PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§ 9 Abs. 1 HNr.

i des Baugesetzbuches - BauGB -,

§§ 1 bis 11 der Baunutlzungsverordnung - BauNV0O - )
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Ingdustriegebiete
G, {§ 9 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Geschofifl3chenzahl 3.
| 60 Baumasse
08 Grundfldchenzahl
Zahl der Voligeschosse
I als Hochstgrenze 4.
BAUWEISE, BAULINIEN, BALGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr: 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
— — —— Baugr‘enze
VERKEHRSFLACHEN
{§ 9 Abs., 1 Nr. 11 BauGB)
Stra{ﬁenver‘kehrsfléchen
Straflenbegrenzungsiinie, auch gegen-
. iber Verkehrsflichen besonderer

Zweckbestimmung

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

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

Anpflanzen von BHumen und Striuchern sowie Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung wvon
Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflamzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) -
) Umgrenzung von Fldchen zum An-
OO0 U U U : . =
b a pflanzen von Biumen, Striuchern und

sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr.
BauGB) :

O 0 0:Q O

25 Buchstabe a

{siehe Textliche Festsetzung Nr. 2)

SONSTIGE PLANZEICHEN

E: (§ 9 Abs., 7 BauGB)

Grenze des riumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungspianes

Luldssiger flichenbezogener Schall-

leistungspegel
(t =
22°°.6°°hr)

in dB{A)/m?

tag 6°°-22°° Uhr / n =

nacht

{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG8, § 1 Abs. 4

Nr. 2 BauNVv0)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzun-

: gen, z. B.
\._ innerhalb eines Baugebiets
{z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs.

BauNvO)

Verfahrensvermerke

VA .
Der Rat der Stadl/Gemeisde- hat in seiner Silzung am 29'08'9}(116 Auf-
stellung der"——A-n-de;:umg des Bebauungsplanes Nr, 48 heschiossen, )
Der AufsteflungsizeschluB izt gemdR § 2 Abs. 1 BauwGB am 14 171931
ortsitlich bekanntgemacht,

Uslar  ,den 20.Feb. 3992

gez. Meistering
Stadl/Gemeindedirektor

{Siegel)

Kartengrundiage: Flurkarienwerk

Vervieif&iligung nur fir eigene nichtgewerbliiche Zwecke gestaltlet
(§§ 13 Abs. 4, 19 Abs. 1 MNr. 4 des Nieders. Vermessungs- und Ka-
tastergesetzes vom 02.07.1985 - GVBI, &, 187} Az.: VP 247191

Die Planungsunterlage entspricht dem inhalt des Liegenschaftska-
tasters und weist die stddilebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Strafien, Wege und Plilze vollstindig nach {5tand vomSept.91}.
5ie ist hinsichtlich der Darstlellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei, -

Oie neu zu bildenden Grenzen lassen
lichkeit Gberiragen.

sich einwandfrei in die Ort=

Katasteram: Northeim 1. Juli 1992

gez Walter
Vermessungsdirektor

[Siegel)

Der Entwuri der—Anderuing des Bebauungsplanes*wur‘de ausgearbei-
tet wven ) ) "' - )
Baro.fgstadietiapidhe Banung
ver 71 .;@Blts

3000 H 0
Teloton {0511) 622530  FoxBR9682

0

Hannover im Ok% 1991

von Baugebieten,
Abgrenzung des MaBes der Nutzung

oder

5

VA
Der Rat der Stadi/Gemeinde hat

Entwurf dep—-—Andarung des Bebauungsplanes und der Begrdndung
und die &ffentiiche Austegqung gemifR § 3 Abs.

rugestimmi

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Industriegebiet sind IA.n“|agen gemaB§ 9 Abs. 3
Nr, 1 BauNVO allgemein =ulissig (§ 1 Abs. 5
BauNVO).

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a sind in dem mit Poage-

kennzeichneten Bereich standortheimische hochwerdends
Laubbdume (Solitdr oder Solitdrbusch 3 x verpflanzt,
Mindesththe 200 cm - bzw. Hochstamm 2 =x verpflanzt,

Stammumfang mind., 10 - 12 cm) amzupflanzen und zu
erhatten (ausreichende [Luft-, Wasser—~ und N&hrstoffi-
zufuhr). Fir je 15 m angefangene Pflanzstreifenldnge

ist mindestens ein Laubbaum und drei Mittelstriucher

anzupflanzen.

§ 9 Abs. 1
Grundsticksfidche mindestens
zwei hochwerdende Laubbiume {Sclitdr oder Sofitdr-
busch 3 = wverpflanzt, Mindesthhe 200 cm - bzw.
Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammumfang mind. 10 - 12

Im  Industriegebiet sind gem.
angefangene 1000 m?

Nr. 25a je

cm) anzupflanzen und zu erhalten (ausreichende
Luft—, Wasser- und N3hrstoffzufuher},
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist flUr jeweils 5 im
Flachenverband errichtete Stellpldtze mindestens 1
hochwerdender standortheimischer Laubbaum ({Solitir
oder Solitdrbusch 3 x verpflanzt, Mindesththe 200 cm
- bzw. Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammumfang mind.
0 - 12 em) im Bereich dieser Fldche anzupflanzen
und zu erhalten ({ausreichende Lufi-, Wasser und
Nihrstaffzufuhr) .,
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in seiner Sitzung am 2%.08 1991dem¥ Ner Ral der Stad{/Gemersee hal i

dem  gednderten Enlwurf des
2 BauGB

S e e e R SR N O
4 7“‘ - ‘l‘ ¢ ! \ ) _,r::fff"p’
A

n oseiner Siocon am * L
Bebauungspiare: nd  der Tl et
rugestimmt und die einges hrlinkte Beteiligumag Aem. Abs. - e A

Nr. 25a
Nachbar-
3,60 m

ausgenom-

5. Im Industriegebict sind gemdfi § 9 Abs. 1
BauGB =dmtliche Grundstiicke entlang der
grenzen  {nicht  StraBengrenze) mit  einem
breiten Pflanzstireifen zu versehen. Davon
mert sind die Grenzen, die bereits eine Festsetzung
zur  Bepflanzung (Pflanzstreifen) oder eine Grenz-
bebauung haben. Je angefangene 20 m Pflanzstreifen
sind mindestens 1 hochwerdender sitandortheimischer
lLaubbaum (Solitdr oder Sofitdrbusch 3 x verpflanzt,
Mindesthibhe 200 cm - bzw. Hochstamm 2 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 10 - 12 cm} und 4 mittlere Laub-
straucher anrzupflanzen und zu erhalten (ausreichende
Luft-, Wasser und Ndhrstoffzufuhr).

6. Gem. § 16 BauNV0 darf im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die max. zulidssige Hohe der baulichen
Anlagen 10,00 m Gber Bezugspunkt nicht Uber-
schreiten. Bezugspunkt = ¢® auf der Hans-Bockler-

Strafle.

7. Gemas § 1 Abs. 4 BauNVO wird das mit ¥ ’
gekennzeichnete Industriegebict dahin gegliedert, dai /‘;e/i‘;
nur Brauereibetriebe und die dazugehdrendern An- .
fagen zuifdssig sind.
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Ral der 5Stadt/Bemeleds ist den am
) genannten Aufiagen/Mafigaber 5@
beigeteelen. 1]

TAs

in seiner Siwrlng

beschiossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 14. 2 8auGB beschlossen. 1) T "o~ Bebauungsplan¥hat zuvee wegen der Auflagen:Mafig vom
08.999 ortsiblich bekannt gemachti. Der Entwurf ger—-Andoruag des . ) ) T bis Lifentlich ausaeleqen )
Bebauungsplanes und der Begrindung®haben vom 22.11.1991 Den Beteiligten im Since con § 13 Abs.+7Satz 2 BaulGB wurae - ‘ s ; i
€ ! k g ! : bis Col Freil zur Stel! mah I ietound Bauer der Bffentlichrn Auslegung wur 7oA
bis 23.12.1991 gemil § 3 Abs, 2 BauGH dffentiich ausgelegen. E /eeaeﬁ et us ellungrnahme  geoae: srisiiblich bekannigemacht, 1)

-~ wegen der Auflagen/Mafigaben 57 hal-dic Stadi ‘Gemeinge zuvar ecine

Ustar

(Siegel}

.den 20, Feb.1992 : e

gez. Meisfering
Stact/bemelndadireklor

ringeschrénkte Beteiligung qem. Abs.
fihrt, Den Beteiligten wurde m

Getegenheit zur Stellung me gegeben.‘ 1}

3 Sartr I BauwGB durchge-
s zum

Stadi/fGemaindadirektor

Der Rat der Sladt/Gemeimde hai

gednderten Entwurfl der—Angderarg des Bebauungsplane nd der der wvorgebrachten Bedenken
Begrindung zugestimmt und die &ffenttiche Ausle g mit  der BauGB im seiner Sitzu~g a— 20 021992 als Satzru~g {§
Einschrdnkung gemdf § 3 Abs. 3 Salz 1 2 albsatr BauGB wie die Begrindung beschinssen.

beschiossen. 1).

Ort und Caver der Sffentlichen Auslegun

ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwur{ des Bebauungsplane
bis

ausgelegen.

in seiner Sitzung am Der Rat der Stadt/Gesmeisde hal

wrden am Uslar s

Gnd der Begrundung*haben vam {Siegel)

gem, § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich

urnd  Anregungen

20.Feb.1992

Uslar , den

den Bebauungqp!an*nach Prifieg
gemal § 3 abs

10 Baucs Stag) esmasandedirektor

Abs. 3 BawGB) ist
sm Amtsblatt des Landkreises be-

Die Durchflihrung des Anrzeigeverfahrers {§ 11
gem. § 12 BauGB am 13 11.1992
kanntgemacht worden,

Der BebauungsplanTist damit am 13 11, 1992

gez Meisteriag

Stadt/Cemeindedirektar in Kraft getreten,

Cer Bebauungspian*-sl cer gem Bezirksregterung Braunschweig

0508, 1892 3 ogem § N
Die/rBer— Bezirksregierung 2)
S5012.01 - 45 ) erkldrt, dall sief
keine Verletzung wvon Rechlsvorsc
Satz 2 BauGRB}.

Stadt/Gemeindedirektor

Braunschweig den 19.10

L]

{Siegel)

Uslar , den 13.11.71992
gez. Meistering

Stadt/Gemeiadedirekionr

BauGB angezeigi worden. (Slege!)

hat am 19.10.1992

(Az.309.21102-

Innerhalb eines Jdahres nach inkrafttreten des Bebauungsplanes‘*isl

hrift ltend macht {§ 11 Ans, R ]
men ge m § : die Verleizung wvon Verfahrens- oder Formvoerschriften gem, § 214

Abs, 1, Nr, 1 und 2 BauGB beim Zustandekommen des Bebauungs-
1992 plames nicht 5} geltend gemacht worden,
‘Uslar .den
{Siegel}

Bezirksregierung Braunschweig
im Auftrage

Stadt foemeindadirektor

gez. Breuer

Stadt
Kreis
Reg.-Bezirk

Gemarkung
Katasteramt
Flur

=

£

i

ot pse

i

Usiar
Northeim
Braunschweig

Uslar .
Northeim
19

e

%8

NE SN

%_a s

inncrhalb ven sieben Jahren nach inkraftlreten des

Bebavwngsplanes

sind M"’:inge! in der Abwdgung nicht 5] geliend gemacht worden.

Uslar , den

{Siegel}

Stadt/Gemeindedirektor

Anmerkungen

1) Nur falls erforderlich.
2) Bezirksregierung brw. Landkreis
“§ 1 DVBauGB vom 14.07.87,

entsprechend  der

3} Eingangsdatum bei der Bez.-Reg. bzw. dem Landkreis.

4} Ablauf der 3-Monats-Frist.
5} Nichiszulreffendes sireichen.

6] Nur, wenn ein Aufstellungsbeschiufl gefafit wurde.

Regelung in

Pr&ambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches {BauGB)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 8,12.1986 (BGBI,| S, 2231),
tl S. 889,

31.08.31990 (BGBI,

durch E. Vertr.

Yom

1122)

qedndert

und des § 40 der
i.d.F.der Bekanntmachung wvom 22,6,1982
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.1990 (Nieders.
hat der Rat der
A = i H

Niedersichsischen

Gemeindeordnung
{Nieders. GVB!,
GvBi, S,

Stad!/Gemeinde diesen Bebauungsplan Nr. 45 —gie

(NGO)
$ 229},
115}

Arrderung—dieses —Beba gsptames—Ne, it — dan Setiichen
Aot et GUber—dieGestaliung als Satzung’ beschlossen.
Ustar ,den 20, Feb. 1992

(Sieget)

gez.Dr.Weinreis

Biirgermeister

gez. Meistering
Stadt/fBemeindedirektor

¥ sowie der/die Teilplanaufhebung [Inhalt der Begriindung)
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Vervielldligt mil Genehmigurg das
Hatasteramles Northeim vom 22.11. 1690
Giigbis 21 .1 . 1996
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BEGRUNDUNG

Stand der
Planung: | 9&M- § 4 {1) BauGB | gem. § 3 (2) BauGB |gem. § 10 BauGB

20.2.1992
gem. § 11 BauGB gem. § 12 BauGB

STADT USLAR
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Kartengninciagae: Deulsche Grundkarte 1:5000 4

Vervielfaliigt mit Genehmigung das
Katasteramies Northeim vom 22.11, 1990
Godigbis 21 .11 . 1996

PLANUNGSBURO KELLER - LOTHRINGER STRASSE 15-3000 HANNOVER 7]



1.2

2.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstetlungsbeschiufl

Der Verwaltungsausschufl der Stadt Uslar hat am 29.8.1991 die
Aufsteilung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Sollinger Bergbrauerei"
beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 "Soillinger Bergbrauerei"
liegt im Osten der Kernstadt Uslar sldlich der K 445 (Rosen-
strafe). Der Planbereich wird , wie auf dem Deckblatt im
MaBistab 1 : 5.000 dargestelit, begrenzt,

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung {Flichennutzungsplan)

Der Rat der Stadt Usiar hat im Oktober 1975 einen Entwickiungs-
ptan und Fldachennutzungsplan aufgestellt, der mit den Trigern
offentlicher Belange abgestimmt wurde und der am 15.9.1978 von
der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden ist. Mit der
Bekanntmachung am 22,12.1978 wurde der Flachennutzungsplan
wirksam.

11 Anderungen des Ftachennutzungsplanes sind von den Gremien
der Stadt beschlossen. Davon sind die 1., 2., 4. und 5. Ande-
rung durch Bekanntmachung wirksam geworden. Die {brigen Ver-
fahren sind noch nicht abgeschlossen oder befinden sich kurz
vor dem AbschluB

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 45 durchgefiihrt.

Der wirksame Fldchennutzungsplan stellt den Bereich des Bebau-
ungsplanes als Industriegebiet als Grinfldche Dauerkleingarten,
gewerbliche Baufldchen und Mischgebiet dar. |Im Rahmen der
11. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der gesamte Be-
reich mit Ausnahme des Mischgebietes als gewerbliche Baufldche
dargestel |t,

Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird als Industriefldche-Brauerei, Betriebs-
leiterwohnhaus und Griinftdche genutzt. Die Mischgebietsfldche
wird zum Wohnen genutzt. Das Gebiet liegt am Ortsausgang von
Uslar, bildet jedoch nicht den Ortsrand. Im Landschaftsrahmen-
ptarn des Landkreises ist der Bereich der Ortslage zugerechnet
und hat keine besonderen Festsetzungen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
rechtsverbindiich zugelassen. Hierfliir sind Ausgleichsmafnahmen
in erforderlichem Umfang vorzusehen. Im Ubrigen sind Rand- und
Durchgrinungsmafnahmen zur Einfligung in das Landschaftsbild
erforderlich,
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Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
mit eingearbeiteten wirksamen Anderungen im Mafistab 1 : 5000
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11. Anderung des Flichennutzungsplanes im MafBstab 1 : 5000
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Verkleinerter Planausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 14 A

vom Beb. Plan Nr.

"Industriegeldnde" - 1. Anderung

Teilplanauthebung

45 Uberplanter Bereich des Beb-Planes Nr.
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2.3

3.2

Uberschwemmungs— und Wasserschutzgebiet

Uberschwemmungs— und Wasserschutzgebiete werden durch den
Bebauungsplan nicht beriihrt.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Die an der RosenstraBe ansdssige Sollinger Bergbrauerei beab-
sichtigt die Ermneuerung und Erweiterung der bestehenden Be-
triebsanlagen. Der geplante Umfang der Erweiterung macht eine
stddtebauliche Planung erforderlich (§ 1 BauGR). Die bestehende
Situation wurde im wirksamen Fl3chennutzungsplan als Industrie-
gebiet dargestellt ohne gréfRere Erweiterungsflidchen, Das neu
geplante Industriegebiet hatte keine Verbindung zum Industrie-
gebiet an der Brauerei. Mit der 11, Anderung des Fldchennui-
zungsplanes wird die Verbindung geschaffen, so dafl eine Erwei-
terung der Betriebsanlagen in sldlicher Richtung méglich wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die geplante Be-
triebserweiterung ermiglicht werden unter Bericksichtigung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung., Dabei soll die Produk-
tionsverlagerung auch zu einer Verbesserung der Gemengelage an
der Rosenstrafle beitragen.

Unter diesen Gesichtspunkten haben die Gremien der Stadt Usiar
beschlossen, den Bebauungsplan aufzustelien.

Da eine Verknlpfung der Indusiriegebiete notwendig wird, greift
der neue Bebauungsplan Nr. 45 in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 14 A | ein. Der Uberdeckungsbereich ist auf
der Seite 5 der Begrindung dargestelit, Mit Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes Nr. 45 "Sollinger Bergbrauerei' tritt dieser
an die 5Stelle des Bebauungsplanes Nr. 14 A | "Industriegeldnde"
- 1. Anderung.

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der 11. Anderung des Flidchennutzungsplanes ist der
Bereich als gewerbliche Baufliche dargestellt mit der Ausnahme
eines Teilbereiches fir Mischgebiet. Aus der gewerblichen Bau-
flache wird bedarfsorientiert ein Industriegebiet entwickelt. Da
das Umfeid jedoch eine uneingeschrinkte Industrienutzung nicht
zul&dft, wird das [ndustriegebiet von dem zulidssigen Schallemis-
sionen her eingeschrankt (siehe auch Immissionsschutz). Eine
Abstufung der Nutzung im Gewerbegebiet in norddstliche sowie in
stUidwestliche Richtung wird nicht fur sinnvoll angesehen, da die
Betriebsfl&che im Zusammenbhang genutzt und die bauliche Aus-
nutzung gleichartig Uber Grundfldchenzahl und Baumassenzahl
geregelt werden soll,



3.3

3.4

-7 -

Das Doppelhaus im Nordosten des Plangebietes war ehemals im
Eigentum der Brauerei. Es wurde vor Jahren an Betriebsange-
horige verduBert. Eine Einbeziehung in das Betriebsgrundstiick,
wie es mit dem Betriebsleiterwohnhaus erfoigt ist, ist hier nicht
maglich. Auch der Fldachennutzungspian gibt eine Gebietsbestim-
mung vor, die unverdndert als Mischgebiet Ubernommen wird.

Mafl der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Im Industriegebiet wird in Anlehnung an das siidlich angren-
zende Industriegebiet eine Baumasse von 6,0 und eine Grund-
fldche von 0,8 zugelassen. Mit der hohen baulichen Ausnutzung
soll die Fldche intensiv genutzt werden konnen, um die Flichen-
inanspruchnahme méglichst gering zu halten (sparsamer Umgang
mit Grund und Boden).

Im Mischgebiet orientiert sich die bauliche Ausnutzung an den
vorhandenen Gebduden, denen noch eine Erweiterung ermiglicht
wird, Flr zusdtziiche Gebidude sind die Grundstiicke zu klein
und bieten keinen Raum. Mit einer Geschofizahl wvon bis |l-ge-
schossig, einer Grundfldchenzahl wvom 0,4 und einer GeschoB-
fl&chenzahl von 0,6 haben die Wohngeb3ude noch ausreichende
Entwicklungsmiéglichkeiten.

Auf die Festsetzung der Bauweise wird grundsitzlich wverzichtet,
Im Industriegebiet muR die Bauweise flexibel sein, um die Be-
triebe nicht unndtig einzuengen. Im {brigen besteht entlang der
Rosenstralle eine geschlossene H3Huserzeile, die die Einsicht in
die Hoflage weitgehend einschrinkt.

Im Mischgebiet steht ein Deppelhaus, welches sich nicht weseni-—
lich verdndern kann. Durch die kleine Bauflidche ist ein Baukor-
per mit wesentlich abweichender Bauweise nicht maglich.

Verkehr

Die ErschlieBung des Industriegebietes erfolgte bislang von der
K 445/RosenstraBe. Mit Ersteliung der neuen Halle auf dem Flur-
stlick 8/23 wurde auch eine zweite Zufahrt zum Betriebsgeldnde
geschaffen. Dieser Teil der Hans-Béckler-StraBe ist in dem Be-
bauungsplan Nr. 14 A | nur als FuBwegverbindung vorgesehen
gewesen., Nachdem aber kleine Grundstiicksgriflen in diesem Ge-
biet bendtigt wurden, hat die Stadt den Weg auf 10,0 m Breite
ausgebaut. Um der StraBe in dieser Breite die erforderliche
Rechtsgrundlage zu geben, ist die StraBenfliche in das Plan-
gebiet einbezogen worden,

Diese Strafle wird durch die Bauma8nahme der Brauerei mit Zu-
und Abfahrtsverkehr verstdrkt belastet. Um einen reibungslosen
Verkehrsablauf auf diesem Strafenabschnitt zu gewidhrleisten, ist
am Ende dieser Stichstrafe ein Wendeplatz ausgewiesen. Dieser
ist so bemessen, daf auch Schwerlastfahrzeuge ohne Zuriickzu-
stoen wenden kdnnen,



3.5

3.6

3.7

Hauptversorgungsleitungen

Durch das Plangebiet wverlg8uft eine 20 kv-Elt-Freileitung der
Stadtwerke Uslar. Die Stadtwerke beabsichtigen, diese Freileitung
abzubauen wund durch ein Erdkabel {im &ffentlichen Bereich) zu
ersetzen. Mit dieser Maflnahme entfdllt die Einschrinkung flr
bauliche MaBnahmen. Es wird daven ausgegangen, daB bei
Rechtskraft des Bebauungsplanes die Leitung abgebaut ist. Daher
findet die Elt-Freileitung keine Berlcksichtigung.

Sonstige Planzeichen

Das Industriegebiet hat zu den vorhandenen Wohngebieten in der
Nachbarschaft nicht den notwendigen Abstand, um Nutzungskon-
flikte zu vermeiden. Um die bestehende Situation langfristig zu
verbessern, ist das Industriegebiet gegliedert und flichenbe-
zogene Schalleistungspegel festgesetzt worden. Die festgelegten
Schallpegel orientieren sich an den zuldssigen Richtwerten fur
allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet.

Textliche Festsetzungen

Zu 1)

Iim ausgewiesenen I[ndustriegebiet befinden sich bereits Wohn-
gebdude fir Betriebsleiter und Bereitschaftspersonal. Ent-
sprechend des vorhandenen Bestandes wird das Wohnen im In-
dustriegebiet fur Betriebsleiter und Bereitschaftspersonal
aligemein zugelassen.

Zu 2)

Zur Gestaitung der Randbereiche (im Osten und Westen) sind 5 m
breite Pflanzstreifen festgesetzt worden, die je angefangene 15 m
Pflanzstreifenldnge mit einem hochwachsenden einheimischen
Laubbaum und drei Mittelstriucher zu bepflanzen und zu erhal-
ten sind. Damit wird ein Mindestmafl an Randbepflanzung ge-
sichert,

Zu 3)

Zur allgemeinen Durchgriinung des Industriegebietes ist eine auf
die GrundstlcksgroBe bezogene Bepflanzung festgeseizt worden.
Dadurch wird erreicht, daf auch im Industriebereich BiEume ge-
pfilanzt und erhalten werden.

Zu &)

Im Industriegebiet wird es erforderlich, flir Beschiftigte und Be-
sucher Einstellpldtze zur Verflgung zu stellen, Dies ist mit einer
zusdtzlichen Versiegelung von Grund und Boden verbunden. Um
grofien unbegriinten Parkplatzfldchen entgegenzuwirken, die auf
derr Naturhaushalt nachteilige Wirkungen haben, wird fir je 5
im Fldchenverband errichtete Stelipldtze das Anpflanzen eines
hochwachsenden standortheimischen Laubbaumes gefordert.



Zu 5)

Um die industrielfe Entwickiung nicht zu behindern, ist eine de-
taillierte Pflanzstreifenfestsetzung nicht erfolgt. Da zur Zeit die
Grenzen noch nicht abschlieRend geregelt sind, wird insbesondere
im Siidbereich auf eine Anpflanzungsfestsetzung in Form eines
Pflanzstreifens verzichtet. Damit aber zwischen den verschiedenen
Betrieben ein Pflanzstreifen entsteht, ist die textliche Festset~
zung getroffen worden, die zu den Nachbargrenzen einen 3 m
breiten Pflanzstreifen fordert. Ausgenommen sind die Grenzen,
die durch einen Pfianzstreifen bereits eine Begriinung haben oder
bebaut sind. AuBerdem sind die Grenzen zur StraBenverkehrs-
flache von dieser Festsetzung ausgenommen.

Zu 6)

Durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl und der Bau-
massenzahl im Industriegebiet ist eine Begrenzung der Héhe der
Baukdrper nicht gegeben. Somit kénnten sich bauliche Anlagen in
eine Héhe entwickeln, die in dieser Lage negativ auf die
Umgebung und das Landschaftsbild einwirken, Um dies zu wver-
meiden, ist eine Hdhenfestsetzung getroffen, die die maximale
Bauhohe flir das gesamte Plangebiet regelt. Die getroffene
Festsetzung bericksichtigt insbesondere die exponierte Lage des
Gebietes. So werden die im Geldnde noch angesiedelten Gebdude
starker eingeschrinkt als die im Getdndeniveau niedrig
angesiedelten {siehe Schnitt-Darsteliung).
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Zu 7)

Der wvorhandene Betrieb ist im Rabhmen des Bebauungspianes
bewertbar und kann mit entsprechender Festsetzung in die
Nachbarschaft eingefligft werden. Um auszuschliefen, daB sich
anders geartete Betriebe in diesem Bereich niederlassen, wird
das Industriegebiet dahin eingeschrinkt, dafl nur Brauerei-
betriebe zugelassen sind. Diese Einschridnkung gilt nicht fir das
sldwestliche Dreieck. In diesem Bereich sind samtliche Anlagen
zuidssig, die nach BauNVQ in Industriegebieten zuldssig sind.

Zu Natur und Landschaft , Eingriffsregeiung

Mit der Bebauung des Gebietes wird ein Eingriff in den Natur-
haushalt erfolgen, der die Leistungsfihigkeit beeintrichtigt. Es
werden daher AusgleichsmaBnahmen fir jede weitere Versiegelung
durch bauliche Anlagen von der Unteren Naturschutzbehérde ge-
fordert. Da das Baugebiet flr die Entwicklung des Betriebes sehr
beengt ausgewiesen ist, sind Ausgleichsmalnahmen im Gebiet
kaum méglich. Diesbexzliglich sollen sich daher ErsatzmaRlnahmen
aui das gesamte Stadtgebiet beziehen. So konnte fir jeden mit
einem Geb&dude bebauten Quadratmeter eine intensiv genutzte
landwirtschaftliche Fldche in gleicher GréRe aus der Nutzung
herausgenommen und der natiirlichen Sukzession Uberlassen bzw.
teilweise bepflanzt werden. Damit wire eine ErsatzmaBnahme
gesichert, die im Rahmen des Bauantrages abschlieBend geregelt
wird, Flr diese MaBnabhme wird eine Flidche in der Gemarkung
Allershausen bereitgestellt.
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3.8

4.2.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan behandeit eine klassische Gemengetlage, die
sich sehr konfiiktbeladen darstellt.

Um die Beitange des Immissionsschutzes ausreichend berlck-

sichtigen zu konnen, ist ein Schalltechnisches Gutachten in
Auftrag gegeben worden. Das BiUroe Bonk in Garbsen hat dieses
Gutachten erstellt, nach dem die fldchenbezogenen Schall-

leistungspege! festqgesetzt worden sind, Es ist in vollem Umfang
bei der Stadt Uslar einzusehen. Die Zusammenfassung des Gut-
achtens sowie die dazugehtrende Karte ist der Begrindung als
Anlage beigeflgt. Wie aus dem Gutachten hervorgeht, werden die
Richtwerte der Vornorm 18005 in den benachbarten Mischgebieten
eingehaften.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende Maflinahmen

Bodenordnung

Folgende bodenordnende MaRBnahmen, fiir die der Bebauungsplan
die Grundlage biidet, sind nach dem Bundesbaugesetz unter
anderem moglich:

Sicherung des aligemeinen Vorkaufsrechts flr Grundstlicke, die
fiir den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder
Griinfldchen festgesetzt sind (§ 24 BauGB)

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

Herstelien oOffentlicher Straflen, Wege, Pldtze und Grinantagen
{ggf. Vorabgenehmigung nach § 125 BauGB)

Enteignungen (§§ 85 ff BauGB)

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung im Planbereich wird von den Stadt-
werken Uslar sichergestelit. Die Druckverhiltnisse sind zur
Versorgung des Gebietes ausreichend.

Im Zuge der Erschilieffiung wird die Ldschwasserversorgung
sichergestetlt. Hierbei wird das DVGW-Arbeitsbiatt W 405 (Entwurf
Januar 1977) beachtet,

Der Bedarf ist mit 26,6 I/s = 1600 I/min angesetzt. Die Sicher-
stellung kann durch ein ausreichend zu bemessendes Ring-~

leitungsnetz mit einem Rohrguerschnitt von mindestens 100 mm O
erreicht werden,

In das Leitungsnetz sind in Abstinden von 80 - 100 m genormte
Hydranten einzubauen. Die Lage der Hydranten im gesamten Neu-
baugebiet ist durch genormte Minweisschilder zu kennzeichnen.

Bei grofieren Industrieanlagen kann es notwendig werden, dafB
Loschwasserreserven auf dem eingenen Grundstiick angelegt wer-
den missen. Eine offene Teichaniage wiirde nicht nur eine
Lischwasserreserve darstelien, sondern trdgt auch dazu bei, das
Grundstick entsprechend zu gestalten. Dabei k8nnte ein Teil des
anfallenden Oberflidchenwassers zum Nachfllien der Anlage ge-
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nutzt werden, wodurch der RegenwasserabfluB gemindert wird.
(Siehe auch Ableitung des Niederschlags- und Grundwassers),

Die Abwdsser werden im Trennsystem zur zentralen Kliranlage
geleitet, Die Grundstiicke sind an die Schmutzwasserkanalisation
angeschilossen, Die ortliche Kldranlage ist ausreichend dimen-
sioniert.

Das anfallende Niederschlags- und Grundwasser soll iUber ein ge-
sondertes Kanalnetz unter Beachtung der wasserrechtlichen Be-~
stimmungen miglichst erst einem Rickhaltebecken zugeflihrt wer-
den. Nur die Uberschissige Menge (geringste Menge} des Ober-
flachenwassers soll Uber die Regenwasserkanalisation dem n3ch-
sten Vorfluter zugeleitet werden. Bei Anlegung eines Rickhalte-
beckens ist nachfolgendes zu beachten:

Der Uberlauf des Riickhaltebeckens sollte schiiefbar sein, damit
bei Unglicksfdllen (wie Brand u.a.) die belasteten Wasser auf-
gefangen und einer Reinigung zugefihrt werden kdnnen.

Gleichzeitig kann das Riickhaltebecken auch als Feuerldschreserve
dienen, Es muB jedoch darauf geachtet werden, dafl ein aus-
reichender Wasseraustausch (bzw. Umwdizung) stattfindet um Ge-
ruchsbelastigungen zu vermeiden.

Auf dem Baugrundstick wurde eine Bodenschiirfe unter Mitwir-
kung des Erdbaulabors Dr, Gaulitz, G&ttingen durchgefiihrt, Bis

in eine Tiefe von ca. 1,5 m unterhalb einer schwachen Schicht
von Mutterboden wurde steinfreier Lehm angetroffen, der extrem
fest und wasserundurchlissig ist. In einer Tiefe ab 1,5 m wurde

FlieBerde mit einem sehr hohen Sandsteingehalt angetroffen,
welche grundsidtzlich wasseraufnahmefidhig ist.

Es ist festzuhalten, daB eine Verrieselung demnach zwar mdglich
ist, wegen der relativ hohen wasserundurchlissigen Schicht
allerdings wirtschaftlich kaum zumutbar und vertretbar ist, zu-
mal nur ein geringer Teil der Fliche des Baugrundsticks fir
eine Verrieselung in Frage kommti. Diese Fldche, wie aus dem
Plan ersichtlich, liegt unmittelbar neben dem Wohnhaus des An-
tragstellers, und auch der hinzugezogene Geologe wies auf die
Probleme hin, die aufgrund der Unterkellerung dieses Gebdudes
erwartet werden missen. Zudem wilrde bei einer Verrieselung
nicht ausgeschlossen werden kénmnen, daB der sich nach Norden
hin anschlielende Hang beeintrichtigt wiirde. Hier wire ein
Wasseraustritt und ein Abrutschen des Hanges nicht vollstindig
auszuschitliieBen,

Zwel weitere Grlnde lassen es nicht geraten erscheinen, eine
Verrieselung vorzunehmen, und zwar erstens die Tatsache, daf}
dem Unternehmen wegen der beengten Grundstlicksverhiltonisse nur
ganz geringe Entwicklungsfiichen verbieiben und dariber hinaus
der Umstand, dafi ein erforderlicher Uberlauf aus der Ver-
rieselungsfidche nicht dem natirlichen Gefdlle des Regen-
wasser-Kanals in der Hans-Bidckler-StraBe zugeflihrt werden
konnte. Andere Losungen, dieses anfallende Oberflichenwasser
zur RosenstraBe hin 2zu entsorgen, fallen aufgrund der topo-
graphischen Verhdltnisse aus Kostengrinden aus.
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4.5

4.6

4.7

Aufgrund der dargesteliten Problematik wird auf eine
Verrieselung bzw. Versickerung verzichtet,

Im Ubrigen kann das Dachflidchenwasser auch fir die Anlegung
eines Feuchtbiotops genutzt werden.

Es ist darauf zu achten, dafl keine belasteten W&Hsser aus dem
Gewerbegebiet in Gewdsser oder Vorfluter gelangen konnen
(z.B. Uber Regenwasserkanile).

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Nartheim durchgefihrt.
Anfallende Sonderabfidlie kdnnen nicht auf den Hausmilideponien
abgelagert werden. Der Abfallerzeuger ist flir eine geordnete Be-
seitigung durch Zuflhren zu einer zugelassenen Beseitigungs-
oder Behandlungsanlage selbst verantwortlich,

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von den Stadtwerken Uslar,
sichergestellt,

Die Versorgung mit Gas wird veon der Gasversorgung Sudhan-
nover-Nordhessen GmbH sichergestellt.
Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art (geschlossene Miillpldtze usw.)
sowie Bodenkontaminationen sind Iim Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht bekannt.

Einstellplatze

EinstelIpldtze missen gem. NBauO bei Bauantrag in entsprechen-
der Anzahl nachgewieser werden.

Spielplatznachweis fir M|-Gebiet {gem&B3 Nds. Gesetz Uber
Kinderspielpldtze)

Spielplatze fir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren sind gem.
§ 2 (1) bei Gebiduden mit mehr als zwei Wohnungen auf den Bau-
grundstiicken anzulegen

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes fur Kinder im Alter van 6
- 12 Jahren wird verzichtet, da fUr den geringen Bedarf aus
diesem Plan ausreichend Spiel- und Bewegungsmdglichkeiten in
der unmittelbar angrenzenden freien Landschaft bestehen.

Ein Ausnahmeantrag gem. § 5.2. Nds., Spielplatzgesetz wird ge-
stellt.
Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch diesen Bebauungsplan durch
Anlage des Wendehammers in Héhe von 25,000,-- DM.

Diese Kosten werden von der Stadt getragen bzw. umgelegt.

Die Kosten fir die Strom- und Wasserversorgung sowie fiir das
erforderliche Fernmeldenetz werden direkt vom jeweiligen Versor-
gungsunternehmen gefragen bzw. umgelegt,

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden Mafinahmen

Die notwendigen Kosten werden im entsprechenden Haushalt be-
reitgestellt.



4.8 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von 2,0877 ha
davon sind Mischgebiete 0,0747 ha
Industriegebiete 1,8085 ha
Verkehrsfliache 0,2045 ha

Im Mischgebiet ergibt sich bei der geplanten Baudichte von 0,6
GFZ eine maximale GeschofRfldche von &48 m?.,

Im Industriegebiet ergibt sich bei der geplanten Baudichte wvon
6,0 BMZ eine maximale Baumasse von 108510 m®.

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr, 45
"Sollinger Bergbrauerei"
vom 22.11.1991 bis einschliellich 23.12.,1991

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemidB § 9
Abs. 8 BauGB beschlessen,

Uslar,den 20. FEB. 1992

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering

BlUrgermeister Stadtdirektor



Anlage zur Begriindung
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5. Zusammenfassung

Aus der schalltechnischen Untersuchung hat sich ergeben, daB die
vorgesehenen Gewerbe- und Industrieflaichen gegliedert werden
soliten, wobei auf einzelnen Flachen hdchstzuldssige flachenbezo-
gene Schalleistungspegelwerte festzusetzen sind. Im mittleren Be-
reich wurde eine Reduzierung der in dem Bebauungsplanentwurf
vorgesehenen flachenbezogenen Schalleistungspegel vorgenom-—
men. Damit sollten folgende maximale flachenbezogene Schaliei-
stungspegel auf den einzelnen Flachen festgesetzt werden:

[F1]: 65/50 dB(A) - 1 m
[F2]=[F5]: 60/45 dB(A) - 1 m
[F3]=[F4]: 67/52 dB(A) - 1 m.

Fir die Flachen [F3] bis [F4] bedeutet die vorstehende Festset—
zung praktisch eine uneingeschrankte gebietstypische Nutzung
wahrend der Tageszeit mit Einschrénkungen in der Nachtzeit. Bei
den Flachen [F2] und [F5] ist eine wesentliche gerauschverbun-
dene Nutzung in der Nachtzeit nicht méglich.
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