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1. ALLGEMEINES

1.1. Raumordnung und Landesplanung

1.2.

1.3.

1.4,

1.5.

Im regionalen Raumordnungsprogramm flir den Regierungsbezirk Hil-
desheim vom 12. Mai 1977 hat die Stadt Uslar als Grundzentrum die
besondere Entwicklungsaufgabe "W'" - Wohnen (Entwicklung von Wohn-
gebieten filr den Zuzug von auBen) "G" - Gewerbliche Wirtschaft
(Entwicklung von Gewerbe- und Industriebetrieben fiir die Schaffung
von Arbeitsplidtzen) und "E" - Erholung (Entwicklung von Erholungs—
einrichtungen) erhalten,

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan
und Fliachennutzungsplan aufgestellt, der mit den Trigern dffent-
licher Belange abgestimmt wurde und der am 15.9.1978 von der Be-
zirksregierung Braunschweig genehmigt worden ist.

Mit Beschluf vom11.12.1979 hat der Rat der Stadt Uslar die Aufstel-
lung der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen. Diese
wurde am 19.9.1980 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt
und am 24,10,1980 bekanntgemacht.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Uslar hat in der Sitzung vom 28.2.1980 beschlos-—
sen, fiir den festgesetzten Bereich einen Bebauungsplan aufzustel-
len, in dem die Grundlagen fiir die st#dtebauliche Ordnung rechts-—
verbindlich festgesetzt werden und der die Grundlage fur den Voll-
zug weiterer Mafnahmen bildet.

Planbereich
Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Zentrum von Uslar und wird
wie im Deckblatt i. M. 1 : 5000 dargestellt, begrenzt.

Planungsabsichten

Die Firma Ilse hat ihr Werk II stillgelegt und ihre Produktion in
einem anderen Werk konzentriert. Da dieses Werk schon bei der Auf-
stellung des Flichennungsplanes erhebliche Nutzungskonflikte mit
den angrenzenden Wohngebieten hatte, ist es zur Verbesserung des
Wohnumfeldes sehr niitzlich, diese Gebiude einer anderen Nutzung
{Wohnen) zuzufiihren. Mit der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
wurde ein erster Schritt auf die kiinftige Nutzung gemacht. Im Rah-
men der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes wird auch das ausge-
wiesene Sondergebiet in Wohnbaufliche umgeplant. Somit kann der ge-
samte Bereich der Wohn- bzw. gemischten Nutzung zugefiihrt werden.
Es ist beabsichtigt, das Fabrikationsgebdude entlang der Bahnhof-
straBe, das Wohngeb#ude und das Lagerhaus entlang der Bella Clava
zu erhalten und entsprechend umzubauen. Die iibrigen GebZude wie
Kesselhaus u.a. werden abgerissen.



1.6. Gebietsbeschreibung

Das Gebiet wurde bisher gewerblich genutzt. Es ist zu ca. 60 % mit
Werkhallen und anderen Anlagen bebaut. Da der natiirliche Gelindever-
lauf nach Nordwesten hin abf#llt, wurde das Gebiet aufgefiillt und
stellt heute eine ebene Fliche dar, die nach Nordwest sowie nach
Nordesten hin durch B&éschungen an den natiirlichen Gelidndeverlauf an-
schlieBt. Das im Planbereich enthaltene StraBenteilstiick der Bella
Clava ist als Strafe mit Asphaltdecke ausgebaut und endet im Nord-
osten in einen nicht befahrbaren Hohlweg. Bewuchs ist nur am Rande

des Baugebietes vorhanden, der in nachfolgender Karte eingetragen
ist.

" L ) -
ainbuchenhecke Bdschung

‘1.7, Art und MaB der baulichen Nutzung
Die zu erhaltende Bausubstanz soll einer gemischten Nutzung zu-
gefiihrt werden. Hier sind Wohnungen, Arztpraxen u.a. vorgesehen.

Zu diesem Zwecke ist entsprechend dem Fldchennutzungsplan Misch-
gebiet ausgewiesen worden.



1.8.

Der nordwestlich anschliefende Bereich soll mit mehrgeschossigen
Wohnhdusern bebaut werden um von der vorhandenen Baumasse einen
stddtebaulich sinnvollen Ubergang zu erhalten. Dieser Bereich ist
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Fiir das Gebiet siidlich der
Bella Clava ist der Bau eines Geschdfts—, Bliro— und Wohnhauses vor-
gesehen. Zu diesem Zwecke ist der Bereich als Mischgebiet ausgewie-
sen worden.

Die festgesetzten GeschofBzahlen sind einerseits durch die vorhan-
dene und zu erhaltende Bebauung gegeben. Da diese Bebauung seit
Jahrzehnten das Stadtbild von Uslar mit pridgt, ist es wiinschens-
wert, die Bebauung in Form und Gr&Re zu erhalten. Die neu zu er—
stellenden GebHude sind der verhandenen Bebauung entsprechend der
Geschossigkeit angepaBt worden mit einer mindestens II- und hdch-
stens III~-Geschossigkeit.

Aufgrund der zu erhaltenden Bebauung wird es erforderlich, die nach
der BauNVO hchst zulidssige GeschoRzahl zu iiberschreiten. Wie schen
erwdhnt, ist es fiir die Stadtbilderhaltung erforderlich, die Ge-
biude in vollem Umfang zu erhalten.

ErschlieBung

Das Gebiet des Bebauungsplanes beinhaltet elnen Teil der innerdri-
lichen Hauptverkehrsstrafe (Bella Clava). Hier ist bereits ein
tiefbautechnischer Entwurf ausgearbeitet und mit dem StraBenbauamt
abgestimmt. Von der Bella Clava aus werden die einzelnen Wohnbe-
reiche erschlossen. Fiir die zu erhaltenden Gebiude dient der Innen=-
hof zls Gemeinschaftsanlage der ErschlieBung sdmtlicher angrenzen-
der Wohneinheiten. Aus Griinden der Wohnwertsteigerung und Verkehrs-
beruhigung ist in diesem Bereich auf die Ausweisung einer Sffent-
lichen Verkehrsfliche verzichtet worden.

Das nordwestlich angrenzende allgemeine Wohngebiet wird iber einen
Wendeplatz mit einer Anbindung zur Bella Clava hin erschlossen. Von
dieser Wendeanlage aus ist die Erschliefung fiir das gesamte allge-
meine Wohngebiet gesichert. Fir eine intensive Ausnutzung der ilber-
baubaren Grundstiicksfldche wird es jedoch erforderlich, private
FuBwege anzulegen.

Vom Wendeplatz aus ist die Zufahrt zu den Gemeinschaftsgaragen im
KellergeschoBR vorgesehen.

Das vorhandene Teilstlick der Bella Clava wird im westlichen Be-
reich als Schulbushaltestelle genutzt. Solange die Bella Clava als
Sackgasse ausgebildet bleibt, besteht fiir den Schulbusverkehr keine
Verdnderung des derzeitigen Betriebes, da die Wendemdglichkeit durch
den ausgewiesenen Wendeplatz sichergestellt ist.

Durch die Umnutzung des Betriebsgelindes wird sich eine Veridnderung
des Ziel- und Quellverkehrs nicht ergeben. Das Ilsewerk II hatte ehe-
mals 318 Personen beschiftigt. Durch den Umbau bzw. Neubau werden ca.
87 Wohneinheiten geschaffen. Legt man die iiberschliglichen Anhalts-—



1.9.

110

werte der RAS-E fir das Verkehrsaufkommen zugrunde, so erhilt man in
der Verkehrsspitze zwischen 7°° una 8°° Unhr eine Belastung von ca.
66 Kfz. Rechnet man von der Beschiftigtenzahl nur 30 % Pkw-Benutzer,
so erhdlt man ein Verkehrsaufkommen von 95 Kfz zur Verkehrsspitze.
Da sich somit das ges. Verkehrsaufkommen nicht nachteilig verindert,
wurde auf die Einbeziehung der Einmiindung Bella Clava in die B 241
verzichtet,

Textliche Festsetzung

Das in der bebauten Ortslage gelegene Plangebiet wurde bislang ge-
werblich genutzt. Hierdurch befinden sich im Baugebiet keine Biume
und Strducher. Durch die Umnutzung der Gebiude in Wohnungen werden
auch an das Umfeld andere Qualititsanspriiche gestellt. Gleichzeitig
wird es jedoch erforderlich, die Gebiude (gepl. und vorhandene) durch
eine ausreichende Begriinung in das Stadtbild einzupassen. Um die Be-
grinung des Gebietes sicherzustellen, wurde das Anpflanzen von BiHu-
men und Strduchern gem. § 9 Abs. 25a BBauG festgesetzt. Die Fest-
setzung ist so gehalten, daB sie den Bauherren die Standortbestim—
mung der CGehdlze idberldft, Der Bebauungs—Entwurf enthilt einen Be-
pflanzungsvorschlag von Baumgruppen und sonstigen Gehdlzpartien,

die den Bauherren als Anregung dienen wird.

Das vorhandene Gebdude in der Mitte der Siidseite des Planbereiches
soll nicht aufgestockt werden kémnen, da die erforderlichen Grenzab-—
stinde gemdf NBauO nicht eingehalten werden kénnen. Zu diesem Zweck
wurde gemdB § 16 Abs. 3 BauNVO die hdchste GebiudehBhe festgesetzt.
Diese Festsetzung lehnt sich an das vorhandene Gebiude an. Von dieser
Begrenzung ist der vorhandene Turmbau ausgeschlossen um das Gebiude
in der Gesamtheit erhalten zu kdnnen.

Hinwveise , .

Das Baugebiet grenzt im Osten an die BundesstraBe 241. Die angrenzen-—
den Grundstiicke diirfen an die Bundesstrafe weder Zufahrten noch Zu-
gang haben.,

Oberflichen~und Abwisser aus dem Baugebiet dirfen den Strafenaniagen
der Bundesstrafe nicht zugeleitet werden.

Die Lagerung von Baumaterial jeder Art im Bereich der StrafBenanlage
der BundesstraBe ist nicht gestattet.



2. BODENORDNUNG

2.1,

2.2,

2.3.

2.4,

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die fiir

den Gemeinbedarf oder als Verkehrs- und Versorgungs- oder Griinfli-
chen festgesetzt sind (§ 24 BBauG).

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

Herstellen dffentlicher Strafen, Wege, Pldtze und Griinanlagen (ggf.
Vorabgenehmigungen nach § 125 BBauG).

Enteignungen (§§ 85 f£f BBauG).

3. VERSORGUNG / ENTSORGUNG

3.1.

3.2,

3.3,
3.4.

3.5,

Die Trink— und L8schwasserversorgung ist sichergestellt.

Die Schmutzwasser werden im Trennsystem zur zentralen Kliranlage ge-
leitet.

Die Oberflichenentwdsserung erfolgt durch ein gesondertes Kanalnetz.

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefiihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von den Stadtwerken Uslar sicher-
gestellt, Eine erforderlich werdende Trafostation ist im Bebauungs-
plan ausgewiesen.

4, IMMISSIONSSCHUTZ

5.
5.1

5.2

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf,

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Dexr StraBenabschnitt "Bella—Clava'" wird erst im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan Nr. 24 ausgebaut, hierfiir sind GVFG-Mittel beantragt.
Fiir den Ausbau der tbrigen VerkehrsfliAchen wird mit der Bautrigerge-
sellschaft ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes alsbald zu treffende MaBnahmen
und die vorgesehene Finanzierung (§ 9 Abs. 8 BRBauG)

Kosten, die der Gemeinde aus dem ErschlieBungsvertrag entstehen,werden
im Haushaltsplan der Jahre 1983 und 1984 enthalten sein. Die {brigen
Kosten werden im Zuge des Gesamtausbaues der "Bella-Clava' dann im
Bebauungsplan Nr. 24 mit aufgefihrt.



6.1.

6.2.

6.3.

6.4,

6.5.

STADTEBAULICHE WERTE

Das Plangebiet hat eine Gesamtfliche von 2,04406 ha
davon sind (z.B. landw. Nutzfliche)
ha
ha

ha

Das Bruttobaugebiet betridgt demnach _2,0446 ha_

Erschliefungsfldchen (unterteilt in vorhandene und geplante)

1., Strassen, Wege und Plitze

Bezeichnung Querschnitt Linge Eckabrd. Flidche

m m u.dgl.gm qm

vorh. 3258 qm
Fldchen wurden ausplanimetriert

gepl. 1100 qm

4358 qm

2. Parkflichen 60 qm

3. sonstige Erschl.-Flichen Spielplatz 480 qm

insgesamt G,4398 ha

(= 24,0 7% des Bruttobaugebietes)

Das Nettobauland betridgt mithin 1,5548 ha
davon sind bereits bebaut 0,6691 ha

flir die Bebauung noch zur Verfiigung

stehendes Bauland ) 0,8857 ha
Besiedlungsdichte:
Vorhanden sind "~ Einf.-Hiuser mit = WE
1 Mehrf.Hduser mit 2 WE
geplant sind - Einf,-Hiuser mit - WE

6 Mehrf.Hiuser mit ‘85 WE

Zugammen 87 _WE



_8_

Bei der geplanten Wohnungsdichte ergeben sich im Bereich der

WA - Fldche mit einer mittleren
GeschoRfldchenzahl von 1,0 7483 qm GeschoRfliche

MI - Fldiche mit einer mittleren
GeschoRflidchenzahl von 1,0 1374 qm GeschoBRfliche

MI - Fldche mit einer mittleren
GeschoBflichenzahl von 1,4 9367 qm GeschoRBfliche

18224 qm GeschoRfliche

7. NACHWEIS DER OFFENTLICHEN PARKPLATZE

Es ist darauf verzichtet worden, eine gr8Bere Anzahl Parkplitze
auszuweisen, da geniigend Flichen fiir Garagen und Stellplitze vorge-
sehen sind.

8. GARAGEN UND EINSTELLPLATZY

Garagen und Einstellplitze miissen auf den Baugrundstiicke (gem.
NBauQ je Wohnung — 1 Einstellplatz) hergestellt werden.

9. SPIELPLATZNACHWEIS (nach dem Nieders.Gesetz iiber Kinderspielpl.)

9.1 Spielplédtze fir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren sind gem. § 2(1)
bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzu-
legen.

9.2 Ein Spielplatz fiir Kinder im Alter von 6 - 12 Jahren ist gem. § 2(2)

im Planbereich ausgewiesen. Dieser Platz ist so angelegt, daB er von
den Benutzern in einer geringeren Entfernung als 400 m zu erreichen
ist und den Bedarf won 365 qm (2 % der Geschoffliche) aus diesem Plan -



Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 31 "Bella (Clava Ost"
vom 14.4.1982 bis 17.5.1982

6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gem. § 9 Abs.B BBauG
mit dem Bebauungserntwurf als Anlage zur Begriindung beschlossen.

Uslar, den 14.0Cktober 1982

gez, Schénitz gez. Meistering
Ratsvorsitzender Stadtdirektor



Stadt Ulsar

Bebauungsplan Nr. 31 '"Bella Clava"

Begriindung zur Erforderlichkeit der Geschofiflichenzahl im Mischgebiet

Die Ilsewerke haben seit Jahrzehnten das Stadtbild der Stadt Uslar geprigt
und haben damit einen historischen Wert erlangt. Im Bereich des Ilsewerk II
befinden sich Gebdude aus den Jahren 1910, 1920 und 1929 sowie aus den 50er
Jahren. Flir das Stadtbild wertvoll sind die Gebiude entlang der Bahnhofstra-
fe sowie die Gebdude entlang der Bella Clava. Hierbei handelt es sich um
sdmtliche Gebdude aus den Jahren 1910 - 1929 und ein Gebiude aus den 50er
Jahren. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Festsetzung der
iiberbaubaren Fldchen entsprechend der zu erhaltenden Bebauung sowie der
librigen Festsetzung will die Stadt Uslar ihren Beitrag zur Erhaltuang der
Gebdudesubstanz und des Stadtbildes beitragen. Dieses Bestreben wird vom
Institut filir Denkmalpflege in Hannover unterstiitzt mit dem Hinweis: "daB
das Gebdude entlang der BahnhofstraBe (B241) qualititsvolle Architektur-
merkmale aufweist, die nicht ohme Not aufgegeben werden sollten.®

Diese konzentrierte Baumasse kann jedoch nur erhalten bleiben, wenn sie
einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt wird., Eine gewerbliche Nutzung muR
aufgrund mdglicher Nutzungskonflikte und unwirtschaftlicher Gebiudekom-
plexe ausscheiden. Als einzige MSglichkeit bietet sich hier eine gemisch-
te Nutzung als Wohnungen, Praxen, Bliros und sonstiges Xleingewerbe an. Hier-
zu wird eine Ausweisung als Mischgebiet erforderlich. Bei Ausnutzung der
gesamten Baumasse auf der sehr begrenzten Grinfliche, ergibt sich eine Ge-
schoffléchenzahl von ca. 1,4. Dabei ist der Dachausbau mit eingerechnet,
um das Unternehmen auch wirtschaftlich attraktiv zu machen. Nach der Bau-
NVO ist jedoch im Mischgebiet, bei III-IV-geschossiger Bauweise eine Ge-—
schoBflédchenzahl von 1,0 - 1,1 als Héchstgrenze festgelegt. Um diese
Hochstwerte einhalten zu k8nnen, muRten einige Gebiudeteile abgerissen
werden. Dies ist aus stddtebaulichen und stadtbilderhaltenden Griinden
Griinden unvereinbar, da hierdurch der gesamte Eindruck verloren geht

bzw. das Stadtbild derart verfidlscht wird, daR es einem gesamten Ab-

bruch mit einer Neubebauung gleichgestellt werden kann. Dz dies vom Ge-
setzgeber nicht gewollt ist, ist unter § 17 Abs. 9 BauNVO die {iberschreitung der
Hbchstwerte zugelassen, wenn stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen und
sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die vorgenannten Griinde
haben die Stadt veranlaRft, hiervon Gebrauch zu machen und die GeschoBRfli-
chenzahl mit 1,4 festzusetzen. Eine andere Alternative zur Erreichung

des Planungszieles ist nicht erkennbar, so dafl diese MaBnahme weiterhin
gerechtfertigt wird. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden sdamtliche
Trager 8ffentlicher Belange beteiligt. Aus den Stellungnahmen ist zu ent-
nehmen, daB sonstige Gffentliche Belange dieser MaBnahme nicht entgegen-
stehen.

Die gesamte MaBnahme wire nur reine Theorie, wenn nicht bereits eine Bau-
trédgergesellschaft die Umnutzung der GebZude betreibt und mit den geplan-—
ten Festsetzungen konform geht. Damit hat die Stadt die GeWdhr, daf das

Stadtbild in seiner Form erhalten bleibt.

Bei der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes konnten diese stidtebauli-
chen und stadtbilderhaltenden Gesichtspunkte nicht berilicksichtigt werden,
da konkrete Angaben zu der Zeit nicht vorlagen. Im iibrigen sind im Flichen-
nutzungsplan nur mittlere Angaben lber Geschofiflichenzahlen zu erfolgen.
Dabei besteht die Moglichkeit, in einzelnen Bereichen das Mittel zu iiber-
schreiten. Dies kann in den ibrigen Bereichen wieder ausgeglichen werden.



