allgemeinen Wohngebiet ist gemal § 31 Abs. 1 BauGB i. V. mit
§ 16 Abs. 6 BauNVO abweichend von der festgesetzten Zahl der Voll-
geschosse ein zusatzliches Vollgeschol} als Ausnahme zuléssig, wenn
ein Teil der Raume durch den Gelandeverlauf im Untergeschofl soweit
oberhalb der Erdoberfliche liegt, dal nach bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen eine Nutzung als Aufenthaltsraum zulassig ist.

6. Sichtdreiecksflachen sind von baulicher Nutzung, Aufsdhuttungen S0-
wie Bewuchs und Einfriedungen {ber 0,80 m iber Fahrbahnoberkante
freizuhalten (§ @ Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

7. Gemal § 9 Abs. 1 Nr 25 a + b BauGB sind im Bereich der 6ffentlichen
Grinanlage je 100 m? angefangener Grundstiicksflache ein ein-
heimischer hochwerdender Laubbaum (I. oder Il. Gréfenordnung} und
ein Groftstrauch anzupflanzen und zu erhalten.

8. Im allgemeinen Wohngebiet darf je 1.000 m? GrundstGcksfiache 1,5
i/'sek Grund - und Oberflachenwasser an den Regenwasserkanal abge-
geben werden.Die Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Das durch die Vertiefung der Grundstiicke mehr anfaliende Grund- und
Oberflaichenwasser mull auf dem Grundstick zurlickgehalten werden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Anzeige

Der Bebauungsplan, Laderung, ist' gemdR § 11 Abs. 1 und 3
BauGR am19. 91997 angezeigt worden. . 961,

Fir den Bebauungsplan, —Ardesurg wurde eine Verletzung von

Rechtsvorschriften geméfl § 11 Abs. 3 BauGB mitMaRgabenfmit

Ausashmedar-dursh———kenntlich-gemachten-Teile-*) nicht
geltend gemacht.

Naortheim , den 21. Nov, 1957
Siegel Landkrets Neortheim

Der Oberkreisdirektor
im Auftroge : gez, Jahns

Beitrittsbeschluf®

Der Rat der Stadt ist den in der Verfigung vom
Az.: . aufgeflihrten Auflagen/MaBgdben/Ausnahmen
in seiner Sitzung am beigetreten.

Der Bebauungsplan, —Andemng, hat wegeh der Auflagen/Malgaben
vom ) bis Gffentlich

Ort und Dauer der &ffentlichen stegung wurden am orts-
tiblich bekanntgemacht.

Stadtdirektor

inkrafttreten Abschrift/Ablichtung mit der vor elegten Urschnftfbeglau-
blgten Abschri /des il d Ml
Die Extetung—derGenshmigurg/Durchflhrung des Anzeigeverfahrens . ‘{ vl
—der— Andamung des Bebauungsplanes ist gemaR § 12 BauGB am aﬁ T TesEsIRastessiraasaana
12.12199%7im Amtsblatt bekanntgemacht worden, leeremstimmt D'e eglaub| ng Wifd nurzur Vorlage bEl

~(.c

Der Bebavungsplan, —Anderdng, ist damit am 12.12.1997 rechtsver-
bindlich geworden.

Uslar , den 15. Dez. 19§47 ot . T4t} \Stadt Uslar/Solling

gez. Meistering o ) fStadtdirektor

ungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

beim Zustandekommen der—Anderung des Bebauungsplanes nicht
geltend germacht worden.

Stadtdirektor & : In Yortratung . -
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften :
. ’\ " »
Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten-der——Anderung des Bebau- | Ye ' '

Uslar, den

Stadtdirektor

Mangel der Abw&gung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkratttreten-dee—Andaerung des
Beb:ciiuungsplanes sind ‘Mingel der Abwéagung nicht geltend gemacht
warden

Uslar , den

- Stadtdirektor

Anmerkung: _
*1 Nichtzutreffendes streichen

Hiermit wird amtlich beglaublgt, daB die vor-fumstehende

Planunterlage angefertigt vom | -
Katasteramt Northeim
Landkreis  Northeim
Stadt Uslar

Gemarkung Eschershausen
Flur 10 Mafstab 1:1000

Die Héhenangaben beziehen sich auf Normalnull

Darfgemein -
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\;‘i

1o} eingemessener Baum

LEGENDE

Ym

DER PLANUNGSUNTERLAGE

Bebauung
Flurstiicksgrenze
Nutzungsgrenze
Gartenland
Granland

Hohenlinie dber N.N.

Graben

/ Pt
' .‘
s /

i ‘ Plcmberemh
'

/ Dcwr Gy

~

™

itin

) A

Ubersichtsplan

M. 1:5000

STADT US1AR

0S ESCHERSHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN NR.62

AM

MEYERBERG

M. 1:1000

BAUGESETZBUCH, BAUNUTZUNGSVER-

ORDNUNG,

PLANZEICHENVERORDNUNG,

IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN

BURO KELLER

FASSUNG

LOTHRINGER STRASSE 1H  30L0% HANNOVER

GEM.§4l1)BauGB | GEM{3(21BauGB | oy e i oo 310Bau GEM.§11 BouGR |GEM.§12BauGB
BEARBEITET : STAND; GEANDERT: s I
09.01.1996 7 RO. | 25.06.3996 { RO. |06 02.1997 / RO




BEGRUNDUNG

Stand der
Planung:

6.2.1997

gem. & 4 (1) BauGB

gem. § 3 (2) BauGB

-erneut
gemaB § 3 (2) BauGB

gem. § 10 BauGB

gem. § 11 BauGB

gem. § 12 BauGB

STADT USLAR OS ESCHERSHAUSEN
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1.1

1.2

2.1

2.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluld

Der VerwaltungsausschuR der Stadt Uslar hat am 04.05.1995 die Aufsteliung des

Bebauungsplanes Nr. 62 "Am Meyerberg” in der Ortschaft Eschershausen beschlos-
sen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Westen der Ortschaft Eschershausen nérd-
lich des Friedhofes. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt dieser Begriindung
i.M. 1:5.000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgahben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanes)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan und Fléchen-
nutzungsplan aufgestellt, der mit den Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt wur-
de und der am 15.8.1978 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden
ist. Mit der Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Flichennutzungsplan wirk-
sam.

Der Rat der Stadt hat die Aufstellung von 16 Anderungen“des Flachennutzungspla-
nes beschlossen. Davon sind die 1. - 8., 10. - 12, und 14. Anderung durch Bekannt-
machung wirksam gewaorden.

Die 9. und 15. - 17. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich im Auf-
stellungsverfahren.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.

Natur und Landschaft

Der Bereich wird intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm ist der Bereich als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Land-
wirtschaft und Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung dargestellt. Durch
den Riickgang der landwirtschaftlichen Betriebe ist der Erhalt der landwirtschaft-
lichen Flachen nicht so zwingend notwendig. AuRerdem erhalten die Betriebe durch
die Bodenwertsteigerung einen angemessenen finanziellen Ausgleich. Durch das ge-
plante Wohngebiet wird der Erholungswert des Bereiches nicht gemindert. Die Nut-
zung beansprucht auch eine angemessene Wohnruhe, so daR die Planung mit dem
Regionalen Raumordnungsprogramm vereinbar erscheint.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Northeim ist der Bereich far Grund-
wasserneubildung und Gebiet flr ruhige Erholung in Natur und Landschaft darge-
stellt. Durch die geplante Versiegelung wird die Grundwasserneubildung verringert.
Durch die Hanglage und den vorhandenen Boden ist eine Grundwasserneubildung in
dem Plangebiet so gut wie ausgeschlossen. Sc stellt sich der Eingriff bezogen auf
das Grundwasser als sehr gering dar. Durch Versickerung und Rickhaltemafinahmen
wird der Eingriff minimiert. Das geplante Wohngebiet stellt eine ruhige Nutzung in
den Landschaftsbereichen dar. Lediglich durch die Bebauung der Flache wird der Be-
reich zum Teil der Allgemeinheit entzogen. Im Ubrigen wird der Erholungswert der
Ubrigen Fldchen nicht beeintrachtigt. Durch verkehrsberuhigten Strafenausbau kann
die Verkehrsflache weiter zum Erholungsraum gezadhlt werden. Dadurch wird der
Eingriff weiter minimiert.



Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, M. 1:5.000
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2.3

3.2

3.3

3.4
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Durch die landwirtschaftliche Ackernutzung stelit der Bereich keinen 6kologisch
hohen Wert dar. Dennoch ist der Eingriff in den Naturhaushalt durch die Versiegelung
erheblich, so dal® er ausgeglichen werden muB. Unter Punkt Natur und Landschaft
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird in Anlehnung an das Osnabriicker Modell
eine Ausgleichsbilanz geflihrt.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Durch das Plangebiet werden keine Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete
beriihrt.

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Stadt Uslar hat als Mittelzentrum die Aufgabe der Bereitstellung der zentralen
Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs. Dazu kommt der Schwerpunkt
die Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten. Dieser Aufgabe wird die Kernstadt mit
Bereitstellung von Wohn- und Gewerbebauflachen gerecht. Die Ortschaften sollen in
ihrem Umfang erhalten bleiben. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung haben die
Ortschaften Bauflachen fir die Eigenentwicklung erhalten. Die geplante MaRnahme
entspricht den Zielen der Regionalplanung.

Durch die Bebauung wird der Bedarf an Energie, insbesondere der Heizenergie, er-
hdht. Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist es, den Energieverbrauch zu redu-
zieren und den Einsatz von regenerierbaren Energien zu férdern. Im Rahmen der Bau-
planung sollte die Energieeinsparung bei der Bemessung der AuRendammwerte be-
achtet werden. Auch sollte gepriift werden, ob zur Beheizung des Geb&udes regene-
rierbare Energien eingesetzt werden kénnen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, weitere Bauflachen fir Wohnhauser auszuweisen,
um der regen Nachfrage nach Wohnbauland gerecht zu werden.

Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wihrleisten und die Grundlage flir weitere MalRnahmen bilden.

Unter diesen Gesichtspunkten hat der Verwaltungsausschul® die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Hier-
aus wird in Anlehnung an die Nachbarschaft und orientiert an der Nachfrage nach
Wohnbauland ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Die vorgesehene Bebauung soll in Aniehnung an die Nachbarschaft in eingeschossi-
ger Bauweise entstehen. Aufgrund der Nds. Bauordnung kann das Dachgeschol3 bis
65 % ausgenuizt werden, ohne dal es als Vollgescholt angerechnet wird. Durch die
Hanglage kann es dazu fihren, daR das Untergeschol so weit aus dem Boden her-
ausragt, daft es zum Wohnen genutzt werden kann. In diesen besonderen Féllen ist
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eine Ausnahme als zusétzliches VollgeschoR vorgesehen. Uber die Ausnahme ent-
scheidet das Bauordnungsamt des Landkreises. Damit ist fir das Baugebiet aus-
reichend Entwickiungsraum fir Wohnfliche gegeben. Die Grund- und GescholR-
flachenzahl ist im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Die Bauweise ist auf Einzel- und
Doppelhéuser begrenzt worden. Damit soll erreicht werden, daR dorfuntypische Ge-
bédude nicht errichtet werden, die das Ortsbild erheblich beeintrichtigen.

Die Giberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen grof3ziigig begrenzt worden, um aus-
reichend Spielraum fir die Grundstiicksaufteilung wie auch fir die Anordnung der
Gebaude zu geben.

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt von der StraRe Meyerberg iiber eine WohnstraRe. Die
WohnstralRe ist als Stichstraf’e mit einem Wendeplatz (18 m Wendekreisdurchmes-
ser) geplant worden.

Die Wohnstrafe sollte in einem Niveau als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut
werden.

Mafigebend flr die Beschilderung von verkehrsberuhigten Bereichen sind neben der
damit angestrebten Erhéhung der Verkehrssicherheit - Gesichtspunkte des Stadte-
baus, insbesondere der Verbesserung des Wohnumfeldes durch Umgestaltung des
Strallenraumes.

Die mit Zeichen 325 StVO erfal3ten StraRBen muissen durch ihre Gestaltung den Ein-
druck vermitteln, dal? die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr
hier eine untergeordente Bedeutung hat. Dieses kann u.a. dadurch erreicht werden,
das sich der Ausbau der Stralle deutlich von angrenzenden Strafen, die nicht mit
Zeichen 325 beschildert sind, unterscheidet. In der Regel wird ein niveaugleicher
Ausbau fir die ganze StralRenbreite erforderlich.

Die Strafen, die mit Zeichen 325 StVO beschildert sind, dirfen von FuRgangern
zwar in ihrer ganzen Breite benutzt werden; das bedeutet aber nicht, daf® auch Fahr-
zeugfiihrern ermdéglicht werden muf3, die StraRe (iberall zu befahren. Daher kann es
im Einzelfall zweckmaRig sein, Flachen flur FuRgénger zu reservieren und diese in ge-
eigneter Weise {z.B. durch Poller, Bewuchs} von dem befahrbaren Bereich abzugren-
Zen.

Die StraBe muR ein Befahren fiir alle dort zu erwartenden Fahrzeugarten gestatten.

Der Parkraumbedarf soll in angemessener Weise berlicksichtigt werden. Die zum Par-
ken bestimmten Flachen innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches brauchen nicht
durch Parkplatzschilder gekennzeichnet sein. Es genliigt eine andere Zeichnung z.B.
eine Bodenmarkierung.

Nach Siiden ist das Baugebiet Uber einen FuBweg an die Landschaft angebunden.
Somit bietet sich die &ffentliche Verkehrsflaiche auch fir Erholungssuchende als
Spazierweg an.

Im Silidbereich des Plangebietes ist ein Parkplatz fiir den gegenliberliegenden Friedhof
ausgewiesen. Dieser Parkplatz dient auch Erholungssuchenden fiir das Abstellen
inrer Fahrzeuge. Dieser Parkplatz ist nur vom Mihlenfeldweg zu erreichen. Er ist
nicht mit den Erschliefungsanlagen des Wohngebietes verbunden. Damit wird der
Parkplatzverkehr aus dem Wohngebiet herausgehalten. Die Stellplatzanordnung auf
dem Parkplatz ist so vorgesehen, dal® entlang der Ost- oder Westgrenze in Senk-
rechtaufstellung geparkt wird, wodurch die Grenze zum Wohngebiet nur geringfiigig
berithrt wird.
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3.6 Hauptversorgungsleitungen unterirdisch

3.7

3.8

3.9

Durch das Baugebiet verlaufen zwei Trinkwassertransportleitungen der Stadtwerke
Uslar. Diese werden durch ein Leitungsrecht in ihrem Bestand gesichert. Eine Ver-
legung der Leitung ist aufgrund der geplanten Bebauung nicht erforderlich.

Flr die Abwasser- und Regenwasserentsorgung wird es notwendig, Uber das Grund-
stlick des Dorfgemeinschaftshauses Kanalleitungen zu verlegen. Das Grundstiick des
Dorfgemeinschaftshauses befindet sich im Eigentum der Stadt, so dal3 hierflr ein
Leitungsrecht nicht festgesetzt werden mulk. Um jedoch die Verbindung zwischen
Darfgemeinschaftshaus und Verkehrsfliche des Wohngebietes herzustellen, ist ein
Leitungsrecht Uber eine private Grundstiicksfldche notwendig. Dies wurde entlang
einer geplanten Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Grinflachen - Grinanlage 6ffentlich

Die geplante o&ffentliche Griinanlage im Sidwesten des Baugebietes soll das
Parkplatzumfeld gestalten. Mit der festgesetzten Bepflanzung wird die Gestaltung
der Grinflache sichergestellt.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Entlang der West- und Sldgrenze des Baugebietes ist ein Pflanzstreifen zur Gestal-
tung des Ortsrandes festgesetzt worden. Dieser Pflanzstreifen soll einen har-
monischen Ubergang zur freien Landschaft sicherstellen. Durch die textliche Festset-
zung wird die Pflanzdichte bestimmt.

Erhaltung von Baumen

Im Plangebiet befinden sich einige Laubbaume, die in der Planungsunterlage kartiert
sind. Samtliche Bidume, die aulRerhalb der Uberbaubaren Fldche stehen, sind als zu
erhalten festgesetzt worden. Auch diese Malinahme minimiert den Eingriff in den
Naturhaushalt.

3.10 Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1

Entlang der Siid- und Westgrenze des Baugebietes ist ein Pflanzstreifen zur Gestal-
tung des Ortsrandes festgesetzt worden. Durch die textliche Festsetzung wird die
Mindestpflanzdichte bestimmt. Diese ist auch auf Dauer zu erhalten. Mit der Bepflan-
zung wird das Mindestmalk flr die Ortsrandgestaltung sichergestellt.

zu Nr. 2

Das Wohnbaugehiet wird im wesentlichen als Ackerland genutzt und weist keinen
Baum- und Strauchbewuchs auf. Die wenigen vorhandenen Baume kénnen eine all-
gemeine Durchgriinung des Baugebietes nicht sicherstellen. Mit der getroffenen Fest-
setzung wird eine allgemeine Durchgriinung sichergestellt.

So missen auf einem 700 m? grofden Baugrundstiick 2 Laubb&ume und 4 GroR-
strducher angepfianzt und erhalten werden. Dies ist zumutbar und stellt keine
besondere Belastung dar.



zu Nr. 3

Auch die Verkehrsflache soll durch Bdume begriint und gestaltet werden. So tragen
die Laubbdume innerhalb der Verkehrsflache zu einem verbesserten Wohnwert und
zu einem wohlgestalteten Strallenraum bei,

ZUNr. 4

GemaR Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malknahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichswertes

Bestandswert 13.397 WE
abziglich
Gartenland 7.273 WE
Krautrand 42 WE
offentliche Grinflache 403 WE
Verkehrsgrin 152 WE
zu erhaltende Baume 236 WE
Baume in der Verkehrsflache 612 WE
Baume und Straucher in der Grinflache 384 WE
4,295 WE
Versiegelung durch Bebauung = 8.474 m?
Ausgleichswert 4.295 WEXx10m? = 5,06 WE/10 m?
8.474 m?

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

500 m? x 5,06 WE/m?= 253 WE

10
erforderlich. Diese Werteinheit kann durch verschiedene MaRnahmen erfolgen. Die
Wertigkeit der MaRnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung mit festge-
schrieben worden. So soll dem Eigentiimer bzw. Bauherren (berlassen bleiben, zu
welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflanzungs-
festsetzungen im Bereich des Pflanzstreifens sowie zur allgemeinen Durchgriinung
sind vorrangig durchzufihren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich diir-
fen die dadurch angepflanzten Gehdlze auf die Ausgleichsfestsetzungen angerechnet
werden.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine Versie-
gelung nicht in der Ublichen Intensitdt vorgenommen. Um diese Befestigungsart zu
férdern, ist ein Abschlag auf die Ausgleichsmalnahmen zugelassen worden. Dies ist
gerechtfertigt, da ein Teil des Regenwassers in den Untergrund versickert,

Unter Punkt Natur und Landschaft ist eine Bilanz des Eingriffes sowie der Aus-
gleichsmalinahmen dargestellt.

zu Nr. 5

Burch die Hanglage des Baugebietes kann es dazu fithren, dak das KellergeschoR so-
weit aus dem Boden herausragt, dafd es nach der Bauordnung zum Wohnen genutzt
werden kann. In diesen Fallen mifRte auf das normale Erdgeschol verzichtet werden
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und das Dachgeschof? auf das UntergeschoR gesetzt werden. Dies stellt eine erheb-
liche Einschrénkung der baulichen Nutzung dar, die nicht beabsichtigt ist. Mit der zu-
lassigen Ausnahme soll in diesen besonderen Fillen ein zweites Geschof} als ausge-
bautes Untergeschol3 zuldssig sein. Uber die Ausnahme entscheidet die Bauge-
nehmigungsbehdrde des Landkreises.

ZU Nr. 6

Im Bereich der StraReneinmiindung ist ein Sichtdreieck festgesetzt worden. Diese
Festsetzung gewahrleistet ein Mindestmafd an Einsicht in die angrenzende Verkehrs-
flache und tragt zur Verkehrssicherheit bei.

zu Nr. 7

Die &ffentliche Granflache soll sich als trennendes Element zwischen Parkplatz und
Wohngebiet darstellen. Diese Funktion kann nur erreicht werden, wenn eine aus-
reichende und hohe Bepflanzung sichergestellt wird. Mit der festgesetzten Bepflan-
zung wird eine dichte Bepflanzung der Grinanlage erreicht.

zu Nr. 8

Durch die geplante Versiegelung wird der Anfall an Oberflachenwasser vergréfiert,
zumal die Flache fur die natlirliche Versickerung geringer wird. Durch das scfartige
Ableiten des Oberflachenwassers werden die Vorfluter derart belastet, daR es zu
vermehrten Uberschwemmungen kommt. Diese Hochwasser richten einen erheb-
lichen Schaden bei Flora und Fauna an. Um diesen Schaden zu vermeiden, darf im
Bereich des Baugebietes das Oberflachenwasser nur in dem Umfang abgeleitet wer-
den, wie es bei landwirtschaftlicher Nutzung anfallt. Aufgrund der Hanglage und der
Bodenbeschaffenheit kann davon ausgegangen werden, das 15 L/sek/ha Wasser an-
fallen. Diese Wassermenge fallt heute bereits an und wird schadlos abgeleitet. Mit
der getroffenen Festsetzung 1,5 L/sek/1.000 m? wird der Abfluldwert beibehalten.
Der Bauherr ist somit verpflichtet, fiir die Riickhaltung auf dem Baugrundstiick Sorge
Zu tragen.

Geht man davon aus, dafd bei 40 % Versiegelung ein Wasseranfall von 7,0
L/sek/1.000 m? entsteht, missen 5,5 L/sek/1.000 m? zurlickgehalten werden. Die
Wassermenge wird auf 20 Min. Rickhalte berechnet. Das ergibt eine Wassermenge
vom 6.600 L. Die Rickhaltemenge kann dadurch reduziert werden, dalR die zuldssige
Versiegelung von 0,4 Grundflachenzahl nicht ausgenutzt wird und die Versiegelung
der Zu- und Ausfahrtsbereiche wie die Wegebefestigung in wasserdurchldssigem
Material erstellt wird, so dald die normale Versickerung weiterhin verbleibt. AulRer-
dem kann durch Anlegung von flachenhaften Versickerungsmulden auf dem Grund-
stlick das Ruckhaltevolumen reduziert werden.

Bei der Ermittlung des Rickhaltevolumens sollte berficksichtigt werden, dal3 auch
eine ausreichende Sicherheit vorgesehen wird, damit bei auRergewdhnlichen Regen-
fallen das Aufnahmevolumen ausreichend bemessen ist. Flr diese besonderen Félle
sollte der Uberlauf in eine Mulde im Gartenbereich geleitet werden, damit das
Gebaude nicht in Mitleidenschaft gezogen wird.

Durch die gering festgesetzte Wasserabgabe sind die Regenwasserkandéle auch ent-
sprechend geringer bemessen, so dald der Uberlauf der Rickhaltebehalter nicht auf-
genommen werden kann.

Die Anlage der Rickhaltebehéltnisse sollte auch Anregung geben, das Regenwasser
als Brauchwasser zu nutzen. So kann es zum Beispiel im Garten als Giefswasser ge-
nutzt werden. Um eine bestimmte Wassermenge als Brauchwasser nutzen zu kén-
nen, muld das Fassungsvermdgen des Riickhaltebehéalters um die gewiinschte Menge
erweitert werden. Diese Menge kann dann auf Dauer zurlickgehalten werden.
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32.10 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage fir Eingriffe in den Naturhaushalt. Durch
den Bau von StraBen und Gebduden wird Fiadche versiegelt, die nicht mehr dem
Naturhaushalt zur Verfligung steht. GemaR Nds. Naturschutzgesetz sind Eingriffe in
den Naturhaushalt durch Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen auszugleichen. Durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung stellt die Flache keine besondere hohe
Wertigkeit dar.

Bestandsberechnung
Plangebiet 17.918 m?
Ackerflache 15.199 m? x 0,7 WE/m2 = 10.6329 WE
Wiese/Weide 0. Baume 1.809 m? X 1,0 WE/m2 = 1.809 WE
Gras und Krautrand
Mevyerberg 613 m?2 X 1,0 WE/m2 = 613 WE
StralRenfliche
Asphalt 297 m? X 0,0 WE/m?
13.061 WE

zuziglich
4 Obstbaume x 50 WE = 200 WE
2 Laubbdume x 68 WE = 136 WE

Zus. = 13.397 WE

Berechnung der Planung
Plangehiet 17.918 m?
allgem. Wohngebiet 14.535 m?

12.892 m? allgem. Wohngebiet
GRZ 0,4 = 5.157 m?

7.7365m?z  x 0,0 WE/m?
+ 50 % = 2.578 m?

Gartenland einschlieBBlich
Pflanzstreifen 5.157 m? X 1,2 WE/m? = 6.188 WE

1.643 m? allgem. Wohngebiet
GRZ 0,3 = 493 m?

739 m? X 0,0 WE/m?
+ 50 % = 246 m?

Gartenland 904 m? X 1,2 WE/m2 = 1.085 WE

Verkehrsflache 3.047 m?

Versiegelte Flache 2.850m? x 0,0 WE/m?

Krautrand 70 m? X 0,6 WE/m2 = 42 WE

Verkehrsgriinflache 127 m?2 X 1,2 WE/m?2 = 152 WE

offentl. Granflache

ohne Bewuchs 336 m? X 1,2 WEf/m2 = 403 WE
ZUs. = 7.870 WE
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zuziiglich

Obstbaume zu erhalten 2 x 50 WE = 100 WE

Laubb&ume zu erhalten 2 x 68 WE = 136 WE

aus Textlicher Festsetzung Nr. 1

255 Ifdm Pflanzstreifen

= 17 Laubbdume x 50 WE = 850 WE

= b1 Grofdstrducher x 28 WE = 1.428 WE

aus Textlicher Festsetzung Nr. 2

14.535 m? allgemeines Wohngebiet

= 30 Laubbaume x 50 WE = 1.500 WE

= 60 GroRRstraucher x 28 WE = 1.680 WE

aus Textlicher Festsetzung Nr. 3

9 Stralenbdume x 68 WE = 612 WE

aus Textlicher Festsetzung Nr. 7

336 m? Grinflache

= 4 Laubbdume x 68 WE = 272 WE

= 4 GrofRstraucher x 28 WE = 112 WE
14.560 WE

Somit ergibt sich eine Uberkompensation von 867 WE. Damit ist der Ausgleich
sichergestellt.

Probleme des Immissionsschutzes

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.

3.12 Hinweise

Zur Ableitung des Regenwassers aus der im Nordwesten und Westen angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache wird ein Fanggraben entlang der Planbereichsgrenze
aulderhalb des Planbereiches von ca. 2 m Breite angelegt. Das Grundstiick befindet
sich im Eigentum der Stadt Uslar , so dal® ein Landerwerb nicht notwendig ist. Die
notwendigen Genehmigungen gem. § 112 und 128 NWG werden rechtzeitig ein-
geholt.

Von seiten des Gesundheitsamtes wird darauf hingewiesen, daR es durch die vor-
handenen angrenzenden Ackerflaichen, welche intensiv genutzt werden, zu Geruchs-
immissionen (Ausbringen von Giille, Diingen und Spritzmittel} kommen kann.

Von seiten der Landwirtschaft wird darauf hingewiesen, da® die nordwestliche Ver-
ldngerung der Stralle Meyerberg eine wichtige ErschlieBungsachse fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr fir die westliche Gemarkung in Eschershausen ist. Dieser Wirt-
schaftsweg mull dem landwirtschaftlichen Verkehr weiter ungehindert verfUgbar
bleiben.
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die fir den Gemeinbe-
darf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Grinfliche festgesetzt sind (8 24
BauGB).

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

Herstellen &ffentlicher StraRen, Wege, Platze und Griinanlagen {ggf. Vorabgenehmi-
gung nach § 125 BauGB}.

Umlegung zur ErschlieBung oder Neugestaltung der Grundsticke {§8 45 ff BauGB).
Enteighungen (§§ 85 ff BauGB).

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

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

Ver- und Entsorgung

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

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge der ErschlieBung des allgemeinen Wohnge-
bietes (0,43, |, 2,3454 ha) sichergestellt. Hierbei wird das DVGW-Arbeitsblatt
W 405 (Fassung Juli 1978) und der § 42 NBauO beachtet.

GemaéR der 1. Wassersicherstellungsverordnung vom 31.3.1970 betragt die erforder-
liche Wassermenge zur Brandbekampfung 1688 m°.

Die Sicherstellung kann durch ein ausreichend bemessenes Ringleitungsnetz mit
einem Rohrquerschnitt von mindestens 100 mm erforderlichenfalls durch den zu-
sétzlichen Bau von Zisternen erreicht werden.

In das Leitungsnetz sind im Abstand von 80 - 100 m genormte Hydranten einzubau-
en. Die Lage der Hydranten im gesamten Neubaugebiet ist durch genormte Hinweis-
schilder nach DIN 4066 zu kennzeichnen. Die Léschwassermenge je Hydrant betragt
48 m®h bei Uberwiegender Bauart von mindestens feuerhemmenden Umfassungen
und harter Bedachungen.

Die Abwasser werden im Trennsystem zur zentralen Klaranlage geleitet. Die Grund-
stlcke sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlie@en. Die Klaranlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Dachflachenwasser soll auf den Grundstiicken in Zisternen aufgefan-
gen und als Brauchwasser im Gartenbereich genutzt werden. Der Abfluld zum Regen-
wasserkanal ist mit 1,5 L/sek/1.000 m? festgesetzt. Die wasserrechtlichen Erlaub-
nisse sind nur noch fir die Verkehrsflache erforderlich.

Von Seiten der Stadtwerke Uslar wird darauf hingewiesen, dal aufgrund der
drickenden Schichtwasser die Mdéglichkeit auf Versickerung von Oberflaichenwasser
Uberpriift werden sollte.

Die Mitlabfuhr wird durch den Landkreis Northeim durchgefihrt. Aus Sicht der Ab-
fallwirtschaft wird darauf hingewiesen, da auf den Grundstiicken ausreichend Stell-
platze flr die getrennte Sammlung von Abféllen (Papier, Glas, Leichtstoffe, Biotonne)
vorgesehen werden sollen. Die Zuwegung zu den Grundsticken mufz von Miillfahr-
zeugen befahrbar sein.
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Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der Energie-Aktiengesellschaft Mittel-
deutschland sichergestellt.

Einstellplatze, Parkplatze

Gemald den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze
vorzusehen.

Spielplatznachweis {gem&R Nds. Gesetz Uber Kinderspielplatze)

Spielplétze fir Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemalk § 2 (1) bei Ge-
b&duden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ist gem. § 2 {2} im Bebauungs-
plan nicht ausgewiesen worden. Es wird auf den Spiel- und Freibereich am Dorfge-
meinschaftshaus und am Sportplatz verwiesen. Hier ist ein vielféltiges Spielangebot
vorhanden.

Ein Ausnahmeantrag wird gestellt.

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Fir die erforderlichen stadtebaulichen Maltnahmen werden im Endzustand einschlief3-
lich Behordenleistung folgende Kosten geschatzt:

Erwerb und Freilegung,
Verkehrsflachenausbau 370.000,-- DM
Anlage der Grinflache 10.000,-- DM

Von diesen Betragen werden 90 % iiber den ErschlieBungsbeitrag verteilt,

Die Kosten fiir Regenwasser- und Schmutzwasserkanal und Hausanschllsse werden
von den Stadtwerken getragen und durch Anschlukosten umgelegt.

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

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden Malinahmen

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

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrilie von 1,7918 ha

davon sind
Allgemeine Wohngebiete 1,4535 ha
Verkehrsflache 0,3047 ha
Grinflache 0,0336 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte von 0,3 und 0,4 GFZ ergibt sich eine maximale
Gescholflache von 5.650 m2.
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Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 62
"Am Meyerberg”
vom 04.11.1996 bis einschlieBlich 06.12.1996
offentlich ausgelegen.

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 62
"Am Mevyerberg”
vom 17.03.1997 bis einschlielllich 21.04.1997

erneut &ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemaRR § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Uslar, den 24. Apr. 1997

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering
Blrgermeister Stadtdirektor





