PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(& 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGR -,
&8 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNV0 -}

AL Sonstige Sondergebiete
@ (8 11 B2uNvo)
— |- siehe Textliche Festsetrungen Nr. 7 und 9}
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Sonstige Sonde

1 S§ 11 BauNvO)

siehe Textliche Festsetz

H

2N
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Sonstige Sondergebiete

{§ 11 BauNvQ) _
{siehe Textliche Fesisetzungen Nr. 2, 4 und 6)

®

Sonstige Sondergebiete

50 ) 3 (§ 11 BauNVD)
N (siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3 und 4)
| L Gewerbegebiete
GE ] (§ 8 BauNvO)

(suehe Textiiche Festsetzungen Nr. 5, 7 und 9)

(

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(& 9 Abs. TNr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

N - P L
@ seschobstlachenzahl
0.6 Grundflichenzahl

Zahi der Vollgeschosse
I als Hochstmalk

o~

Q) zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN,

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB- §§ 22 und 23 BauNvQ)

VERKEHRSFLACHEN
(9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB}

Stralkenverkeh rsﬂéchen

StralRenbegrenzungslinie, auch gegen-

ithar Verlkohreflidcrhon hacnndarar
UDer verkenrstigacnen pescnaere]

Zweckbestimmung

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschlul anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Tvevww {siehe Textliche Festsetzung Nr. 10)

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

(& 9Abs. 1 Nr. 20 25 BauGB)
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen far Bepﬂanzungen

Uild fur dIC‘ E[lldltuilg VO DdLlI!N:EI OLIdubI!EHI U[IU

sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdssern
{& @ Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. OdUll
U (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpﬂanzen

von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen

8360 0Qy (§.8 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)
siehe Textliche Fesisetzung Nr. 8)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen far Nebenaniagen,

o - - o~ ot py - - Lr
! ' otellplatze, Garagen und Gemeinschafis-
I ! garagen
b e -4 {§ 5 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
st Stelipidtze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
{§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B.
van Baugebieten, oder Abgrenzung des Mailes

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

Richtfunktrasse Nr. 1113 mit Schutzstreifen -
{nachrichtlich gemdl Raumordnungsverfahren)

rLl_L.LI—N nicht berbaubare Flache
. —JT— bebaubare Flache
TTIT

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches {BauGB) und
der £8 56 und 98 der Nds. Bauordnung und des § 40 der Nds. Gemeindeordnung
hat der Rat der Stadt diesen Bebauungsplan Nr, 88, —Anderung, bestehend aus der
F’Janze;chnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen {sewic-dernreben-
stehendenOrtiehen-Bauversehrften), als Satzung beschlossen,

Isiar, den

Siegel

Biirgermeister Stadtdirektor

AufstellungsbeschluR
Der Rat/VerwaltungsausschuR der Stadt hat in seiner Sitzung am die Auf-
stellung der——Anderung das Bebauungsplanes beschlessen. Der Aufstellungsbe-
schlulb/Anderungsbesehiul ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB #¥m—5—2-Abs 4 BauGh

*} ortsiiblich bekanntgemacht.

Uslar, den

Stadtdirektor

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte / VP

Die Yerviglfah £ b
g Vervigi O IIEUIIH FDl FiLl TUr UIHEQIE IlILolILHISVVE

Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katastergesetze
5. 187, in der zuletzt geltenden Fassung).

tattet \3 13

st
985, Nds, GVEL

=y
w o

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters .und weist die

stidiebhaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowis Str alen, Wege und Pi3 ~1
AR wWie Stralsen, Wwege una Fiatze voli-

lagen so
standig nach (Stand vom }. Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen

und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
maglich.

Mortheim, den

Katasteramt Northeim

Planverfasser
Der Entwurf der——Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbgitet vom

Hannover, im Juli 1998
w' [ ,!/ \
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Getranke

Bodenbelag, Tapeten und Farben
"Arbeitsbekleidung und Arbeitsschuhe

Kiz - Zubehdr und Kfz - Zweirader

Im Sondergebiet sind innenstadtrelevante Sortimente als Randsor-
timente mit einem Anteil von max. 8 % an der Verkaufsflache zuldssig
{gem. § 11 BauNVO).

Aullerdem sind Schank- und Speisewirtschaften zulgssig.

2. Im Sondergebiet 2 sind Einzelhandelsbetriebe fir folgende Sorhmente
zulassig:
Mobel
© Nahrungsmittel
Lebensmittelmarkt, max. Verk.-FI. 2.G00 m? inclusive Vor-

Anmanrmama Ay Feaoen

RGDDGIELUHG tEICAA,, \Jcabhulgll “. \JUUIH
Diskountmarkt, max. Verk.-Fl. B0O m?,
max. Geschofdfl. 1.200 m?

Im Sondergehiet sind innonci‘grﬂrmla\rgnfa Sortimente 3ls Randsor-
i I ) (RS =1Q LS L=18))

timente mit einem Anteil von max. 8 % an der Verkaufsflache zulassig
{gem. § 11 BauNVO).

Aulerdem sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Biro- und

Verwaltungsbetriebe zulassig.

3. Im Sondergebiet 3 sind Einzethandelsbetriebe fir folgende Sortimente
ZUiassig:
Mébel
Baustoffhandel / Baumarkt
Gartencenter / Gartenartikel

im Sondergebiet sind .innenstadtrelevante Sortimente als Randsor-
timente mit einem Anteil von max. 8 % an der VerKauTstlache Zulassig
{gem. § 11 BauNVQ).

Auflerdem sind Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

4. Als innenstadtrelevant gelten folgende Sortimente:
Textil / Bekleidung .
Schuhe (auler Arbeitsschuhe)
Uhren / Schmuck
Photo / Optik
Drogerie- und Parfimerteartikel, Arzneimittel,
Geschenkartikel Accessoires
Braune und weille Ware (Unterhaltungselektronik, Ton-
trager, Computer / Elekirogrofigerate)
kunstgewerbliche Artikel
Haushaltswaren / Wohnbedarf
Spielwaren
Schreibwaren, Biroartikel, Bacher
Biro- / Informationstechnik
Sportartikel, Camping, Fahrrader, Jagdartikel
Lampen, Leuchten
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Lediglich der Verkauf von Waren aus der eigenen Produktion innerhaib
des Gewerbegebietes und der sich auf der Westssite dar Wiesen-

strafle befindenden Produktions- bzw. Veredelungsbetriebe ist zuldssig

fmmmm B oA £ (ALY
{gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

8. Im Sondergebiet 2 sind Konzessmnare nur als Backer und Fleischer

7|t!:|et::g Deren Verkaufsflache ist e S

18U IN Gér max. au:aaalyan V!:'H‘(dulb"

fidche enthalten. (§ 11 BauNVvO).

7. Im Bereich des Bebauungsplanes ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 253 + b
BauGB fir jeweils 5 im Flachenverband errichtete Stellplatze ein hoch-
werdender einheimischer Laubbaum (1. oder Il. GréRenordnung) anzu-

pflanzen und zu erhalten.

8. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind je 15 Ifdm Pflanzstreifen

1 cfﬂndnﬁnnrnhhtnr heimischer Laubbau PV IR I o YO T R FT
HUHﬂulll k[

und 5 helmlsche Grol3straucher anzupflanzen und zu erhalten,

9. Im Bereich des Bebauungsplanes darf die Hhe der baulichen Anlagen

171 m U. NN nicht Gberschreiten (gemaft § 18 BauNVvO).

10. Im Bereich ohne Ein- und Ausfahrt sind als Ausnahme Zu- und Abfahr- -
ten nur fir die LKW fir die Warenandienung zulassig, wenn es die

Trennung des Kunden- und Lleferantenverkehrs snchert

Offentliche Auslegung

Der Rat/Verwaltungsausschu®® der Stadt hat in seiner Sitzung am dem Ent-
Wurf-d-e-r—A-ﬁd-Pﬂ-lnﬂ-qu Behai_n_l_ngsnlnna:: undgd der nnnrundd.ng zuges #mmt und die
offentliche Auslegung gem . 2 BauGB beschlossen.

a
Ort und Dauer der &Ffentlich
i auer aer LIE T ILEES

gemacht.

Der Entwurf-de———Anderung des Bebauungspianes und der Begriindung haben vom
bis gema3l § 3 Abs. 2 BauGB offenti:ch ausgelegen.

@
4] Iﬂ'\
b}
D'

orisiiblich bekannt-

Uslar, den

Stadtdirektor

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Rat/Verwaltungsausschud der Stadt hat in seiner Sitzung am dem ge-
anderten Entwurf der——Anderong des Bebauungsplanes und der Begriindung
zugestimmt und die erneute &ffentliche Auslegung mit Einschrinkungen gemaR § 3
Abs. 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB und mit einer verklrzten Auslegungszeit
gemal & 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB beschliossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt-

gemacht,

Der Entwurf der—Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
bis gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Uslar, den

Vereinfachte Anderung

Der Rat/Verwaltungsausschufl der Stadt hat in seiner Sitzung am dem ver-
einfacht geénderten Entwurf der——&nderung des Bebauungsplanes und der
Begrlndung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von & 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde mit Schreiben vom
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum gegeben.

Lislar, den

Stadtdirektor

SatzungsbeschiuBl

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan, ——«Andemng nach Prifung der Bedenken

und Anregungen gemafd § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Sat-
zung (8§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen

Usiar, den

Stadtdirektor
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Genehmigung
Der Bebauungsp[an ————A—H-d-ei‘uﬁg- ist gemaf & 10 Abs. 2 BauGB am 2ur
Genehmigung eingereicht warden.
Der Bebauungsplan —Anderung, ist mit Verfugung {Az.:
vom heutigen Tage unter Aufiagen/mit MaRgaben genehmigt. Die kenntlich
gemachten Teile sind von der Genehmlgung ausgenocmmen.
Northeim, den
Beitrittsbeschluf
Der Rat der Stadt ist den in der Verfligung vom
Az » aufgefiihrien Auflagen/Mafigaben/Ausnahmen in seiner Sitzung
am beugetreten

Ner Bohaywmmenlam A e dm o oy
LEF Cedauun Hﬂp’lull —-—r-n-mn.—.-mrrg- hat wegen der Hunagennwai.sgauen

vom bis Gffentlich ausgelegen.
Ort. und Dauer der difentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt-
gemacht.
Uslar, den
Stadtdirektor

Inkrafttreten
Die  Erteilung der Genehmigung/Der Satzungsbeschlul -Ber— Anderung des
Bebauungsplanes ist germnifl & 10 Abs, 2 BauGR am ortsiblich bekannt-
gemacht worden
Nar Ralua [ F Y [ DU ___,L . [ i e o
UEr pelauungspian, ——=fderaRg, Ist damit am recnisverninciich gewor-
den.
Uslar, den

Stadtdirektor

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der——Anderung des Bebauungsplanes ist
die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen das
-A-Hd-EFHHg des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
Uslar, den

Stadtdirektor

Méngel der Abwagung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten de——fnderung des Bebauungs-
planes sind Méngel der Abwigung nicht geltend gemacht worden.

Uslar, den

Stadtdirektor

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
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VERORDNUNG 1980, PLANZEICHENVER-
ORDNUNG, BUNDESNATURSCHUTZGESETZ
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EAQQIING
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BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

GEM. 4{1}BauGB

BEARBEITET AM:
22. 7.1998 / BAU




BEGRUNDUNG

erneut
Stand der | gem. § 4 {1} BauGB gem. § 3 (2) BauGB gemaB § 3 (2) BauGB
Planung:

6.7.1999 gem. § 10 (1) BauGB { gem. § 10 (3) BauGB

STADT USLAR
BEBAUUNGSPLAN NR. 68 "WIESENSTRASSE - OST"
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1.1

1.2

2.2

2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluld

Die Stadt Uslar hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68 "Wiesenstralle -
Ost" fir die Kernstadt beschlossen,

Gleichzeitig hat der Rat fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68
"Wiesenstralie - Ost"” und des Bebauungsplanes Nr. 87 "Wiesenstralle - West" eine
Veranderungssperre gemal der 8§ 14 ff BauGB beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in der Kernstadt Uslar zwischen der Wiesen-
stralle (K 449), der StralBe Auschnippe (B 241) und der MihlenstraRe. Der Plan-
bereich wird wie auf dem Deckblatt dieser Begriindung i.M. 1:5.000 dargestellt be-
grenzt.

Pianungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplanes)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan und Flachen-
nutzungsplan aufgestellt, der mit den Tragern &ffentlicher Belange abgestimmt wur-
de und der am 15.9.1978 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden
ist. Mit der Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Flachennutzungsplan wirk-
sam.

Der Rat der Stadt hat die Aufstellung von 20 Anderungen des Flachennutzungspla-

nes beschlossen. Davon sind die 1. - 12. und 14. Anderung durch Bekanntmachung
wirksam geworden.

Die 16. und 17. Anderung des Flachennutzungsplanes sind durch BeschiluR fest-
gestelit und von der Bezirksregierung genehmigt.

Die (ibrigen Anderungen des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstellungs-
verfahren.

Im Rahmen der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich als
Sondergebiet - groRflachige Einzelhandelbetriebe und gewerbliche Bauflache
dargestellt. Die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 14.12.2000

von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt und mit Bekanntmachung vom
12.1.2001 wirksam.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich der Kernstadt Uslar. Die
Flachen werden zu einem Teil fir den groRfldchigen Einzelhandel und gewerblich ge-
nutzt. Bauliche Anlagen sind gemaR § 34 BauGB mdglich. Gemé&R & 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB sind Ausgleichsmalinahmen nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zul&dssig waren.

Zur Gestaltung des Stadtbildes sollen MaRnahmen zur Bepflanzung festgesetzt wer-
den.
Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Durch das Plangebiet werden keine Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete
beriihrt.



Ausschnitt Flachennutzungsplan, M. 1:5.000
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Ausschnitt Flachennutzungsplan, 20 Anderung, M. 1:5.000

1553 &S

WK :
A a a -
7 .-
g agarals ] s
{ 4 1542 K\ 153,
‘{ :‘;h% b W G’ , \’ ‘ S‘;_Jortplllz' q‘.‘
2 2 - 1585 ;
gims !
\ PSI . SO h n\ - .,,;
\\ \ \ \ y I w
AN:ENAN H A T annist % -
P % * piate \,
'P_ -} 15p.1 d !
[ £ -
s, ‘%_/" o '\ f\
—e\ v . % Y, ¢ 1
Q 1922011 ) DT AL g TV s SR T
A g ¥ G‘)_J 2> Grofflachige Einzelhandelsbetriebe Z
SN S LIRS von § 11 BauNVO)
a Jﬁ \ill) A i ! : a Ll
. 1 i | a
56,7 1
Mdinte a- ‘V,,”. 3
o . \gn\ B AL
n s .; n / . ) () I

|
It |
i) “
l o
i 1 n
ool k ! 0 )
I i t "
- 1 -
ol A o
L »

e , iy 2
AT ’

‘;\ “Woat e

A 9 Lo

I\ [ a el ‘\\.ﬁﬂ@‘

\ o \ N TR < @“\@ Stadt Uslar



3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Stadt Uslar hat als Mittelzentrum die Aufgaben "Schwerpunkt fir die Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten” sowie die Aufgabe "Erholung” er-
halten. Fir die Erhaltung und Entwicklung von Arbeitsstatten hat die Stadt Uslar ein
Gewerbe- und Industriegebiet ausgewiesen, in dem noch Entwicklungsmdéglichkeit
besteht und das noch erweiterungsfahig ist.

Die Kernstadt Uslar ist mit ihren Geschaftsflachen auf die Versorgung der Bevél-
kerung ausgerichtet. Dabei sollen die Giiter des taglichen Bedarfs mdglichst wohnge-
bietsnah angeboten werden, um die Einkaufswege gering zu halten, wéihrend die
Glter des gehobenen Bedarfs in der Innenstadt angeboten werden.

Um den steigenden Anspriichen gerecht zu werden, ist es notwendig, Entwicklungs-
fldchen fir den Einzelhandel auszuweisen, um eine geordnete Entwicklung zu ge-
wiéhrieisten und eine ausreichende Versorgung sicherzustellen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Mittelzentrum Uslar hat in der Kernstadt sowie in den Ortsteilen Einzelhandels-
betriebe, die die Versorgung der Bevélkerung mit Gitern des taglichen und des ge-
hobenen Bedarfs sicherstellen. So zeigt eine Untersuchung aus dem Jahr 1992 auf,
dalR verschiedenen Warensortimente nicht ausreichend angeboten werden und haufig
Kaufkraft in das Oberzentrum nach Gottingen abwandert. Um die Kaufkraft verstarkt
in Uslar zu halten, wird es notwendig, ein verbessertes Warenangebot in Uslar zu er-
halten, fir das zusatzliche Verkaufsflache bereitgestellt werden soli.

Fir die Stadt Uslar gibt es verschiedene Untersuchungen und Gutachten zur Einzel-
handelssituation. Diese Gutachten sprechen auch je nach Ersteller verschiedene
Empfehlungen aus. In Auswertung der objektiven Aussagen aller Studien hat der Rat
der Stadt Uslar die stadtebauliche Planung an der WiesenstralRe beschlossen.

Unter anderem unter BerlUcksichtigung der bestehenden Situation in Angebot und
Nachfrage hat auch der Landkreis Northeim als zustédndige Raumordnungsbehérde
den Planungen zugestimmt. Nach deren Stellungnahme zu den vorgelegten Entwir-
fen der Bauleitplane sind die ausgewiesenen Verkaufsflachen fir die Stadt Uslar
raumerdnerisch vertretbar.

Der innenstadtbereich von Usiar 133t aufgrund seiner vorhandenen kleinteiligen Be-
bauung eine Entwicklung von greofiflachigen Einzelhandelsunternehmen nicht zu oder
nur mit starken Eingriffen in die historische Bausubstanz, die im Rahmen der Sanie-
rung zum Teil dem heutigen Wohn- und Geschéftsstandard angepaldt worden ist.
Diese Bausuhstanz mul® erhaiten erhalten bleiben und kann nicht far grofsflachige
Einzelhandelsbetriebe aufgegeben werden. Eine gegensatzliche Entscheidung wiirde
zu einem ldentitatsveriust der Stadt fiihren und sich negativ auf den Fremdenverkehr
auswirken.

Um den notwendigen Bedarf an zuséatzlicher Verkaufsflache zu decken, wurde auf
der Grundlage einer Standortanalyse eine Empfehlung abgegeben, die der Stadt emp-
fiehlt, sich auf die Entwicklung eines oder mehrerer Einzelhandelsstandorte in
innenstadtndhe zu konzentrieren.

Betrachtet man den Innenstadtbereich, so konzentrieren sich die Verkaufsflachen
bzw. die Geschaftsstandorte auf den Bereich zwischen "Neustadter Platz", "Mauer-
strafde"”, "Pastorenstrafie” und "Wolfhagen", Dieser Bereich 183t zwar noch eine Ent-
wicklung von Verkaufsflaiche zu, die jedoch insbesondere fir innenstadtrelevante
Warensortimente erhalten werden soll.



Fir die erweiterte Versorgung muf Flache im Nahbereich gefunden werden.

Der Bereich nérdlich des "Wolfhagen" ist kleinteilig und baulich genutzt und 133t eine
groBflachige Entwicklung nicht zu. Im Bereich der "StiftstraRe™ besteht ein Lebens-
mittelmarkt, der jedoch nicht erweiterungsfahig ist.

Ostlich des "Neustadter Platzes" befinden sich kleinteilige Wohn- und Grundstiicks-
strukturen, die auch hier keine grofflachige Entwicklung zulassen. AuRerdem be-
stehen hier auch stédtebauliche Bedenken, in die gewachsene Struktur einzugreifen.
Der Bereich zwischen "Bella Clava” und "MauerstraRe" ist durch den Martinsbach
und den innerdrtlichen Grinbereich gepragt, der zu erhalten ist. An der "Bella Clava"
sind die Fldchen baulich genutzt, u.a. mit einem Discountmarkt im Ostteil. Fir die
Entwicklung weiterer Einzelhandelsflachen stehen hier und im Nahbereich keine
Bauflachen zu Verfigung, da diese fiir die innenstadtnahe mehrgeschossige
Wohnbebauung genutzt werden sollen. Der Bereich westlich der "Mihlentor-StralRe"
wird durch die &ffentlichen Geb&ude Kirche, Rathaus, Krankenhaus, Museum und
Kindergarten gepréagt, die eine Entwicklung von groflachigem Einzelhandel ebenfalls
nicht zulassen. Der Bereich zwischen "MihlenstraRe” und "Auschnippe” wird im
Einmindungsbereich "Kurze Stralle / Auschnippe" durch einen Lebensmittelmarkt
und weiterhin im Osten durch kleinteilige und mittlere Grundstliicksverhaltnisse
gepragt, die die Entwicklung eines Einzelhandelsschwerpunktes nicht ermdglichen.
Die Mittellage wird durch die vorhandene Sportanlage und ganz westlich zu der Wie-
senstrafie durch einen Baumarkt, Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt und gewerb-
liche und aufgegebene gewerbliche Anlagen geprigt. Der Bereich zwischen
"Auschnippe"” und "Eschershéduser StralRe" wird vorwiegend durch den Friedhof und
angrenzende kleinteilige Grundstiicks- und Geb#udeverhéltnisse gepragt. In diesem
Bereich ist es stédtebaulich nicht wiinschenswert, eine groRflichige Einzelhandels-
entwicklung vorzunehmen.

Zu den aufgezeigten Flachen bietet sich alternativ das Gewerbegebiet am Ortsrand
an, welches keine Verbindung zur Innenstadt besitzt und so als gesonderter Einzel-
handelsschwerpunkt betrachtet werden muf.

Betrachtet man die einzelnen Bereiche, so befinden sich ein Lebensmittelmarkt an
der "StiftstralRe”, ein Discountmarkt an der "Bella Clava" und ein Lebensmittelmarkt
an der Ecke "Auschnippe/Kurze StraRe”, die alle nicht erweiterungsfihig sind. Im
Bereich der "WiesenstraRe” sind bereits die Ans&tze fir die Entwicklung von
Einzelhandelsgroprojekten vorhanden und es steht im  Umfeld durch die
aufgegebenen Gewerbeflachen ausreichend Flache zur Verfligung., Die Entfernung
zur Innenstadt erscheint noch vertretbar, da die Innenstadt auf kurzem Weg
{zwischen 300 und 400 m FulRweg) erreicht werden kann. Diese Flidche ist durch die
"Wiesenstralle” (K 449} verkehrsmaRig gut an das stadtische Verkehrsnetz an-
gebunden, so daR zusétzliche StraRenbaumalnahmen nicht notwendig werden.

Aufgrund der vorhandenen Verkaufsflaiche und der zur Verfligung stehenden Er-
weiterungsfléche und einer guten verkehrlichen Anbindung und der geringen Entfer-
nung zur Innenstadt, erscheint der Standort fir die Entwicklung flir grofiflachige Ein-
zelhandelsunternehmen optimal.

Um eine geordnete staddtebauliche Entwicklung sicherzustellen und negative Auswir-
kungen auf die Innenstadt zu vermeiden, hat der Rat die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 68 "Wiesenstralle Ost" beschlossen.

Da die Zielsetzung des Bebauungsplanes auf der Basis des § 34 BauGB unterlaufen
werden kann, hat der Rat fur den Bereich der Bebauungsplane Nr. 67 und Nr. 68
gleichzeitig eine Veranderungssperre erlassen,.



3.3

3.4

3.5

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung wird ein Sondergebiet fiir Einzelhandels-, Biro- und
Verwaltungsbetriebe gem. § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Sondergebietssnutzung
ist gewahlt worden, um vorrangig den grofRflachigen Einzelhandel unterzubringen. Da
der grol3flachige Einzelhandel auf die angrenzenden Bereiche erhebliche Auswirkun-
gen hat, sind die Nutzungsfestsetzungen nur in einem Sondergebiet differenziert fest-
zusetzen. Das Sondergebiet wird im Rahmen der textlichen Festsetzung in seiner
Nutzung naher bestimmt.

Die Bereiche um die Gebaude Wiesenstr. 24, 28 und 34 werden gewerblich genutzt.
Aufgrund der vorhandenen Nutzung und der Nachbarschaft werden diese Fldchen als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Eine Nutzungsbeschrankung aufgrund der Nachbar-
schaft ist vorgenommen worden.

Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Fir die 3 Sondergebiete ist eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Es wird davon
ausgegangen, dafl® der groRflachige Einzelhandel, Einzelhandel und die weiteren
zulassigen Nutzungen sich auf eine Ebene beschrénken. Soweit noch Nutzungen wie
Bliros oder Verwaltungen im Obergeschol® vorgesehen werden, sind diese bis zu 2/3
der Uberbauten Grundflache maglich, ochne daR diese als VollgeschoR gewertet
werden und mit ihrer Fladche nicht auf die Geschofflachenzahl anzurechnen sind.

Die Grund- und GeschoRflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt. Damit wird ein Mittel-
wert zwischen der Wohn- und Gewerbegebietsnutzung gewahlt.

Im Sondergebiet 2 ist insbesondere der grofdflaichige Einzelhandel vorgesehen und
aufgrund der {berbaubaren Flache auch méglich. Aufgrund der raumordnerischen Be-
urteilung vom Landkreis sind Verkaufsflachen nur in begrenztem Umfang vertretbar.
So werden im Sondergebiet 2 zwei Verbrauchermirkte zugelassen, von denen einer
mit maximal 2.000 m? Verkaufsflache und 2.700 m? Gescholflache und ein weite-
rer mit 860 m? Verkaufsflache und 1.400 m? Gescholflache errichtet werden darf.
Die darUber hinausgehende Geschofflache ist bei Ausnutzung der max. Verkaufs-
und Geschof¥fldche nur fir die weiteren Nutzungen {Biro-, Verwaltungsbetriebe u.a.)
verwendbar.

In den Gewerbegebieten ist in Anlehnung an die vorhandene Bebauung eine bis zwei-
geschossige Bebauung zugelassen worden. Die Grund- und GeschoRflachenzahl ist
mit 0,6 festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, daR bei zweigeschossiger Bau-
weise weniger Grundflache versiegelt werden soll. Diesbezglich ist die Geschof-
flachenzah! mit gleicher GréRe wie die Grundfliachenzahl| festgesetzt worden.

Auf die Festsetzung der Bauweise ist grundsatzlich verzichtet worden, da insbeson-
dere im Sondergebiet mit grofden Gebauden gerechnet werden muf3, fiir die die Fest-
setzung der Bauweise nur eine Behinderung darstelit.

In den Gewerbegebieten ist die bauliche Entwicklung aufgrund der GréRe der lber-
baubaren Flache begrenzt, so daR auch hier die Festsetzung der Bauweise nicht er-
forderlich wird.

Die Gberbaubaren Fldchen sind grol3ziigig mit Baugrenzen begrenzt worden.

Verkehr

Die Erschiieliung des Sondergebietes sowie der Gewerbegebiete ist Uber die vorhan-
dene Wiesenstralie (K 448) gesichert. Der Meinteweg fihrt um das Sonder- und Ge-
werbegebiet herum. Aufgrund der angrenzenden Wohngebaude insbesondere in den
Einmiindungsbereichen soll der Meinteweg nicht fiir Zu- und Abfahrten zum Sonder-
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gebiet genutzt werden. Der vorhandene Baumarkt hat eine Zufahrt zum Meinteweg,
die Bestandsschutz genieft, jedoch nicht weiter ausgebaut werden sollte. Fiir das
ausgewiesene Sondergebiet 2 wird ein zu- und abfahrtsfreier Bereich festgesetzt. Fiir
den ruhenden Verkehr sind Stellplatzflaichen dargestellt. Diese sind lediglich vor-
rangig zu erstellen. Im Gbrigen ist ein Einstellplatznachweis gem. &8 47 Nds. Bauord-
nung und Rd. Ert. Richtzahlen zu erbringen,

Die Anordnung der Stellplatze vor den neu zu errichtenden Méirkten ist so gewahlt,
dafd zumindest auch der schon bestehende Lebensmittelmarkt von den neuen Stell-
platzflachen erreicht werden kann. Daher kénnen diese Einkaufsstétten chne weite-
res Befahren der Wiesenstrafle erreicht werden. Der ebenfalls dort ans&ssige Bau-
markt kann ohnehin nur Uber die WiesenstralRe erreicht werden, da eine Zufahrt vom
Meinteweg nicht besteht und die bestehende Ausfahrt nur fur Lieferfahrzeuge gedoff-
net wird,

Von Seiten des KreisstralBenbaues wird angemerkt, daR, falls neue Zufahrten zur
K 449 angelegt werden sollen, dies im Einvernehmen mit der StralRenmeisterei Uslar
vorzunehmen ist.

Von Seiten der Polizei wird darauf hingewiesen, da® die Zufahrten zu den verschie-
denen Einkaufsmaérkten breit genug angelegt werden sollten, damit der Verkehrsfiu
auf der Wiesenstrafle durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge nicht mehr als erforder-
lich beeintrachtigt wird.

Umgrenzung von Fldchen zum Anflanzen von Bdumen und Stréduchern

Entlang der Ostgrenze des Sondergebietes 2 ist zur Einbindung des Baugebietes in
das Stadtgebiet ein 5 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, der mit B&umen und
Striduchern zu bepflanzen ist. Die in dem Bereich genehmigten Einstellpiatze
genielen Bestandsschutz. Bei der Verlegung oder Aufhebung der Einstellplitze ist
der Pflanzstreifen dann zu erganzen.

Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1 bis 4 allgemein

Das ausgewiesene Sondergebiet fiir grolflachige Einzelhandels-, Biro- und Verwal-
tungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften mud nicht nur in der Verkaufs-
flache begrenzt werden, sondern auch in seinem zum Verkauf anzubietenden Waren-
sortiment, um die Innenstadt in ihrer Funktion als Einkaufszentrum zu erhalten. Wie
bereits dargelegt, soll der zweite Versorgungsschwerpunkt nicht in Konkurrenz zur
innenstadt treten, sondern soll die Versorgungslicken fGllen, die aufgrund der man-
gelnden Verkaufsfldche in der Innenstadt vorhanden sind. Dabei kénnen sich in der
Versorgung mit Lebensmitteln oder anderen Waren des taglichen Bedarfs Verschie-
bungen ergeben, die sich auch in der Innenstadt bemerkbar machen kénnen. Den-
noch ist der Innenstadt ein Warensortiment vorbehalten, welches die Innenstadt in
ihrer geschéftlichen Nutzung erhilt.

Im groRflachigen Einzelhandel wie auch Einzelhande! ist es erforderlich, bestimmte
Sortimente, die als innenstadirelevant gelten, mit anzubieten, da die Verbraucher
diese Artikel erwarten. So ist es z.B. notwendig, ein kleines Sortiment an Schreib-
waren und anderen innenstadtrelevanten Artikeln anzubieten, die jedoch nicht in brei-
ter Qualitdtsauswahl angeboten werden kénnen, sondern nur den einfachen Grund-
bedarf abdecken. Die 8 % der Verkaufsflache ermdglicht den Verbrauchermarkten
ihr Warenangebot mit innenstadtirelevanten Sortimenten ausreichend zu ergénzen.
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Eine Reduzierung wirde zu unvertretbaren Einengungen fiihren, die auch dem Ver-
braucher gegeniber nicht zu vertreten sind. Die Erweiterung {ber 8 % erméglicht
den Verbrauchermarkten das innenstadtrelevante Warensortiment punktuell so zu er-
weitern, dal® es erhebliche Auswirkungen auf einzelne Branchen in der Innenstadt
haben wird. Es ist nicht anzunehmen, daf der Verbrauchermarkt auf die breite
Palette einfacher innenstadtrelevanter Sortimente verzichtet und dafiir ein Sortiment
in grélerer Qualitdtsauswahl anbietet. Hierfliir bietet ein Verbrauchermarkt nicht das
entsprechende Umfeld, so daf? diese Mdglichkeit auRer Betracht bleiben kann.

zu Nr. 1

Im Sondergebiet 1 werden die Einzelhandeisbetriebe und Handelsbetriebe auf die
Wharensortimente Mébel, Getrdnke, Bodenbelag, Tapeten und Farben, Arbeits-
bekleidung und Arbeitsschuhe, Kfz, Kfz-Zweirdder und Kfz-Zubehdr begrenzt. Da im
grofiflachigen Einzelhandel zu dem Grundsortiment noch verschiedene Rand-
sortimente angeboten werden, wird mit der Festsetzung dem Bediirfnis Rechnung
getragen, dal} innenstadtrelevante Sortimente nur als Randsortimente mit max. 8 %
der Verkaufsflache zugelassen werden. Unter Textlicher Festsetzung Nr. 4 sind die
innenstadtrelevanten Sortimente definiert. Zusétzlich sind Schank- und Speisewirt-
schaften zugelassen.

Es ist richtig, dak im Sondergebiet 1 der Verkauf von Lebensmitteln zukinftig ausge-
schiossen wird. Der bestehende Markt (derzeit als Rewe-Markt genutzt) genief3t je-
doch Bestandsschutz und hat somit keine Nachteile. Die Erweiterung der Verkaufs-
flache ist fir Lebensmittel nur im Sondergebiet 2 mdéglich. Dies ist notwendig, um
ein konzentriertes, groRRflidchiges und nachfrageorientiertes Angebot zu erméglichen,
Der angesprochene Markt kann im Ubrigen aufgrund der geringen GrundstlcksgréBe
nicht mehr erweitert werden. Der Bebauungsplan stellt somit keine Einschriankung
der bestehenden Nutzung dar.

ZUNr, 2

Im Sondergebiet 2 stehen die groRen Erweiterungsflachen fir die Neubebauung zur
Verfligung. Hier soll die Erweiterung der Verkaufsflache vorrangig erfolgen. Da die
Verkaufsflachen nicht beliebig entwickelt werden kénnen, ist in Abstimmung mit der
Regionalplanung eine Begrenzung auf das regionale Umfeld erfolgt.

Das Sondergebiet 2 wird fir zwei Verbrauchermarkte in zwei Verkaufsflachen aufge-
teilt. So sind 2.000 m? Verkaufsflache nur fir den groRflachigen Verbrauchermarkt
vorgesehen, wiahrend der 2. Verbrauchermarkt mit 860 m? Verkaufsflache zugelas-
sen wird. Zusatzlich zu dem zul&ssigen Warensortiment dirfen innerhalb der zuléssi-
gen Verkaufsflaiche auf max. 8 % der Verkaufsflaiche auch innenstadtrelevante
Sortimente als Randsortimente angeboten werden. In den groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben werden Randsortimente gefithrt, die eine Abrundung des Waren-
angebotes darstellen. Betrachtet man die zulassige Verkaufsflache in diesem Bereich
so kdnnen bei 2.000 m? Verkaufsflache 160 m? Verkaufsflache fir Randsortimente
genutzt werden. Eine Erweiterung dieser Verkaufsflache wirde dazu filhren, daR das
Warenangebot so umfangreich angeboten wird, daf? es nicht mehr als Randsortiment
betrachtet werden kann. Damit sind jedoch alle negativen Auswirkungen auf die
Innenstadt verbunden, sc da® der mdgliche Rahmen der zuladssigen Randsortimente
mit 8 % ausreichend ausgeschdpft ist.

Fur die Nutzung als Mobelmarkt trifft die maximale Verkaufsflaichenbegrenzung nicht
zu. Hier setzt die festgesetzte Grund- und Geschofflachenzahl die Obergrenze fest.
Der Mobeleinzelhandel ist kein innenstadtrelevantes Sortiment und kann im Sonder-
gebiet uneingeschrankt zugelassen werden. Wenn auch derzeit nicht der Bedarf be-
steht, kdnnte es sich ergeben, dal ein Kiichenstudio oder ein Mdbelmitnahmemarkt
entsteht. Da die Mitnahmemobel nur mit dem Auto abtransportiert werden kdnnen,
sind diese Waren nicht als innenstadtrelevant anzusehen.
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Zu den Nutzungen als grof3flachiger Einzelhandel sind Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Blro- und Verwaltungsbetriebe zugelassen. Diese Nutzungen werden zu-
gelassen, um die zuldssige GeschoRflache ausreichend nutzen zu kénnen.

zu Nr. 3

Die Flache des vorhandenen Baumarkies wird als Sondergebiet fur die Warensorti-
mente Mobel, Baustoffhandel, Baumarkt, Gartencenter/Gartenartikel ausgewiesen.
Auch hier werden 8 % der Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Sortimente als
Randsortimente zugelassen.

Zu der Verkaufsflachennutzung sind Schank- und Speisewirtschaften zugelassen, um
auch eine gewisse Gleichbehandiung der Sondergebiete zu gewéahrleisten.

ZUu Nr. 4

Der Begritf innenstadtrelevante Sortimente ist von der GroRe der Orte abhangig. So
hat der Lebensmittelmarkt in einem kleinen Ort eine Ortskernrelevanz, wahrend in
den GroRstadten die Lebensmittelmarkte den Wohngebieten angegliedert sind. In der
Stadt Uslar hat sich im Innenstadtbereich ein Geschéftshereich entwickelt, der im
Rahmen der Stadtsanierung verbessert und aufgewertet wurde. Mit der Schaffung
eines weiteren Einzelhandelsschwerpunktes soll die Innenstadt keinen Schaden er-
leiden. Dabei kann nicht vermieden werden, dal in einzelnen Geschéaftsbereichen
eine Umstrukturierung des Warensortimentes erfolgen muR, um die Umsétze zu hal-
ten bzw. zu verbessern.

Fir die Stadt Uslar sind die in der Festsetzung aufgeflhrten Warensortimente innen-
stadtrelevant und dirfen nur in begrenztem Male als Randsortimente gefiihrt wer-
den. Somit wird die Innenstadt als Einzelhandelsschwerpunkt gesichert.

ZUNr. 5

Gewerbegebiete in der Nachbarschaft von groen Einzelhandelsbetrieben kénnen da-
zu genutzt werden, weitere Flachen fir den Einzelhandel bereitzustellen, um die
grof3e Kauferzahl im Umfeld mit zu nutzen. Diese uneingeschriankte Nutzung ist nur
vertretbar, wenn der Einzelhandel nicht in seinen Sortimenten eingeschrankt ist. In
diesem Fall bietet das Gewerbegebiet eine Umgehung der Sortimentsbeschrénkung
durch ergénzende Einzelhandelsgeschifte, welches auf jeden Fall verhindert werden
muf3, da die stédtebauliche Erhaltung mit dem Erhalt der geschéaftlichen Situation der
Innenstadt verbunden ist. Um den Erhalt der Innenstadt zu sichern, wird das Ge-
werbegebiet in der Nutzung begrenzt.

FOr das nérdlich gelegene Gewerbegebiet wird der Einzelhandel mit innenstadtrele-
vanten Waren ausgeschlossen. So kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Waren erstellt werden oder GroRRhandelsbetriebe oder Versandhauser
ohne Sortimentsbegrenzung.

In den beiden weiteren Gewerbegebieten ist der Einzelhandel sowie der Handel mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Durch die GréRe der beiden
Fiachen ist auch ein GroRhandel in diesen Flachen nicht zu verwirklichen oder nur be-
grenzt. Um hier spatere Umnutzungsantrdge zum Einzelhandel auszuschiielben, ist
der GroRhandel ausgeschlossen worden.

Ausgenommen von den Festsetzungen sind die Produkte, die durch die vorhandenen
Betriebe auf der Westseite der WiesenstralRe erzeugt oder veredelt werden.

Beispiel: Wiirde ein holzverarbeitender Betrieb unter anderem Spielwaren herstellen,
dirfte er seine Erzeugnisse auch im Gewerbegebiet verkaufen.
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zu Nr. 6

In den grol¥flachigen Einkaufsmarkten ist es blich, daR Konzessionare in dem Ver-
kaufsraum aufgenommen werden. So werden aufler Fleischer und Backer auch
Blumengeschéfte, Zeitschriften u.a. gern als Konzessionére aufgenommen. Durch die
Aufnahme von Konzessiondren wird das Warenangebot {z.B. Blumen, Zeitschriften
u.a.) wesentlich erweitert, welches nicht den stddtebaulichen Zielsetzungen ent-
spricht. Um hier deutlich zu machen, dal® durch Aufnahme von Konzessioniren das
innenstadtrelevante Warensortiment erweitert wird, sind nur Fleischer und Backer
zugelassen, die zu einem Lebensmittel-Verbrauchermarkt unbedingt notwendig sind.
Mit dieser Festsetzung soll der Ausschiu® von innenstadtrelevanten Warensortimen-
ten verfestigt und gesichert werden. Als Randsortiment innerhalb der 8 % sind
Blumen oder Zeitschriften innerhalb des Verbrauchermarktes méglich.

Diese Festsetzung ist nur auf das Sondergebiet 2 begrenzt, da nur im Nahrungsmit-
telberegich die Markte mit mehreren Konzessionéren arbeiten.

im Bereich des Baumarktes oder Getrédnkemarktes sind diese Verkaufsflachenauf-
teilungen nicht Gblich und milssen daher nicht beschrankt werden.

zu Nr. 7

Fdr den ruhenden Verkehr ist es notwendig, eine gréfkere Anzahl an Steliplatzflache
bereitzustellen. Diese grofflachigen Stellpldtze beeintrachtigen das Stadtbild sowie
das gesamte Umfeld, wenn sie nicht eine Mindestbegriinung aufweisen. Um hier
eine Mindestbepflanzung sicherzustelien, ist das Anpflanzen eines Laubbaumes je 5
Stellplatze festgesetzt worden.

zu Nr. 8

Entlang des Meinteweges ist ein 5 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, der das Son-
dergebiet zur Ostseite eingriinen soll. Dies trégt dazu bei, die Gebaude harmonisch in
das Stadtbild einzubinden. Durch die Textliche Festsetzung wird lediglich die Pflanz-
dichte bestimmt. Mit je angefangenen 15 Ifdm Pflanzstreifen ein Laubbaum und 5
Grof3strducher anzupflanzen, ist eine minimale Begrlinung erfolgt, die das MaR des
Zumutbaren nicht Ubersteigt.

2u Nr. 9

Wie aus der Deutschen Grundkarte zu entnehmen ist, bewegen sich die Wiesen-
stralRe und der Meinteweg in einer Héhe von 158 m - 160 m  NN. Da die festge-
setzte GeschofRzahl im Gewerbegebiet wie im Sondergebiet nicht ausreicht, um die
Héhe der baulichen Anlagen zu begrenzen, wird eine maximale Bauhdhe festgesetzt.
Durch die groRflachige Bebauung im Sondergebiet besteht die Mdéglichkeit weitere
Geschofiflachen in Obergeschossen zu erstellen, die nicht als VollgescholR zu werten
sind und somit keine Anrechnung auf die GeschofRflachenzahl! erhalten. Dies kann zu
Gebaudehd&hen fithren, die das Umfeld stéren und erheblich belasten. Daher wird fir
das Plangebiet eine nicht zu Uberschreitende Bauhthe festgesetzt. Der Héhen-
unterschied im gesamten Planbereich betrdgt ca. 2 m. Dieser Unterschied ist relativ
gering, so dald eine allgemeine Héhenfestsetzung getroffen wird. So kénnen
Gebadude im niedrigsten Bereich maximal 13 m und im héchsten Bereich 11 m hoch
gebaut werden. In der WiesenstraBe sind zwei Hohepunkte dargestellt worden,
welche aus der Grundkarte entnommen worden sind.

zu Nr. 10

Im Sondergebiet ist die GeschoRflachenzahl mit Hinsicht auf die méglichen beabsich-
tigten Markte sehr gering gehalten. Durch die erforderlichen Einstellplatze und ihre
Zufahrten wird die zulassige GescholRflache fir Gebiude reduziert. Da der Anteil der
notwendigen Einstellpldtze je nach Nutzung unterschiedlich ausfalit, soll aus stadte-
baulicher Sicht die Erstellung von Einsteliplatzen keine Auswirkung auf die zulédssigen
Gebaude haben. Somit ist die Festsetzung getroffen worden, dafl? die Einstellpldtze
nicht auf die Grund- und GeschoRflachen anzurechnen sind.
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zu Nr. 11

Im Bereich des Sondergebietes 1 und 3 sowie im Gewerbegebiet ist die Ableitung
des Oberflachenwassers bereits geregelt bzw. genehmigt. Lediglich durch das Son-
dergebiet 2 wird eine zusatzliche Versiegelung ermdéglicht. Somit beschrankt sich die
Festsetzung nur auf das Sondergebiet 2.

Durch die geplante Versiegelung wird die Menge des abzuleitenden Oberflachenwas-
sers vergréRert, zumal die Flache fir die natlrliche Versickerung geringer wird.
Durch das sofortige Ableiten des Oberflachenwassers werden die Vorfluter derart be-
lastet, daRR es zu vermehrten Uberschwemmungen kommt. Diese Hochwasser rich-
ten einen erheblichen Schaden bei Flora und Fauna an. Um diesen Schaden zu ver-
meiden, darf im Bereich des Sondergebietes 2 das Oberflachenwasser nur in dem
Umfang abgeleitet werden, wie es bei landwirtschaftlicher Nutzung anfallt. Aufgrund
der Bodenbeschaffenheit wird davon ausgegangen, das 15 L/sek/ha Wasser anfallen.
Diese Wassermenge fallt heute bereits an und wird schadlos abgeleitet. Mit der ge-
troffenen Festsetzung 1,5 L/sek/1.000 m? wird der AbfluRwert beibehalten. Der
Bauherr ist somit verpflichtet, fir die Rilckhaltung auf dem Baugrundstiick Sorge zu
tragen.

Geht man davon aus, dalR bei 40 9% 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. Riickhalte berechnet. Das ergibt eine Wasser-
menge vom 6.600 L. Die Riickhaltemenge kann dadurch reduziert werden, dal} die
zulassige Versiegelung nicht ausgenutzt wird. Auf eine Versickerung von Regen-
wasser muld aufgrund der vorhandenen Altlast verzichtet werden.

Bei der Ermittlung des Rickhaltevolumens sollte berlicksichtigt werden, daid auch
eine ausreichende Sicherheit vorgesehen wird, damit bei auflergewodhnlichen Regen-
fallen das Aufnahmevolumen ausreichend bemessen ist.

Durch die gering festgesetzte Wasserabgabe werden die Regenwasserkanéle in der
WiesenstralRe nicht starker belastet.

Natur und Landschaft - Ausgleich und Ersatzmalinahmen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Oristeile und ist gemalk § 34
BauGB bebaubar bzw. bebaut. Gemald 8§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB sind Ausgleichs-
mafdnahmen nicht erforderlich, soweit vor der planerischen Entscheidung der Eingriff
zulassig war. Die Stadt Uslar hat diese Planung nur aufgestellt, um die Entwicklung
des grolflachigen Einzelhandels entsprechend zu steuern und nicht eine weiter-
gehende Neubebauung zu ermdglichen.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind Anpflanzfestsetzungen getroffen worden.

immissionsschutz

Das ausgewiesene Sondergebiet wird im Waesten durch ein vorhandenes Gewerbe-
und Industriegebiet, im Norden durch Gewerbegebiet und Griinanlage, im Osten
durch Sportplatz und Tennisplatz und im Stden durch ein allgemeines Wohngebiet
begrenzt. Durch den vorhandenen genehmigten Baumarkt ist das Immissionsproblem
im Rahmen des Bauantrages abgehandelt worden. Durch das anschlieBende Sonder-
gebiet wird das allgemeine Wohngebiet nicht weiter belastet, zumal der Meinteweg
nicht als Zufahrt fir Kunden zugelassen ist. Der als Ausnahme zugelassene Andie-
nungsverkehr ist auf die Tageszeit begrenzt und stellt keine besondere Mehr-
belastung dar. Zur Zeit dient der Meinteweg bereits der Andienung des Baumarktes
sowie des Rewe-Marktes und ist auch fiir den Kundenverkehr befahrbar. Somit be-
steht bereits eine gewisse Grundbelastung.
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Die Wohngebdude an der Wiesenstrale befinden sich in einem vorbelasteten Waohn-
gebiet. Die Wiesenstrafde ist eine klassifizierte Kreisstralle mit einem erheblichen
Verkehrsaufkommen. Aufgrund der baulichen Entwicklung gemaR § 34 BauGB hat
sich der Ziel- und Quellverkehr veréndert bzw. hat zugenommen, unabhéngig von der
allgermeinen Verkehrszunahme. Diese Verkehrsbelastung wird auch weiter zuneh-
men, da das Verkehrsaufkommen im gesamten Bundesgebiet weiterhin ansteigt. So

muld davon ausgegangen werden, daf das Wohngebiet durch die vorhandene Stralte
entsprechend vorbelastet ist. :

Das geplante Sondergebiet wird zwar zusatzliche Kauferschichten anziehen, die die
WiesenstraRe zum Einkaufen nutzen werden. Durch Verbindung von zwei Ver-
brauchermaéarkten in direkter Nachbarschaft werden zusitzliche Fahrten durch das
Stadtgebiet und somit auch iber die Wiesenstralle vermieden. Durch die Ver-
brauchermarkte Aldi und Lidl sind Fahrten im Stadtgebiet zwischen den Markien, um
die Angebote dieser Mérkte zu nutzen, nicht zu vermeiden. Die Verbindung beider
Markte an der WiesenstralRe wird sich verkehrsheruhigend auf das Verkehrsaufkom-
men auswirken. Die geplanten Verkehrsflachen werden Gber die vorhandene Wiesen-
stralRe erschlossen. Die Wiesenstralke wird nicht erweitert, was deutlich macht, da3
das zusatzliche Verkehrsaufkommen nicht wesentlich ansteigen wird. Da sich das
Verkehrsaufkommen ausschlieRlich auf die Verkaufszeit - Tagesstunden begrenzt,
sind Stérungen in der Ruhezeit - Nachtzeit nicht zu erwarten.

3.10 Hinweise

Von der Deutschen Telekom wird darauf hingewiesen, dal® {iber einen Teil des Plan-
gebietes die Richtfunkverbindung Nr. 1113 fir den Fernmeldeverkehr verlauft. Bei

Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs nicht zu
erwarten.

Desweiteren befinden sich im Plangebiet unterirdische Fernmeldeanlagen der
Deutschen Telekom AG. Bei Durchfiihrung der geplanten MalRnahmen ist darauf zu
achten, dal® Beeintrachtigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforder-
lich, dal? sich die Ausfihrenden vorher vom Bezirksbiro Zugangsnetz 61, Postan-
schrift: Altendorfer Str. 43, 37574 Einbeck, Tel. {05561) - 315 - 300, in die genaue
l.age dieser Anlagen einweisen lassen.

Von Seiten des StralRenbauamtes werden folgende Hinweise vorgetragen.

QOberflachen- und Abwaésser aus dem Baugebiet dirfen den Stralenanlagen der
Kreisstralie weder mittelbar noch unmittelbar zugeleitet werden.

Die Lagerung von Baumaterial jeder Art im Bereich der Straflenanlagen der Kreis-
stralde ist nicht gestattet.

Geplante Anpflanzungen entlang der Kreisstralze sind mit dem Straldenbauamt abzu-
stimmen.

Larmschutzentschadigungen flr das geplante Baugebiet kénnen vom Landkreis als
StrafRenbaulasttrager der KreisstralRe nicht gewahrt werden.
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Bei Beleuchtungs- bzw. Werbeanlagen ist zu beachten:
- Die Anlage muli blendfrei sein.

- Die Form der Anlage darf nicht zu Verwechslungen mit amtlichen Kennzeichen
fihren.

- Die Farben der Anlage dirfen nicht in den DIN-Farben der amtlichen Verkehrs-
zeichen gehalten sein, sondern miissen sich deutlich von ihnen abheben .

- Die Sichtverhaltnisse im StraRenverkehr dirfen nicht beeintrachtigt werden.

- Die Anderung vorhandener Zufahrten und Neuantrage von Zufahrten sind im Detail
rechtzeitig mit dem Strallenbauamt abzustimmen. Bei Bauantragen bitte das
Straflenbauamt darum, beteiligt zu werden.

Von Seiten der EAM wird darauf hingewiesen, daf sich entlang der Wiesenstrafie ein
20-kV-Versorgungskabel der EAM befindet. Es wird gebeten, deshalb vor Beginn der
BaumaRnahmen den Kundenbezirk 19 in Uslar unter der Telefon-Nr. 05571-82490
zu benachrichtigen, damit eine genaue Lagebestimmung erfolgt.

Von Seiten des ZVSN (Zweckverband Verkehrsverbund Sid-Niedersachsen) wird auf
folgendes hingewiesen.

Der Planbereich liegt innerhalb des Einzugsbereichs von OPNV-Haltestellen, womit
die OPNV-Anbindung dieses Gebietes raumlich gewdhrleistet ist. Sowohl der ZOB als
auch weitere Haltestellen in der Innenstadt sind aufgrund der kurzen Entfernungen
fuBlaufig erreichbar. Direkt wird das Gebiet heute allerdings lediglich durch einige
Kurse der Buslinie 214 in der WiesenstralRe angefahren. Um das Ziel einer Verkehrs-
vermeidung und -verlagerung zum OPVN zu erreichen, d.h. die Nutzungshaufigkeit
der OPNV in Uslar zu erhdhen, regt der ZVSN an, die ErschlieRungswirkung kiinftig
durch eine verbesserte Busbedienung des Bereiches Wiesenstrafie zu erhdhen, z.B.
durch die Einbeziehung in einen kinftigen Stadtverkehr; hierbei bietet der ZVSN - in
Zusammenarbeit mit den betroffenen Verkehrsunternehmen - gern seine Unterst{it-
zung an und verweist dazu auf die Vorschlage zur weiteren Vorgehensweise bei der
Stadtbusplanung in seinem Schreiben vom 07.08.98.

Von Seiten der Bezirksregierung Braunschweig, Dez. Denkmalpflege, wird darauf hin-
gewiesen, dald beim Bau des Sportplatzes, am Abfall zur Ahle, eine arch&olegische
Fundstreuung/Grab entdeckt worden ist. Daher ist im Umfeld mit weiteren archaolo-
gischen Funden zu rechnen. Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet ist mindestens
3 Wochen vorher rechtzeitig dem Bezirksarchaologen, Herrn Dr. Geschwinde (Tel.
0531/484 - 130b) oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde beim Landkreis
Northeim anzuzeigen, damit vor Ort eine archéologische Bodenkontrolle erfelgen

kann.
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MafZnahmen

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.



-15 -

4.2 Alitablagerungen, Bodenkontaminationen

4.3

im stdlichen Planbereich befindet sich eine Altlast "ehemaliger Eisteich”. Die genaue
Begrenzung des ehemaligen Eisteiches ist nicht bekannt. Somit sind die Flachen mit
einem Zeichen gekennzeichnet, in denen sich die Altlast befindet. Grundséatzlich sind
Altlasten von Uberbauungen freizuhalten. Im Rahmen des Bauantrages des Baumark-
tes ist die Altlast untersucht worden.

Ergebnis der vom Ing.-Bliro Erdbaulager Gottingen durchgeflihrten Untersuchung ist:

- Die Ablagerungen befinden sich in einem Teich, der keine direkte Verbindung mit
dem Grundwasser hat.

- Hinsichtlich der Feststoffe/Boden besteht weder ein deutlicher Sanierungs- noch
ein Handlungsbedarf; es befindet sich in diesem Bereich lediglich ein einzelner
kleinraumiger Schadensherd.

- Der Anfangsverdacht einer markanten und flachenhaften Belastung des Bodens
hat sich {aut Gutachten nicht bestéatigt.

- Das Stauwasser flllt die kinstliche Auffillung des ehemaligen Teiches auf. Es
wird ausschlieBlich von direkt versickernden Niederschlagswassern gespeist; die
Entwasserung findet Gber den siidlichen Rand des ehemaligen Teiches statt.

- Aufgrund der Belastungen des Stauwassers besteht Sanierungs- und Handlungs-
bedarf.

- Das unter dem Teich befindliche eigentliche Grundwasser ist als gespannt zu be-
zeichnen, so dald keine diesbez{iglichen Belastungen hier auftreten.

Aufgrund der vorgenommenen Untersuchung und der genehmigten Baumalnahmen
wird davon ausgegangen, daf® auf der Basis weiterer Untersuchungen eine Uberbau-
ung maglich ist.

Desweiteren kénnen durch die gewerblichen Nutzungen Bodenverunreinigungen er-
folgt sein, die nicht bekannt sind. Soweit bei den vorhabensbedingten Arbeiten Hin-
weise auf Abfallablagerungen, Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten,
ist der Landkreis Northeim - Untere Abfallbehérde umgehend zu unterrichten.

Ver- und Entsorgung

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

Die Loschwasserversorgung ist sichergestellt. Hierbei ist das DVGW-Arbeitsblatt
W 405 {Fassung Juli 1978) und der § 42 NBauC beachtet worden.

in das Leitungsnetz sind in Abstanden von 80 - 100 m genormte Hydranten ein-
gebaut. Die Lage der Hydranten im gesamten Baugebiet ist durch genormte Hinweis-
schilder zu kennzeichnen.

Die Léschwassermenge je Hydrant betrdgt 96 m®h bei Uberwiegender Bauart von
mindestens feuerhemmenden Umfassungen und harter Bedachungen.

Aus brandschutztechnischer Sicht wird der Einbau von Uberflurhydranten empfohlen.

Die Abwasser werden im Trennsystem zur zentralen Klaranlage geleitet. Die Grund-
stlicke sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen. Die Klaranlage ist aus-
reichend dimensioniert.
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Das anfallende Niederschlagswasser wird aus den bebauten Bereichen dem vorhan-
denen Regenwasserkanal in der Wiesenstralie zugeleitet. Das anfallende Regenwas-
ser aus dem Scndergebiet 2 wird nur in dem festgesetzten Umfang abgenommen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 11).

Es ist darauf zu achten, dali? keine belasteten Wiasser aus dem Gewerbegebiet in Ge-
wisser oder Vorfluter gelangen kéinnen (z.B. Ober Regenwasserkanile).

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefihrt.

Anfallende Sonderabfalle kénnen nicht auf den Hausmilideponien abgelagert wer-
den. Der Abfallerzeuger ist flr eine geordnete Beseitigung durch Zufithren zu einer
zugelassenen Beseitigungs- oder Behandlungsanlage selbst verantwortlich.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von den Stadtwerken Uslar sichergestellt.

Aus Sicht der Regionalplanung solien gemaR D 3.5 RROP Maéglichkeiten der Energie-
einsparung und der Verwendung regenerativer Energien in die Planung einbezogen
werden. So ist z. B. in Gewerbe- und Einzelhandeisbauten die Integration von Solar-
koliektoren besonders gut mdéglich,

Die Versorgung mit Gas wird von der egm Erdgas Mitteldeutschland sichergestellt.
Von der egm wird darauf hingewiesen, daf? in der WiesenstraRe Erdgasversorgungs-
leitungen vorhanden sind.

Bei geplanten Baumpflanzungen im Nahbereich der Gasleitungen sind die Standorte
und die Baumarten mit der Gasversorgung abzustimmen. Im dem allgemein verhind-
lichen technischen Regelwerk fir den Bau- und Betrieb von Gasversorgungsleitungen
ist festgelegt, dafd grundsétzlich ein Abstand von 2,5 m zwischen Bau- und Gasver-
sorgungsanlagen einzuhalten ist.

Einstelipldtze, Parkplatze

Gemald den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundsticken Einstellplatze
vorzusehen.

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Fir die stadtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschlielich Behérden-
leistung keine Kosten entstehen.

Die Kosten fiir Regenwasser- und Schmutzwasserkanal und Hausanschlisse werden
von den Stadtwerken getragen und durch AnschluRkosten umgelegt.

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

Stadtebauiliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgroRe von  3,5052 ha

davon sind Sondergebiet: 2,7410 ha
Gewerbegebiet: 0,4209 ha
Verkehrsflache: 0,3406 ha
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Anregungen und Abwiéagungen aus dem Beteiligungsverfahren

Anregungen

Von verschiedenen Tragern 6ffentlicher Belange sowie von einigen Blirgern wird die
Ausweisung eines Sondergebietes zum Zweck der Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handelsprojekte im Hinblick auf die Wirkung auf die &értlichen Einzelhandels- und
Handwerksbetriebe als nicht vertretbar gesehen. Es wird angezweifelt, da sich eine
Verlagerung der Kaufkraft zu Gunsten des Standortes Uslar ergibt. Aulerdem wird
eine Verschlechterung der Arbeitsplatzsituation durch den grofdfidchigen Einzelhande!
gesehen.

Abwiagungen

Der Stadt liegen verschiedene Analysen (ber die Grtlichen Einzelhandelssituation vor,
nach der ein gréfierer Kaufkraftabflul vorhanden ist. Durch ein verbessertes und den
kinftigen Anforderungen entsprechendes bebensmittelangebot kann die Kaufkraft
besser in Uslar gebunden werden.

Die Ansiedlung des groRflachigen Einzelhandelsbetriebes ist daher notwendig, zu-
kunftsweisend und sinnvoll.

Die Zahl der Mitbewerber wird sicherlich steigen, was aber auch nicht durch Nicht-
ausweisung zu verhindern ware. So besteht die Mdéglichkeit, Einzelhandelsbetriebe in
Misch- oder Gewerbegebieten zu errichten. Diese Ansiedlungen kénnten, ohne dal3
ein grofierer Einflufd durch die Stadt Uslar mdglich ist, erfolgen. Die Konzentration der
Flachen an der Wiesenstralie bedeutet erhebliche Einfluinahmemaéglichkeiten durch
die Stadt Uslar. So ist u.a. die drastische Begrenzung des Warenangebotes mit
innnerstadtischer Relevanz nur auf diesem Wege moglich. Andererseits ist die Bau-
leitplanung nicht das Instrument, unliebsame Konkurrenz auszuschlielden.

Wenn bereits {ber Umsatzrickgange in den letzten Jahren geklagt wird, muis das
nicht allein an der schwindenden Kaufkraft liegen, sondern an verschiedenen Fak-
toren, die das Verhalten der Kdufer dahingehend beeinflussen, daR sie Markte auf-
suchen, die ein breitgefachertes Angebot aufweisen, welches in Uslar nicht vorhan-
den ist. Es wird dabei nicht verkannt, daf in der Innenstadt eine gewisse Umstruk-
turierung eintreten wird, die jedoch aufgrund der Nachfragesituation ohnehin ein-
getreten wire, da das Verbraucherverhalien es erzwungen hatte. Die Entwicklungen
an der Wiesenstrafde haben hierauf sicherlich nur ginen sehr geringen Einfluid.

Durch die Ansiedlung des grofsflachigen Einzelhandels an der Wiesenstrale wird
nicht die Peripherie der Stadt verstarkt. Der geplante Bereich liegt so dicht am Zen-
trum, dall eine Verbindung gesehen wird, die langfristig entwickelt werden kann.
Eine Existenzbedrohung des gesamten Einzelhandels in der Innenstadt wird nicht
gesehen, zumal innenstadtrelevante Waren weitgehend ausgeschlossen sind.

Wie bereits dargelegt, kédnnen sich grélRere Einzelhandelsbetriebe in den Misch- und
Gewerbegebieten der Stadt ansiedeln, chne daid ein groRerer EinfluR moglich ist. in
diesem Fall soll groRflachiger Einzelhandel gezielt im Nahbereich der Innenstadt an-
gesiedelt werden, zumal sich die Mdglichkeit bietet, die vorhandenen Versorgungs-
licken zu fillen. Dafd dabei der Einzelhande! weiter unter Konkurrenzdruck kommt,
kann nicht ausgeschlossen werden. Dabei wird die Grundstruktur der Innenstadt
nicht in Frage gestellt.
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Durch den grofflachigen Einzelhandel werden die Einkaufsstréme, wie richtig fest-
gestelilt, verdndert. Deshalb ist es richtig, die Einkaufsbedingungen in der Innenstadt
zu verbessern und das Warenangebot auf den neuen Wettbewerb, der schon heute
auch ohne zuséatzliche Verkaufsflachen in der WiesenstraRe erkennbar ist, abzustim-
men. Hierbei wird die Stadt auch im Rahmen der Sanierung weiter tatig sein.

Zum dargelegten Umsatzrickgang, der mit der zunehmenden Zahl der Arbeitslosen
begrindet wird, mul} festgestellt werden, dafl es Aufgabe des Einzelhandels ist, auf
diese veranderten Marktsituationen zu reagieren. Die Stadt hat die Aufgabe, eine den
zeitgemalen Anforderungen an ein Mittelzentrum entsprechende Versorgung sicher-
zustellen. Durch die Verdnderung im Wettbewerb, die durch die Ausweisung an der
WiesenstralRe eintritt, wird der Einzelhandel in der Innenstadt neue Impulse erhalten,
die zu einer Verbesserung fihren kénnen. Die Stadt ist fiir Verbesserungen der Ein-
kaufsméglichkeiten im Innenstadtbereich offen und zum Dialog bereit.

Das Positionspapier wird zur Kenntnis genommen und in die Beratungen {iber die
weitere Stadtentwickiung einflieRen.

Zwischen der WiesenstralRe und dem direkten Stadtzentrum gibt es (ber den Meinte-
weq bereits eine fulllaufige Verbindung. Diese Verbindung kann sicherlich noch an-
sprechender gestaltet werden. Auch die MUhlenstralle selbst kann (ber verkehrs-
regelnde Malnahmen zu einer besser angenommenen VerbindungsstralBe in das
Stadtzentrum ausgestaltet werden.

Die Umsatzriickgange im Einzelhande!l kdnnen nicht darauf zurGckgefihrt werden,
dalk die Kaufkraft in Uslar wesentlich abgenommen hat und die Blrger nicht mehr in
der Lage sind, den Konsum der letzten Jahre zu halten. Der Stadt liegen
verschiedene Einschdtzungen vor, nach der durch den Verbrauchermarkt wesentliche
Kaufkraft, die heute in das Umland fliefdt, in Uslar gebunden wird, bzw. ein zuk{inftig
verstarkt zu erwartender Kaufkraftabflul? gebremst wird. DaR diese Angebotsver-
grélierung auf den Einzelhandel in der Innenstadt gewisse Auswirkungen zeigt, ist
unvermeidbar, Die Stadt ist jedoch bemiht, wie es die differenzierten Festsetzungen
im Bebauungsplan zeigen, die innenstadtrelevanten Waren auf ein Minimum zu be-
grenzen. So stellt der wesentliche Teil der geplanten Verkaufsflache eine bessere
Versorgung mit Lebensmitteln dar, die der heutigen und insbesondere zukUnftigen
Nachfragesituation entspricht. Die Innenstadt wurde im Rahmen der Sanierung
attraktiv ausgebaut, um sie als Versorgungsbereich zu erhalten und zu férdern. Den-
noch kann ein Mittelzentrum es sich nicht leisten, auf grofflachige Einzelhandels-
betriebe zu verzichten, die insbesondere die Giter des taglichen Bedarfs anbieten.
Hier ist die Anderung der Versorgungsstruktur zu berlicksichtigen, da sonst die Kauf-
kraft auf Dauer abfliedt, was nur schwer zu korrigieren ist.

. Aufgrund der noch relativ geringen Erweiterung eines bereits bestehenden Ver-
brauchermarktes sind Strukturdnderungen im Bereich der Innenstadt kaum zu erwar-
ten, insbesondere eine Abnahme der Verkaufsflidche. Ein Strukturwandel inner-
stadtischer Verkaufsflachen ist derzeit schon zu becbachten, da das verédnderte Ein-
kaufsverhalten Anpassungen und Veranderungen der Geschéaftsinhaber erfordert. Die
bestehenden Einkaufsstrukturen werden zwar geandert, jedoch nicht zerstért, so daf?
die Versorgungsfunktion im Einzelhandel weiter erhalten bleibt und noch verbessert
wird.
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In der beispielhaften Aufzdhlung werden die bestehenden Mérkte REWE und LIDL in
der WiesenstralRe nicht erwdhnt. Die Lage dieser Markte ist zumindest mit der des
EXTRA- und des ALDI-Marktes vergleichbar. Die Entfernung zum Rathaus als zen-
traler Punkt der Innenstadt sind nahezu gleich. Mit der Ausweisung des Sonder-
gebietes wird somit kein neues Einkaufzentrum geschaffen, sondern lediglich eine
aus Sicht des Betreibers wirtschaftlich notwendige Erweiterung eines bestehenden
Verbrauchermarktes zugelassen. Durch die bereits angefithrten Sortimentsbe-
schrankungen ist dieser Markt nahezu ausschlieRlich als Lebensmittelmarkt zu fith-
ren.

Da es sich wie in den Planungsunteriagen zu entnehmen ist, lediglich um die Erweite-
rung eines bestehenden Marktes handelt, ist eine Etablierung nicht notwendig. Der
Marktbetreiber ist entsprechend bekannt.

Ein existenzbedrohender Einflul} des vergréRerten Verbrauchermarkies auf Betriebe
in der zentralen Innenstadt wird durch die drastischen Sortimentsbeschrankungen fiir
das neue Sondergebhiet vermieden. Das méogliche Angebot innenstadtrelevanter
Artikel ist so klein gehalten, dalR eine Beeintrachtigung der Geschéafte im engen Kern-
bereich der Stadt Uslar nicht erfolgen soll.

Die Stadt Uslar ist seit vielen Jahren gerade im Rahmen der Stadtsanierung bemuht,
die zentrale Innenstadt als Einkaufsschwerpunkt zu starken. Hier haben sich bereits
positive Veranderung bemerkbar gemacht. Dieses Ziel steht auch weiter im Vorder-
grund des stadtischen Handelns. Es kann jedoch nicht dazu flihren, daR die Bauleit-
planung als Konkurrenzschutz mildbraucht wird. Gerade durch diese Planung ist es
erst moglich, die ohnehin schon jetzt zuldssigen Marktbauten {in geringeren GréRen)
mit innenstadtschiitzenden Sortimentsbeschrankungen zu belegen.

Jedes Einzelhandelsgeschaft mufd die nach den baurechtlichen Anforderungen er-
forderlichen Einstellplétze {gemafy 8 47 NBauQ und der Rd. Erl. Richtzahlen far Ein-
stellpldtze) vorweisen. Eine Anfahrtsmdglichkeit besteht zu jedem Betrieb. Fir den
Bereich der Fulkgéngerzone ist die Stadt Uslar bemiiht, ausreichend Stellplatze in an-
sprechender Néhe vorzuhalten. Erst vor kurzem wurden weitere Parkplatze direkt an
der Fulgéngerzone angelegt. Daher kann nicht allein die Parkméglichkeit ent-
scheidend fir einen Kundenzulauf sein. Vielmehr ist die Zufriedenheit des Kunden mit
dem Angebot und der Bedienung entscheidend fiir die Wah! der Einkaufsstatte.

Wenn durch den vergréRRerten Markt Kunden aus dem Umiland der Stadt Uslar nach
Uslar kommen, kann sich dies durch erginzende Eink&ufe in der innenstadt nur
positiv fur die Entwicklung des Einzelhandels auswirken.

Die Anregungen kénnen daher nicht berlicksichtigt werden.
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Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 68 "WiesenstraRe - Ost"
vom 10.12.1998 bis einschlieRlich 12.1.1999

offentlich ausgelegen.

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 68 "Wiesenstralle - Ost"

vom 1.3.1989 bis einschliellich 16.3.1999
erneut Offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemaR § 9 Abs. 8
BauGB beschiossen.

Uslar, den 06.07.1999

gez. Dr. Weinreis gez. Johanning

Blrgermeister Der Stadtdirektor
in Vertretung



Anlagen

Abwaiagung nach § 3 (2) BauGB
Anlage zur Abwagung nach § 3 {2) BauGB
Abwagung nach § 3 {3) BauGB



Landkreis Northeim, 11.1.1999

Gegen die Planung bestehen seitens des
Jugendamtes keine Bedenken. Den Bestimmungen
des NSPPG zur Einplanung von Kieinkinder- und
Kinderspielplaizen wird entsprochen. Vom NSPPG
werden Kinderspielplatze u.a. nicht gefordert in
Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten.

Unter der Voraussetzung, dass es sich beim
Geltungsbereich des Bebauungsplanes um derzeit
uneingeschrankt Gberbaubare Flachen im sog.
Innenbereich handelt, werden aus Sicht des
Naturschutzes keine Bedenken erhoben. BDie
Grunfestsetzung im Bebauungsplan Nr. 68 wird
begrifit. Ich rege an, aufgrund des zwischenzeitlich
bekannigewordenen  konkreten  Bauvorhabens
REWE-Markt die Fldche zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchem auf die trapezftrmige
Flache, die sich nach Nordwesten anschliefit,
auszudehnen. Bei entsprechender zeichnerischer
Festsetzung geht anrechenbare Grundsticksflache
auch nicht verloren. Der zeichnerisch dargestelite
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt kénnte demnach
den tatsachlichen Verhaltnissen angepasst werden.

Zur Begrindung fihre ich an, dass der bislang
- vorgesehene Pflanzstreifen in grolem Umfang fir
eine Zufahrt und Rampe in Anspruch genommen
wird, da die textliche Festsetzung Nr. 10 aus meiner
Sicht nicht konkret genug gefasst ist. Ubfich sind bis
zu 8 m breite Einfahrten bei gewerblichen Objekten.

jch weise darauf hin, dass verordnete
Naturdenkmale in dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vorhanden sind.

Aus Sicht der Abfallwirtschaft handelt es sich im
siidlichen Planbereich {ehemaliger Eisteich) um
eine Altlast. Eine Kennzeichnung der Fidchen gem.
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist aus meiner Sicht schon
aus Griinden der Amtshaftpflicht notwendig. in der
Begrindung mifte zusatzlich dargestellt werden,
welche Auswirkungen auf die Bebaubarkeit der
Grundsticke vorhanden sind. Die Steliungnahme
vom 9.9.1998 bleibt inhaitlich voll bestehen.

Aus wasserrechilicher Sicht halte ich meine
nachgereichte Steflungnahme vom 14.9.1998- Az.:
602 4301 F20 - aufrecht.

Anlage 1
Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung

Stellungnahme:

Keine Anregungen.

Der Pflanzstreifen wird um ca. 15 m nach
Nordwesten verlangert. Der Anregung wird damit
entsprochen.

Auf die textliche Festsetzung Nr. 10 wird
verzichtet, da flir das Sondergebiet 2 keine
Zufaht zum Meinteweg fiir das geplante

Bauvorhaben bendtigt wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Flache wird gemalk § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet. Eine genaue Abgrenzung ist
nicht moglich, da das Ausmal der Altiast nicht
bekannt ist.

Die Begritndung wird entsprechend erganzt,

Der Hinweis auf die Stellungnahme wvom
14.9.1988 ist nicht nachvollziehbar. Wdére die
Begriindung gelesen worden, hatte festgestelit
werden kénnen, dal die Wasserversorgung mit
Trink- und Brauchwasser sichergestellt und die
Ableitung des Abwassers und dessen Reinigung
gewshrleistet ist.

Die Regenwasserrtickhaltung auf  den
Baugrundstiicken ist fesigesetzt, so daR die
Leistungsfahigkeit der Regenwasserkanale nicht
Gberschritten wird. :
Dies ist alles in der Begrundung enthaiten.



Wegen der o.g. Altlastenproblematik kann in
belasteten Bereichen keine Versickerung von
Niederschlagswassern  statifinden, auch in
Stellplatzbereichen dirfen keine Oberlaufe der
Mulden versickern.

Bezirksregierung Braunschweig, Dez. Denkmal-
pflege, 6.1.1999

Bebauungsplane Nr. 67 "Wiesenstr.-West" u. Nr. 68
"Wiesenstr.-Ost' gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Als Tragerin der offentlichen Belange Bau- und
Bodendenkmalpflege habe ich gegen die 0. g.
Planungen keine denkmalpflegerischen Bedenken
vorzubringen, aber folgender Hinweis ist zu
beachten.

Beim Bau des Sportplatzes Ist am Abfall zur Ahle
eine archiclogische Fundstreuung/Grab enideckt
worden, Daher ist im Umfeld mit weiteren
archdologischen Funden zu rechnen, Der Beginn
von Erdarbeiten ist mindestens 3 Wochen vorher
rechtzeitig dem Bezirksarchdclogen Herm Dr.
Geschwinde (Tel. 1 305) oder der Unteren
Denkmalschuizbehdrde beim Landkreis Northeim
anzuzeigen, damit vor Ort eine archaologische
Bodenkontrolle erfolgen kann.

Die Untere Denkmalschutzbehtrde erhdlt eine
Durchschrift dieses Schreibens.

Industrie- und Handelskammer, 14.12.1998

Wir verweisen noch einmal auf unsere
Stellungnahme vom 09.09.98. Unter besonderer
Berticksichtigung des Abwagungsergebnisses des
Verwaltungsausschusses vom 26.11.98 {DS 412)
ergénzen wir unsere Steltungnahme wie folgt:

Im Sondergebiet SO 2 will die Stadt u. a. einen
Lebensmittelmarkt mit 2.000 m* Verkaufsflache
zulassen. Wir haben begrindet, weshalb dieses
Vorhaben mehr als  nur  unwesentliche
Auswirkungen auf die innenstadt Uslars zur Folge
haben dirfte, Wir machen deshalb auch darauf
aufmerksam, daf® wir vom Landkreis Northeim
aufgefordert wurden, zu dem Bauantrag fir dieses
Vorhaben Stellung zu nehmen. Auch in dieser
Stellungnahme haben wir begriindet, weshalb wir
negative Auswirkungen von dem Planvorhaben
erwarten und uns deshalb gegen die Genehmigung
ausgesprochen haben.

Der Hinweis auf Versickerung von Regenwasser
wird in der Begritndung gestrichen.

Der Hinweis wird in die Begrindung aufge-
nommen.

Grundsatzlich ist der Abwagung vom 26.11.1998
nichts  weiter  hinzuzufigen.  Alle  dort
abgehandelten Gesichtspunkte werden erneut in
das Verfahren eingebracht.

Der Landkreis Northeim hat der Stadt Uslar zum
Neubau des SB-Marktes eine emeute
raumordnerische Beurteilung gegeben. Danach
wird von seiten der IHK die Stadt Uslar als
Grundzentrum eingestuft. Die Stadt Uslar ist
jedoch nach dem  Landesraumordnungs-
programm ein Mittelzentrum, in dem zentrale
Einrichtungen und Angebote des gehobenen
Bedarfs bereitzustellen sind. Mit dem geplanten
Verbrauchermarkt soll die vorhandene Licke in
der Versorgungsstruktur for  Artikel des
entsprechenden Bedarfs der Region geschiossen
werden. Wesentliche Beeintrachtigungen auf die
Versorgungsstruktur  in der  Nachbarschaft
werden aus Sicht der Raumordnung nicht
gesehen. :



Im (Obrigen weisen wir darauf hin, dall es
malgeblich der Food-Anteil des
Verbrauchermarktes ist, der sich mit seiner fir
Uslarer Verhaltnissen weit (berdurchschnittlichen
Angebotsflache mehr als nur unwesentlich auf die
Innenstadt auswirken wirde. Die geplante
Begrenzung des Non-Food-Anteils auf 8% der
Verkaufsflache (wir haben diese Beschrankung als
wettbewerbswidrig kritisiert und halten unsere
diesbeziglichen Bedenken weiter aufrecht) wird
sich auf die Innenstadt nicht positiv auswirken. Eher
ist das Gegenteil zu erwarten, denn die mit der 8 %-
Festsetzung “erzwungene” Tiefe und Breite des
Food-Sortiments im geplanten neuen Markt wird
von den wesentlich kleineren Innenstadtbetrieben
nicht annahernd gleichwertig angeboten werden
kdnnen.

Grundsatzlich stellen wir noch einmal fest, dalk die
bauleitplanerische Einflullnahme der Stadt auf die
Anzahi, Grofie und Lage von
Einzelhandelsbetrieben nicht darauf zielen darf, den
Wetthewerb zu beeinflussen. Darin stimmen wir
Gberein. Wettbewerbsneutral kann sie dennoch nie
wirksam werden. Ziel muf3 aber allein sein, die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Einzugsbereich neuer Einzelhandelsvorhaben zu
sichern. Genau darauf richtet sich unsere
Empfehlung, von der Festsetzung bzw.
Genehmigung eines stiddtebaulich unvertraglichen
SB-t.ebensmittelmarktes mit rd. 2000 m?
Verkaufsflache abzusehen.

Der Feststeflung der Stadt, wonach von einem
solchen Markt auch deshalb keine nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten seien, weil er - entgegen
unserer Einschatzung - noch als "zentrumsnah”
gingestuft werden kénne, widersprechen wir. Eine
Entfernung von rd. 500 m zwischen dem neuen
Markt und der Innenstadt sichert in einer Kieinstadt
keine Kopplungseffekte mit Geschaften in der
Innenstadt. Diese Feststellung gilt um so mehr, als
das intensiv verkehrsberuhigte Stadtzentrum Uslars
far den schnellen und bequemen
Versorgungseinkauf motorisieter Kunden heute
eher Probleme aufwirft. Ein mit Stellplatzen optimal
ausgestafteter,  verkehrlich  ungehindert zu
erreichender und deutlich von der Innenstadt
abgesetzter Lebensmittelmarkt im SO 2 wird schon
deshalb fur erhebliche Kaufkraftumlenkung aus der
Innenstadt sorgen.

Die Fesistellung der Stadt, wonach
Anregung, zumindest auf den Discountmarkt zu
verzichten, leerlaufe, weil dieser Markt "heute an
verschiedenen Stellen im Stadtgebiet errichtet
werden Konne", markiet das stiddtebauliche
Kernproblem: Die Stadt kénnte sehr wohi wirksam
Einflud darauf nehmen, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben abseits der Innenstadt im
Sinne einer klar formulierten und fir alle Beteiligten

unsere ..

Die 8%-Non-Food-Anteile an der Verkaufsfliche
konnen nur ein sehr begrenztes Angebot
darstellen, welches in Qualitdt und Auswahl
einem Fachgeschaft nicht gleichgesetzt werden
kann. So kann auf dieser Verkaufsfidche nur
Massenware angeboten werden, wahrend Waren
fur  gehobenere  Anspriiche von  den
Fachgeschaften in groRer Auswahl! bereitgehalten
werden.

Durch die geringe Entfernung zur Innenstadt mag
zwar heute noch kein Kopplungseffekt entstehen.
Dieser wird jedoch im Rahmen der
stadtebaulichen Entwicklung angestrebt und kann
sich kurzfristig ergeben.

Eine wesentliche Kaufkrafiumlenkung stellt dieser
Bebauungsplan nicht dar. Durch die vorhandene
Verkaufsflache ist bereits die Kaufkraft in diesem
Bereich gebunden, so daR lediglich eine
Ergénzung bzw. eine Erweiterung erfolgt. Hier
wird kein neuer Markt auf der grinen Wiese
erstelit, sondern ein  vorhandener Markt
aufgegeben, der auf vergréierter Verkaufsfidche
ein gréfleres Warensortiment anbietet.



nachvollziehbaren  stadtebaulichen  Zielsetzung
bauleitplanerisch zu lenken. Wir halten dies auch fir
tangst tibertallig {(vgl. unsere Stellungnahme zur 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes). Andere
Kommunen machen es der Stadt erfolgreich vor.

Die Stadt fuhrt abschiiefend an, dal sie die untere
Landesplanungsbehérde frithzeitig beteiligt habe
und die Behtrde dem Bebauungsplan Nr. 68 und
darin geplanten Verkaufsfidchen bereits zugestimmt
habe. Diese Abstimmung erfcigte allerdings nicht
unter der flr Einzelhandelsgrofiprojekte
vorgeschriebenen gleichzeitigen frihzeitigen
Beteiligung der {HK. Deshalb kann die
Stellungnahme des Landkreises auch nur als eine
Ersteinschatzung ohne Detailkenntnis  zu
erwartender Kaufkraftverschiebungen eingestuft
werden. Sie ist keinesfalls zu bewerten als
Rechtfertigung "weitere Verkaufsflichen (in Uslar)
auszuweisen, um Einkaufsfahrten nach Gdttingen,
Northeim u. a. zu reduzieren".

Handwerkskammer, 25.11.1998

Wir teilen ihnen mit, daB gegen die AusflGhrung der
obigen Pldne weiterhin Einwendungen erhoben
werden. Wir beziehen uns daher auf unser
Schreiben vom 8. September 1998, das inhaitlich
weiterhin Gultigkeit hat.

Privat, 5.1.1999

Hiermit legen wir Widerspruch gegen die Anderung
des Flachennutzungsplanes ein.

Es ergeben sich fir unser Gebaude in der
Wiesenstrafle, das z. 2t als Getrankemarkt
vermietet ist und friher als Kiosk, Backerei und
Gaststétte genutzt wurde, massive
Nutzungseinschrankungen. Wir méchten daher fur
dieses Gebaude im Rahmen eines
Bestandsschutzes auch weiterhin die Méoglichkeit
haben, es als Einzelhandelsgeschaft nutzen zu
kdnnen.

Anmerken mochten wir noch, dall durch diese
Einschréankungen ein freier Wettbewerb in unserer
Marktwirtschaft nicht gegeben ist.

Wie bereits anfangs dargelegt, hat der Landkreis
Northeim eine weitere positive Stellungnahme
abgegeben.

Die  Anregungen
beriicksichtigt werden..

kbénnen daher  nicht

Bezugnahme auf das Schreiben vom 8.9.1988:

Auf die Abwagung vom 28.10.1998, Drucksache
Nr. 0412, wird Bezug genommen. Der Abwagung

st nichts weiter hinzuzufigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird
die derzeitige Nutzung des Gebaudes als
Getrankemarkt nicht angetastet. Das Gebaude
wie auch die genehmigte Nutzung genieflen
Bestandsschutz. Lediglich bei einem
volistdndigen Umbau, einer Umnutzung oder
nach einer langeren Nutzungsunterbrechung sind
die Nutzungsheschrankungen des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Diese
Beschrankungen sind stddtebaulich notwendig,
um die Beschrankungen in den Sondergebieten 1
und 2 nicht durch Gewerbegebiete im
Nachbarbereich zu unterlaufen. So mul} der
innenstadtrelevante Einzelhandel im
Gewerbegebiet ausgeschlossen werden, um das
stadtbauliche  Gleichgewicht  zwischen  der
Innenstadt und den Randlagen sicherzustellen.
Um die Nutzungsmdglichkeit nicht zu sehr zu
begrenzen, wird der Groflhandel in dem
Gewerbegebiet zugelassen und der Ausschlul
nur auf den innenstadirelevanten Einzelhandel
begrenzt.

Die ehemalige Nutzungen als Gaststétte oder
Backerei sind in dem Gewerbegebiet weiter
moglich. Die Anregungen konnen daher nicht
beriicksichtigt werden.



Privat, 9.1.1999

Gegen die 20. Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 68 "Wiesenstrale - Ost"
erheben wir hiermit Einspruch.

Begrindung

Gemal der offentlichen Auslegung ist im Rahmen
der verbindiichen Bauleitplanung fur das
Gewerbegebiet Ostlich der Wiesenstrale ein
Bebauungsplan aufgesteilt worden. For den
Planbereich weist dieser Bebauungsplan eine
Sondergebietsfldche fur groffidchigen Einzelhandel
(Sendergebiete 1-3) aus, sowie die restlichen
Fiachen als Gewerbegebiet.

Um angebliche negative Auswirkungen auf die
Innenstadt von Uslar zu vermeiden, soll in dem
Plangebiet der Handel mit innenstadtrelevantem
Sortiment stark eingeschrankt werden, Was unter
innenstadtrelevantem Sortiment zu verstehen ist, ist
in Ihrer Planung erschopfend dargelegt. In den
Sondergebieten 1 - 3 soll besagtes Sortiment als
Randsortiment auf max. 8% der jeweiligen
Verkaufsflachen beschrankt sein. Dagegen soll in
den Gewerbegebieten gema&fR fhrer Planung der
Handel mit innenstadtrelevantem Sortiment ganziich
ausgeschlossen sein.

Ende 1998 haben wir den lLaden in der
Wiesenstraile 34, gegeniiber dem jetzigen REWE -
Lebensmittelmarkt, erworben. Dieser ist zur Zeit an
die Firma REWE vermietet und wird von dieser
bekanntlich als Getrankemarkt genutzt. Unser
Laden befindet sich ausweislich Ihrer Planungen im
als Gewerbegebiet bezeichnenden Planbereich.

In threm Bebauungsplan ist bereits beriicksichtigt,
dass die Firma REWE im Sondergebiet 2 einen
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfische wvon
max. 2000 m? plant und der jetzige im Sondergebiet
1 befindliche Lebensmittelmarkt spatestens mit
Fertigstellung des nauen Marktes  als
Getrankemarkt genutzt wird. Zu diesem Zeitpunkt
und nach Ablauf des noch bestehenden
Mietvertrages wére die Anmietung unseres Ladens
seitens der Firma REWE zwecks Nutzung als
Getrankemark! nicht mehr erforderlich.

Die Beschrankung unseres Ladens auf den Handel
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten stelit for
uns eine unbilige Harte dar. Mit dieser
Einschrankung ist ein wirtschaftliches Betreiben der
Gewerbeimmobitie auf Dauer nicht gewihrieistet.
Sie beschneidet uns (ber Gebtihr in unserer
wirtschaftlichen Entfaltung und schrankt zudem die
aligemeine  Niederlassungsfreiheit und den
Wettbewerb in nicht vertretbarem Ausmap ein,

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, daf
Handelsbetriebe (Grof3handel) in dem
bezeichneten Gewerbegebiet zugelassen
werden. Der innenstadtrelevante Einzelhandel
mufl} ausgeschlossen bleiben. Dies wird damit
begrlndet, dafl durch den grof3flchigen
Einzelhande! in der Nachbarschaft eine grofle
K&uferzahl angezogen wird. So besteht der Reiz,
die Flache dazu zu nutzen, erganzende Artikel
anzubieten, um dem Kaufer den Weg in die
innenstadt zu ersparen. Gerade dieses soll
vermieden werden, um die gerade sanierte
Innenstadt nicht zu entvdlkern und die
Versorgungsstrukturen nicht zu  stéren. Der
Getrankemarkt mit seiner genehmigten Nutzung
geniefit Bestandsschutz. Das Gewerbegebiet
muf} aufgrund der veranderten Rahmensituation
im Einzelhandelsbereich begrenzt bleiben (§ 1
Abs. 9 BauNVvO).

Die weitergehenden Anregungen kdnnen daher
nicht berticksichtigt werden.



Die Aufteilung des Bebauungsplanes Nr. 68

Wiesenstralle - Ost* in Sondergebiete und
Gewerbegebiete ist flir uns nicht schitssig
dargelegt. Bei lhrer Planungsbegrindung wird

dieser Bereich als spateres Sondergebiet und
gewerbliche Baufiache dargestellt. Es wird dabei
aber nicht bericksichtigt, dass auf den
gewerblichen Fldchen bereits Einzelhandelsbetriebe
befrieben werden, denen man das Warenangebot
nicht auf ein minimales Segment beschrénken
kann. Es ist auch nicht nachvoliziehbar und stellt die
Gleichbehandlung der Betroffenen in Frage, wenn
die sog. groRflichigen Einzelhandelsbetriebe im

Sondergebiet  innenstadirelevante  Sortimente
anbieten k&nnen, zwar beschrankt als sog.
Randsortimente, andererseits bei denjenigen

Handelsbetrieben aber diese Sortimente génzlich
ausschiielt, deren Standort nach der vorliegenden
Planung nun im Gewerbegebiet liegen soll.

In lhrer BegrUndung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 68 wird der Planbereich als
der Kernstadt Uslar zugehdrig bezeichnet, Nach § 7
Baunutzungsverordnung {BauNVvO) dienen
Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen
von Wirtschaft und Verwaitung. Handelsbetriebe
sind in Gewerbegebieten nicht der Regelfall und
werden in § 8 {(BaulVO) nicht besonders erwahnt,
sondern fallen afligemein unter die Bezeichnungen
"Gewerbebetriebe aller Art" bzw. "Geschafts- Biro-
und Verwaltungsgebaude. Eine Einschrankung der
Angebotssortimente von Handelsbetrieben sehen
die §§ 7+8 (BauNVO) nicht vor. Der § 1{5)
{BauNVQ) kann nicht angewandt werden, da er nur
die Beschrankung von Nutzungsarten vorsieht.

Aus vorstehenden Griinden beantragen wir die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68
"Wiesenstralle - Ost". Wir beantragen, dass unsere
zur Zeit als Getrankemarkt genutrte Einzelhandels-
Immobilie von den Einschrankungen befreit wird,
keine innenstadtrelevanten Sortimente anbieten zu
konnen. Hilfsweise beantragen wir fir obige
immobilie Bestandsschutz far alle Arten von
Handelswaren, wie bei lhrer Planung fir den SB-
Discountmarkt im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 67 "WiesenstraRe-West" vorgesehen.

Privat, 11.1.1999

Das Haus Wiesenstrale 2 -ehemals als
reprasentatives Wohnhaus am ruhigen Stadtrand
gelegen- wird bereits seit Jahren durch den
zunehmenden Verkehr auf der Wiesenstrale in
seinem Charakter als Wohnhatus beeintrachtigt.

Durch die geplante Ausweisung von
Gewerbegebieten wird der Verkehr auf der
Wiesenstralle  weiter zunehmen und  die

Wohnqualitat des Hauses Wiesenstralle 2 massiv

Das Wohnhaus WiesenstraRe 2 befindet sich
nicht in ruhiger Wohnlage, sondern im
Eckbereich Allee-Strafle / Wiesenstiralle. Beide
Straflen sind wichtige Verkehrsverbindungen
inner halb der Stadt und haben ein betrachtliches
Verkehrsaufkommen. Aufgrund der baulichen
Entwickiung der letzten Jahre hat sich der Ziel-
und Quellverkehr veréndert, unabhangig von der
allgemeinen Verkehrszunahme. Diese



geschadigt. Das Haus mifite, um es weiterhin als
Wohnhaus nutzen zu kdnnen, larmgeschitzt
werden und der zur Wiesenstrale hin liegende
Wohn- und Schiafbereich nach hinten verlegt
werden. Die  sich  dadurch  ergebenden
Umbaukosten sind unzumutbar, weil sich keine
Erhthung der wirtschaftlichen Nutzung ergibt, es sei
denn, die Stadt Uslar dbernimmt diese Kosten oder
mietet das Haus zur gewerblichen Nutzung an

Privat, 11.1.1959

Zu dem ausliegenden Bebauungsplan méchte ich
als zukbnftige Kundin des REWE-Marktes und des
geplanten ALDI-Marktes folgendes anregen:

in dem Bebauungsplan sind die Flachen fur
Stellplatze vorgegeben und festgelegt.

Als Kunde finde ich es wichtig, daf eine
ausreichende Anzahl von Parkplatzen vorhanden
ist, die auch fOr Frauen gut anzufahren sind. Der
Parkplatz sollte auch einfach gegliedert und gut zu
ubersehen sein.

Ebenfalls sollten die Parklatze fur den REWE-Markt
und den ALDI-Markt zusammenh&ngend, als eine
Einheit erstellt werden.

Durch die vorgegebene Lage der Stellplatze wird
der Bereich stark gegliedert und ist nicht so
zusammenhangend. Durch weitere Parkplatze im
Bereich hinter den Hausern Wiesenstirae 24 und
28 kann die Parkflache zusammenhingend
angelegt werden.

Da die Grundstlicke Wiesenstrale 24 und 28 als
Gewerbegebiete  ausgewiesen  sind, kann
L.&rmbelastigung kein Thema sein

Verkehrshelastung wird auch weiter zunehmen,
da das Verkehrsaufkommen im gesamten
Bundesgebiet bestandig zunimmi. So mufl davon
ausgegangen werden, dal} das Wohnhaus durch
die Ecklage bereits vorbelastet ist.

Das geplante Sondergebiet wird zwar zusatzliche
Kauferschichten anziehen, die die Wiesenstralle
zum Einkaufen nutzen werden. Durch den
zweiten Verbrauchermarkt werden zusitzliche
Fahrten durch das Stadigebiet vermieden, da in
der Wiesenstralte ein grof¥fichiger
Lebensmittetmarkt sowie ein ALDI- und ein LIDL-
Markt angesiedelt sind bzw. werden. Durch die
vorhandenen Verbrauchermérkte sind
Einkaufsfahrten im Stadigebiet dOblich, um die
verschiedenen Angebote nulzen zu kénnen.
Diese Konzentration mindert die Fahrfen und
tragt zur Verkehrsberuhigung im Stadigebiet bei.
Die geplanten Verkaufsflichen werden (ber die
vorhandene Wiesensiralle erschlossen. Die
Wiesenstralle wird nicht erweitert, was deutiich
macht, dalk das zusétzliche Verkehrsaufkommen
nmicht wesentlich ansteigen wird. Da sich das
Verkehrsaufkommen ausschiiefilich auf die
Tagesstunden begrenzt (Verkaufszeit 8°° bis 20°°
Uhr}, sind Stdrungen in der Ruhezeit - Nachtzeit-
nicht zu erwarten.

Die  Anregungen  kdnnen  daher  nicht
beriicksichtigt werden.
Die Anregung wird berlcksichtigt. Die

Steliplatzfidchen werden verbunden und hinter
Haus Nr. 24 erganzt.



Privat, 11.1.1999

Fiir den o.g. Bebauungsplan sind, zwischen dem
bestehenden Wohnhaus Wiesenstrale 28 und in
Richtung Meinteweg, keine Parkplatze vorgesehen.

Hiermit rege ich an, die Flache als Stellpléatze
auszuweisen. Dieses wiirde dem Kunden eine
verbesserte Parkmoglichkeit einraumen.

Eine zusatzliche L&rmbel&stigung ist, wegen dem
grolen  Abstand zwischen Parkplatz  und
Wohnhaus, nicht gegeben.

Ich rege hiermit an, dieses zu bericksichtigen.

Privat, 21.12.1998

1. Gringlrtel am Meinteweg im Bereich der
Flurstack, 38/5 und 39/4:

Fir einen reibungslosen VerkehrsfluB auf dem
Grundstick ist es zweckmaRig, den Anliefer- und
den Kundenverkehr zu trennen.

‘Eine praktische Lésung ist die Anlieferung Gber den
Meinteweg, wie es auch schon beim Hagebau-
Markt erfolgt. Hierzu ist es erforderlich, den
Gringtirtel fir eine im Mittel 10 m breite Zufahrt zu
durchbrechen, weil die heute (blichen 40 t-
Fahrzeuge diese Breite benétigen.

2. Auf dem Flurstick 39/6 (im B-Plan 39/4), siehe
beiiegende Plane, sind Pkw-Einstellpldize bis an
die Ostliche Grundstiicksgrenze WiesenstraBe Nr.
28 erforderlich, um fur den geplanten SB-Markt
geordnetes Parken zu ermdéglichen; siehe unseren
Plan P 44653 zu meinem Bauantrag vom
08.09.1998.

3. Pkt. 11 der textlichen Festsetzungen:

Die vorgesehene Rickhaltung ist unzumutbar, die
vorgesehene Versickerung vermutlich
problematisch WEgen des hohen
Grundwasserstandes. Der tiefer liegende Sportplatz
steht dann bei anhaltenden Regenfillen noch
schneller unter Wasser.

Es muld aiso das anfallende Regenwasser in den
Strallenkanalen abgeleitet werden.
Regenwasserkanale sind in der WiesenstralRe und
im Meinteweg vorhanden.

Ebenfalls ein ausreichend dimensionierter Sammier
ist erst vor wenigen Jahren iiber meine ehemaligen
Grundstiicke, heute Baugebiet "Wiesenstrafke
West" bis in den Vorfluter Ahle verlegt worden.

Ich hoffe, dal} Sie diese Bedenken und Anregungen
bei der Verabschiedung dieses Bebauungsplanes
berticksichtigen werden.

Die  Anregung wird berlicksichtigt.  Die
Stellplatzflachen werden verbunden und hinter
Haus Nr. 24 ergénzt.

Aufgrund des Bauantrages ist eine Zufahrt vom
bzw. zum Meinteweg nicht vorgesehen. Um
Rechisunsicherheiten zu vermeiden, wird die
eingerdumte Ausnahme -texiliche Festsetzung
Nr. 10- ersatzlos gestrichen,

Der Anregung wird nicht entsprochen,

Die Stellplatzftache wird entsprechend erweitert.

Nach Auskunft der Stadtwerke Uslar als Betreiber
der Abwasserbeseitung ist ein sofortiges Ableiten
des Regenwassers von den Grundsticken nicht
mdoglich. Somit mufl die Ruckhaitung auf den
Grundsticken  vorgesehen  werden.  Eine
Versickerung ist aufgrund der vorhandenen
Altlast nicht méglich.

Wie aus der Festsetzung hervorgeht, nimmt die
Stadt das Regenwasser in begrenziem Umfang
ab, Das hei Starkregen anfallende Wasser muf
auf den Grundstiicken zurickgehalten werden,
damit es {ber l&ngere Zeit gestreckt ablauft. Die
Rickhaltung kann durch Behalter unter den
Steliplatzen oder durch Staukandle erstelit
werden.

Ein Verzicht ist nicht mdglich, da die Untere
Wasserbehtrde bereits dargelegt hat, dafl eine
Erhdhung der Einleitungsmengen fiir die
Stadiwerke nicht in Aussicht gestellt werden
kann.
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Privat, 11.1.1999

Durch unsere Innung haben wir von dem oben
genannten B-Plan geh6rt. Als  “Oriliches”
Unternehmen  mdchten wir  hierzu  unsere
Stellungnahme abgeben:

1. Grungiirtel am Meinteweg im Bereich der
Flursticke 38/5, 39/4 und 41/35.

Firr einen reibungslosen Verkehrsflu@ auf dem
Grundstick ist es zweckmafig, den Anliefer- und
den Kundenverkehr zu frennen.

Eine praktische Lésung kénnte darin bestehen, daft
Durchfahrten fir die Anlieferung Ober den
Meinteweg, wie es auch schon beim Hagebau-
Markt erfolgt, zugelassen werden.

Hierzu ist es erforderlich, den Griingtirtel fur eine im
Mittel mindestens 8 m breite Zufahrt zu
durchbrechen, weil die heute Gblichen
Anlieferungsfahrzeuge diese Breite benstigen.

2. Nach Durchsicht des Bebauungsplanes ist uns
aufgefallen, dafl die Flache hinter dem Grundstiick
Piessmann, Hausnummer 28 und Hausnummer 24,

als nicht iberbaubar  durch Schraffur
gekennzeichnet wurde.

Da fuar die Entwicklung dieser Flachen des
Bebauungsplanes  Parkplatzflachen  dringend

bendtigt werden, um die Wiesenstralle und den
Meinteweg vom "ruhenden Verkehr' freizuhalten,
sollte auch die von uns farbig angelegte Fiache zum
Parken freigegeben werden.

3. Die Ruckhaltung von  Regen- und
Oberflachenwasser, sieche Punkt 11 der textlichen
Festsetzung, kann auch dadurch erreicht werden,
dafl im Bereich der reinen Parkfiiche Okopflaster
angeordnet wird und nur das Regenwasser der
Dachflachen ohne gréReren Nachweis den Kanalen
zugefithrt wird.

Dieses werden lhre Planer bei der Dimensionierung
der neuen Regenwasserkandle- und Sammier
berticksichtigt haben.

Wir hoffen, dall Sie diese Bedenken und
Anregungen bei der Verabschiedung dieses
Bebauungspfanes berticksichtigen werden.

Privat, 11.1.1999

Als Investoren, die auch im Kreis Northeim und
Altkreis Uslar tatig sind, mochten wir unsere

Die  Anregungen werden, soweit nicht

beriicksichtigt, zuriickgewiesen,

Aufgrund des Bauantrages ist eine Zufahrt vom
bzw. zum Meinteweg nicht vorgesehen. Um
Rechtsunsicherheiten zu vermeiden, wird die
eingerdumte Ausnahme -textliche Festsetzung
Nr. 10- ersatzlos gestrichen.

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die Steliplatzflache wird entsprechend erweitert.

Eine Versickerung des Regenwassers von den
Stellplatzen Gber Oko-Pflaster ist nicht méglich,
da der Untergrund durch Altlasten befastet ist.

Aufgrund des Bauantrages ist eine Zufahrt vom
bzw. zum Meinteweg nicht vorgesehen. Um
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Bedenken und Anregungen zu dem Bebauungspian
Nr. 68, gedndert am 26.11.1998, geben:

1. Gringlrtel am Meinteweg im Bereich der
Flursticke 38/5, 39/4, 41/35.

For einen reibungslosen Verkehrsflud auf dem
Grundstick ist es zweckmafRig, den Anliefer- und
den Kundenverkehr zu trennen.

Cine praktische Losung kénnte darin bestehen, daid
Durchfahrten fOr die Anlieferung dber den
Meinteweg, wie es auch schon beim Hagebau-
Markt erfoigt, zugelassen werden.

Hierzu ist es erforderlich, den Gringlrtel fir eine im
Mittel 10 m breite Zufahrt zu durchbrechen, well die
heute {blichen 40 f{-Fahrzeuge diese Breite
bendtigen.

2. Nach Durchsicht des Bebauungsplanes ist uns
aufgefallen, daB die Fidche hinter dem Grundstick
Plessmann, Hausnummer 28, als nicht iberbaubar
durch Schraffur gekennzeichnet wurde.

Da fr die Entwicklung dieser Flachen des
Bebauungsplanes Parkplatzfiichen bendtigt
werden, um die Wiesenstrae und den Meinteweg
vom "ruhenden Verkehr" freizuhalten, sollte auch
die von uns farbig angelegte Flache zum Parken
freigegeben werden.

3. Die Rickhaltung von  Regen- und
Oberflachenwasser kann auch dadurch erreicht

werden, daft im Bereich der reinen Parkfliche -

Okopflaster angeordnet wird und nur das
Regenwasser der Dachfidichen ohne gréfReren
Nachweis auf die Regenwasserkanale der
Wiesenstralle und des Meinteweges verteilt wird.

Wir hoffen, dal’ Sie die Bedenken und Anregungen
bei der Verabschiedung dieses Bebauungsplanes
beriicksichtigen werden.

Rechtsunsicherheiten zu vermeiden, wird die
eingerdumte Ausnahme -textliche Festsetzung
Nr. 10- ersatzlos gestrichen.

Der Anregung wird nich{ entsprochen.

Die Stellplatzflache wird entsprechend erweitert.

Eine Versickerung des Regenwassers von den
Stellplatzen Gber Oko-Pflaster ist nicht mogtich,
da der Untergrund durch Altiasten belastet ist.






industrie- und Handelskammer Hannover -
Hildesheim, 9.9.1898

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es u. a.,
die Kaufkraft verstarkt in Uslar zu halten und dazu
Varsorge fiir ein verbessertes Warenangebot im
Stadtgebiet zu treffen. Hierbei foigt die Stadt der
Empfehlung einer uns unbekannten und nicht na-
her bezeichneten Standortanalyse, wonach sich
die Stadt Uslar " auf die Entwicklung eines oder
mehrerer Einzelhandelsstandorte in innenstadina-
he ( ...) konzentrieren (solle).”

Nach Priifung von Alternativen héit die Stadt Uslar
den Standort WiesenstraBe-Ost aus verkehrlicher
und stadtentwicklungspolitischer Sicht sowie unter
dem Aspekt der mdglichen Entwicklungsspietrau-
me wie auch der Entfemung zur Innenstadt als
Standort fiir groRflichigen Einzelhandel fiir geeig-
net.

Durch Festsetzungen zu innenstadirelevanten
Sortimenten und Festschreibung der Verkaufsfid-
chencbergrenze wird versucht, negative Auswir-
kungen auf die innenstadt zu beschrédnken bzw. zu
vermeiden. Nach den textlichen Festsetzungen
soll neben Neuansiediungen von Markten mit den
Sortimenten Mdbel/Bodenbelag/Tapeten/ Farben,
Arbeitsbekleidung und Arbeitsschuhe, Kfz-Zubehor
und Kfz-Zweirdder sowie Nahrungs- und GenuB-
mitte! (Discounter) Vorsarge fir eine Verlagerung
und Erweiterung sowohl des vorhandenen Rewe-
Supermarkies als auch des Rewe-
Getrankemarktes getroffen werden. Daneben
diirfte auch eine geringflgige Erweiterung der Fla-
chen des Hagebaumarktes mdglich sein.

Sondergebiet 1

Die Festsetzung flir das Sondergebiet 1 bedeutet
rechtlich den Ausschiuf des dort ansédssigen Le-
bensmitteimarktes. Dagegen bestehen Bedenken;
denn eine stadtebauliche Rechtfertigung fiir diesen

Fiir die Stadt Uslar gibt es verschiedene Unter-
suchungen und Gutachten zur Einzeihandelssi-
tuation. Diese Gutachten sprechen auch je nach
Ersteller verschiedene Empfehlungen aus. In
Auswertung der objektiven Aussagen aller Studi-
en hat der Rat der Stadt Uslar die stidtebauliche
Planung an der Wiesenstrale beschiossen.
Unter anderem unter Beriicksichtigung der be-
stehenden Situation in Angebot und Nachfrage
hat auch der Landkreis Northeim als zustindige
Raumordnungsbehdrde den Planungen zuge-
stimmt. Nach deren Stellungnahme zu den vor-
gelegten Entwirfen der Bauleitptane sind die
ausgewiesenen Verkaufsfiichen fiir die Stadt
Uslar raumordnerisch veriretbar,

Es ist richtig, daB im Sondergebiet 1 der Verkauf
von Lebensmitteln zuklinftig ausgeschiossen
wird. Der bestehende Markt (derzeit als Getrdn-
kemarkt genutzt) genieBt jedoch Bestandsschutz



Eingriff in das Eigentumsrecht liefert die Begrin-
dung nicht; in benachbarten Teilen des Plange-
bietes werden dhnliche Betriebe ausdriicklich zu-
gelassen.

Sondergebiet 2

In dem Sondergebiet soll neben einern "Lebens-
mittetmarkt* mit einer max. Verkaufsftiche (VF)
von 2.000 m? ein "Discount-Markt” mit max. 800
m? Verkaufsfliche zuldssig sein. Da als Discount-
Markt nach unseren Informationen (nur) ein "Le-
bensmittel-Discounter” gemeint ist, sollte dies auch
entsprechend festgesetzt werden. Andemfalis wére
die vermutlich unerwiinschte Ansiediungsmdglich-
keit fir Discounter anderer (Non-Food-) Warenbe-
reiche gegeben.

Die Festsetzung "Lebensmittel-Discount-Markt" fur
den 2.000 m? - Lebensmittelmarki empfehlen wir
durch “Verbrauchermarkt” zu ersetzen. Laut Defi-
nition ist ein Verbrauchermarkt ein "Einzethandels-
geschaft mit mindestens 1.500 m? Verkaufsflache,
das iiberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel
sowie Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs anbietet”. Ein Lebens-
mittelmarkt ist dagegen keine als solche abgrenz-
bare, eindeutig definierte Betriebsform.

Ziel der Festsetzung des Lebensmittel-Discounters
(wie von uns definitionsgemaf empfohien, eines
"Verbrauchemmarktes™) mit 2.000 m? VF im SO 2
kinnte vemiinfligerweise nur die Ansiediung bzw.
Slandortsicherung eines in dieser Grifenordniung
wettbewerbsfahigen und damit der Versorgung der
Bevotkerung dauerhaft wirkungsvell dienenden
Einzelhandelisbetriebes sein. Die Festsetzung, wo-
nach der Verbrauchermarkt aber (nur) max. 8 %
seiner Verkaufsfliche von 2.000 m2 fir innenstadt-
relevante Softimente bereithalten darf, wiirde die-
sen Betrieb im Wetthewerb erheblich benachteili-
gen; denn betriebstypisch liegt der durchschnitthi-
che Anteil, teilweise auch innenstadtrelevanter,
haushaltsnaher Non-Food-Sortimente bei Verbrau-
chermdrkten der geplanten Groe bei ca. knapp
40 %. Entweder solite also auf die 8 %~
Beschréankung ersatzios verzichtet werden oder sie
miiRte auf den fiir Verbrauchermaérkie betriebsty-
pischen Wert von ca. 40 % angehoben werden.
Wir raten zum Verzicht.

und hat somit keine Nachteile. Die Erweiterung
der Verkaufsfliche ist fiir Lebensmittet nur im
Sondergebiet 2 méglich. Dies ist notwendig, um
ein konzentriertes, grofflachiges und nachfrage-
orientiertes Angebot zu ermmdglichen. Der ange-
sprochene Markt kann im dbrigen aufgrund der
geringen Grundstiicksgrofe nicht mehr erweitert
werden. Der Bebauungsplan stellt somit keine
Einschrinkung der bestehenden Nutzung dar.

Das Sondergebiet 2 wird in zwei Verkaufsfldchen
aufgeteilt.

So sind 2.000 m? Verkaufsfliche nur fur Le-
bensmittel vorgesehen, wahrend der Discount-
markt auf 800 m? Verkaufsfliche Waren des tig-
lichen Bedarfs anbietet (Getrdnke, Backwaren,
SiiRwaren, Lebensmittel u.a.).Der Discountmarkt
wird daher noch erginzend erklart mit ,\Waren
des tdglichen Bedarfs®.

Die Festsetzung wird in "Verbrauchermarkt" ge-
idndert, um die eindeutige, abgrenzbare Be-
triebsform des kiinftigen Marktes zu definieren.

Die 8% innenstadtrelevante Sortimente sind mit
dem Betrejber abgestimmt und sollen nicht auf
40% erweitert werden. Hierdurch wilrde Kaufkraft
aus der innenstadt abgezogen, die dort ein aus-
reichendes Angebot besitzt.

Die Vertraglichkeit der zugelassenen Verkaufs-
flachen wird aufgrund der engen Begrenzung ge-
sehen. Es ist nicht nachvolilziehbar, die groBe
Verkaufsfliche fiir Non-Food-Waren bis zu 40%
zu erweitern und auf den Discountmarkt zu ver-
zichten. Ziel ist es, das Lebensmittelangebot ent-
sprechend dem Kdiufererwartungen an ein mo-
demes Mittelzentrum wie Uslar reichhaltiger zu
gestalten, wodurch mehr Verkaufsfliche bendtigt
wird. Allein die heute Ubliche Verbreiterung der
Ginge und die gewlinschte griBere Sortiment-
stiefe und eben nicht die groRere Sortiments-
breite erfordemn gréere Verkaufsfidchen. Eine
Erhéhung der Verkaufsfliche fir Non-Food-
Waren auf 40% kann nicht akzeptiert werden,



insgesamt {48t sich zu den geplanten Festsetzun-
gen im Plangebiet feststellen, daf die Art und
Grifle der insgesamt zuldssigen Vorhaben (Ver-
brauchermarkt, Discounter, Getrdnkemarkt) nicht
erwarten 188t, da@ Kaufkraft, die derzeit z. B. nach
Gaéttingen oder Holzminden abflieBt, tatsdchlich in
bemerkenswertem Umfang in das Stadtgebiet zu-
riickgehott werden kdnnte. Es ist vielmehr von ei-
ner Umienkung der Kaufkraft im Stadtgebiet zu
Lasten vergleichbarer, allerdings durchweg kleine-
rer Anbieter auszugehen. Betroffen waren u. a. der
Helco-Markt und der Extra-Marikt; beide haben we-
gen ihrer zentrumsnahen Lage besondere Bedeu-
tung fiir die Anziehungskraft und Funktionsfahig-
keit der Uslarer Innenstadt.

Wir empfehlen daher, zumindest auf die zuséatzli-
che Ansiedlung eines Discounters im Plangebiet
zu verzichten cder aber den Verbrauchermarkt auf
gine GréRenordnung von etwa 1.500 m? zu redu-
zieren. Die sich dann nach unseren Berechnungen
noch ergebenden Kaufkraftumlenkungseffekte von
ca. 1,4 Mio. DM {2.000 m? Verbrauchermarkt ohne
zusétziichen Discount) bzw. 4,6 Mio. DM (1.500 m?
Verbrauchermarkt + 800 m? Neuansiedlung Dis-
count) waren noch als vertraglich einzustufen.

Mdbelsortiment im Plangebiet

Es wird nicht begrindet, ist aber auch nicht aus
sich selbst heraus erkldrbar, weshalb im gesamten
Plangebiet bzw. dessen drei Teilgebieten Mibe-
feinzelhandel (mit Ausnahme der Fesisetzung zu
innenstadtrelevanten  Sortimenten)  uneinge-
schrankt zuldssig sein soll. In Ermangelung von
Angaben {ber die mogliche maximat zu realisie-
rende VerkaufsflachengroBe fiir Mébelangebote
kénnen wir keine Hinweise zu mdoglichen Auswir-
kungen geben, auch nicht dazu, inwieweit die Be-
schrénkung innenstadirelevanter Sortimente aus-
reichend Wirkung zeigen kann.

AbschlieRende Bemerkungen

Zusammenfassend stellen wir, wie bereits zur 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes fest, daf
insbesondere der Bebauungsplan Nr. 68 (neben
dem zeitgleich im Verfahren befindlichen Bebau-

Es kann nicht Aufgabe der Bauleitplanung sein,
die Konkumenzsituation einzelner Handelsberei-
che zu steuern. Die stddtebauliche Verrégtich-
keit ist aus Sicht der Stadt Uslar gegeben. Si-
cherlich wird der neue Markt ein entscheldender
Mitstreiter im Wetthbewerb der Einkaufsmérkte
sein. Dies kann und soll dber die Bauleitplanung
jedoch nicht eingeschrénkt werden. Die Aufgabe
einzelner Einkaufsstitten aufgrund von Um-
strukturierungen der Betreiber erfolgt ohnehin
nach deren marktstrategischen Uberlegungen,
die Planung an der Wiesenstrale hat hierauf
keinen EinfluB. Auch die WiesenstraBe mul
noch als zentrumsnahe Lage eingestuft werden.
Lediglich die StraBenbezeichnung "Wiesenstra-
Re" hegriindet noch keine Lage auf der sog,
"griinen Wiese".

Mit der Ansiedlung eines der heutigen und vor
allem kiinftigen Nachfragesituation entsprechen-
den Marktes wird sicherich der Kaufkraftabflug,
der bei einem solchen, nicht in Uslar zu finden-
den Angebot zukiinftig groBer wiére, gebremst.
Die Attraktivitit Uslars als Einkaufsstladt in der
Region wirde zudem deutlich erhéht, da zwar
das in Uslar jetzt bestehende, jedoch nicht das
geplante Angebot auch in den Nachbargemein-
den anzutreffen ist.

Der ansiedlungswillige Discounter kdnnte im
Rahmen der baurechtlichen Mdogtlichkeiten be-
reits heute an verschiedenen Stellen im Stadtge-
biet Uslar emrichtet werden. Hierauf hétte die
Stadt Uslar keinen Einfiul. Mit der Einbindung in
die Planungen an der WiesenstraBe konnen die
Einkaufsstatien konzentriert werden und die Ver-
kehrshelastung in der Stadt fiir Fahrten zwischen
den Markten reduziert werden,

Der Mdbeleinzelhandei ist kein innenstadtrele-
vantes Sortiment und kann im Sondergebiet un-
eingeschrankt zugelassen werden. Wenn auch
derzeit nicht der Bedarf besteht, kdnnte es sich
ergeben, dal ein Kiichenstudio oder ein Mobel-
mitnahmemarkt entsteht. Da die Mitnahmemdébel
nur mit dem Auto abtransportiert werden konnen,
sind diese Waren nicht als innenstadtrelevant
anzusehen.

Wie bereits zur Flichennutzungsplandnderung
dargelegt, hat die Bauleitplanung nicht die Auf-
gabe, Konkumrenz im Einzelhandel auszuschiie-
Ren. Soweit die ausgewiesenen Verkaufsflachen



ungsplan Nr. 67) mit seiner reichhaltigen Paletie
an Festsetzungen Vorsorge sowohl fir Kaufkrafisi-
cherung als auch zum Schutz vor Nachteilen fiir
die (nnenstadt treffen soil. Dennoch bietet er u. E.
nur Scheinsicherheit. Ihm feh!t vor allem die Ein-
bettung in ein Gesamtkonzept. Erster Schritt dazu
wire eine flichendeckend fiir das Stadtgebiet und
seine Versorgungsstandorie aufgestellte Starken-
Schwichen-Analyse. Darauf aufbauend ware ein
vom Rat verbindlich zu beschlieRendes Konzept
zur Entwickiung des Einzelhandels aufzustellen.
Und erst auf dieser Grundiage kénnte nachvoll-
ziehbar und fiir alle Beteiligten und Betroffenen
kalkulierbar Giber Einschréinkungen oder Offnungen
fiir den Einzelhande! in Bebauungsplénen ent-
schieden werden,

iiber den 6rtlichen Bedarf hinausgehen, bendti-
gen diese eine Uberpriifung der Regionalpla-
nung. Diese Abstimmung hat die Stadt durchge-
fiihrt. Die Zustimmung des Landkreises fiir die
Verkaufsflache liegt vor. Im {ibrigen hat die Stadt
nicht nur dafiir Sorge zu tragen, daf der Einzei-
handel geschiitzt wird, sondern da die Bevilke-
rung ausreichend mit Lebensmitteln und Gitem
des tdglichen Bedarfs versorgt wird unter Be-
achtung, dal groBe Einkaufswege vermieden
werden. Unter diesem Gesichtspunkt ist es ge-
rechtfertigt, weitere Verkaufsflichen auszuwei-
sen, um Einkaufsfahrden nach Géttingen, Nort-
heim u.a. zu reduzieren.






Landkreis Northeim, 18.3.1999

Aus verkehrlicher Sicht werden keine Bedenken
erhoben, Die verkehrliche ErschiieBung ist Gber die
Kreisstralle 449 gegeben. Neue Zufahrten sind in
Abstimmung mit dem StraBenbauamt, der Polizei
und der Verkehrsbehdrde festzulegen.

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht wird angemerkt,
dass das Flurstick 41/38 gemall des in Kopie
beigefiigten Baulastenverzeichnisses von Uslar,
Baulastenblatt Nr. 288, mit einer Flache von ca.
400 gm fur die Herstellung von 19 Einstellplatzen
belastet ist.

Die Einstelipldtze befinden sich teilweise an der
ostlichen Grundsticksgrenze zum Meinteweg.

Digser Bereich ist im B-Plan-Entwurf zum
Anpflanzen von Baumen, Striuchermn und
sonstigen  Bepflanzungen  vorgesehen. Des

Weiteren darf in diesem Bereich keine Ein- und
Ausfahrt angelegt werden.

Diese geplanten Festsetzungen widersprechen
§92 NBauQ und damit geltenden 6ffentlichen
Recht. Sie sind daher fir den Bereich der
Einsteliplédtze (s. beigefiigte Kopie} auszunehmen.

Hinweis:

Die geplanten Festsetzungen konnen lediglich
dann bestehen bieiben, wenn die erforderichen
Einstellplatze vor Inkrafttreten des
Bebauungsplanes an anderer Stelle nachgewiesen
werden und die Baulasterklarung entsprechend
abgedndert wird.

lch weise jedoch ausdriicklich darauf hin, dass die
o.a8. Anderung der Baulast der Zustimmung der
hiesigen Bauaufsichisbehorde bedarf und eine
Zustimmung nur dann in Aussicht gestelit werden
kann, wenn ein Alternativstandort in der Nahe des
Baulastbegnstigten nachgewiesen werden kann.
Ansonsten wird auf die Moglichkeit der Abldsung
der Einstellpiatze gem. § 47 a NBau0 verwiesen.
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Anlage 2
Anregungen aus der
erneuten &ffentlichen Auslegung

Stellungnahme:

Keine Anregung.

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Die Baulast tiber 19 Einsteliplatze an der Grenze
zum Meinteweg haben Bestandsschutz, auch
wenn der Bebauungsplan in diesem Bereich
einen zu- und abfahrisfreien Bereich festsetzt.
Die Baulastenflaiche kann jedoch nicht dazu
genutzt werden, Zufahrten zum Sondergebiet zu
schaffen. Damit wird die Nutzung der Baulast
geandert, so dalR die Festselzungen des
Bebauungsplanes einzuhalten sind. Somit bildet
die belastete Flache eine Sondersteliung.

Auch der Pflanzstreifen kann aufgrund der
Baulast nicht verwirklicht werden. Die
Bepflanzung mu  for  diesen  Bereich
ausgenommen werden. Da die Bepflanzung nicht
als Ausgleichsmallinahme notwendig ist, kann auf
die Anlegung des Pflanzstreifens in diesem
Bereich verzichtet werden. Erst wenn die Baulast
aufgehoben wird, sind die Festsetzungen des

Bebauungsplanes einzuhalten.

Ein Widerspruch zum § 92 NBauO wird nicht
gesehen, =zumal die Nutzung bereits vor
Aufstellung des Bebauungspianes genehmigt
war. Diese Nutzung hat solange Bestand, wie sie
eingetragen bleibt. Ziel des Bebauungsplanes ist
es, die Flache einer anderen Nutzung
zuzufihren. Diese geplante Nutzung 144t sich erst
dann verwirklichen, wenn die Baulast aufgehoben
wird, Hier kann vergleichsweise angefithrt
werden, dall, wenn ein Geb#ude nicht in der
liberbaubaren Fliche steht, es nicht einbezogen,
anderenfalis auch nicht abgerissen werden muR.
Es geniefit Bestandsschutz wie auch die
Steliplatze, die eine bauliche Anlage darstellen.
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Aus naturschutzrechtlicher Sicht werden unter der
Voraussetzung, dass es sich beim Geltungsbereich
beider Bebauungsplane um derzeit
uneingeschrénkt 0Oberbaubare Flachen im sog.
innenbereich handelt, Bedenken nicht erhoben.
Hinweis: Verordnete Naturdenkmale sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

Meine mit Schreiben vom 14.09.1998, Az. 602
4301F20, abgegebene  wasserwirtschaftliche
Stellungnahme gilt vollinhaltlich weiter.

Niedersdchsisches lLandesamt fiir Okologie,
25.11,1998

Das Niedersachsische Landesamt fir Okologie ist
aufgrund von Fachgesetzgebungen lediglich im
Aufgabenbereich des Dezernates Binnenfischerei
als Trager 6ffentlicher Belange anzusehen. Aus
Sicht des fischereikundlichen Dienstes werden zu
den vorliegenden Planungen keine Anregungen
oder Bedenken geauflert.

Eine weitere Zustandigkeit des NLO ist in diesem
Verfahren nicht gegeben; die fachlichen Belange
werden in diesem Fall vom zustandigen
Gewerbeaufsichtsamt und der zustdndigen unteren
cder oberen Naturschuizbehdrde sowie der
Diensistelle des regionalen Gewdsserkundiichen

Landesdienstes  bei der  Bezirksregierung
wahrgenommen.
Industrie- und Handelskammer Hannover -

Hildesheim, 9.3.1999

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes hatten
mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf die
Innenstadt Uslars. Darauf haben wir bereits im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
hingewiesen. Mit Nachdruck tragen wir deshalb
unsere Anregungen und Bedenken erneut vor und
verweisen  auf  unsere  vorangegangenen
Stellungnahmen.

PreussenElektra Netz, 11.3.1999

Von der erneuten offentlichen Auslegung des im
Betreff genannten Bebauungsplanes haben wir
Kenntnis genommen.

Wir teilen lhnen hierdurch mit, daB unsere
Stellungnahme  vom  12.01.1998  -TLIOmM/Br-
weiterhin unverandert thre Gultigkeit behalt.

Der Hinweis auf die Steliungnahme vom
14.9.1998 ist nichf nachvoliziehbar. Weére die
Begrindung gelesen worden, hatte festgestellt
werden kénnen, dal die Wasserversorgung mit
Trink- und Brauchwasser sichergestelit und die
Ableitung des Abwassers und dessen Reinigung
gewahrleistet ist.

Die Regenwasserriickhaltung auf den
Baugrundstucken ist festgesetzt, so dal die
Leistungsfahigkeit der Regenwasserkansle nicht
dberschritten wird,

Dies ist alles in der Begriindung enthalten.

Keine Anregungen.

Die Anregungen und Bedenken sind im Rahmen
des Beteilgungsverfahrens nach § 4(1) BauGB
abgewogen. Neue Gesichispunkte sind nicht
vorgetragen worden. Auf die bereits mitgeteilte
Abwagung wird Bezug genommen.

Keine Anregungen.
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egm Erdgas Mitteldeutschland GmbH, 9.3.1999

Vielen Dank far thre Informationen. Zum
Bebauungsplan haben wir keine Bedenken oder
Anregungen.

Bitte beachten Sie weiterhin die Ihnen vorliegende
Stellungnahme vom 7. August 1998,

Privat, 15.03.99

Sehr geehrter Hetr Meistering,

fur die Abstimmung des B-Planes mit meinen
Ptanungen danke ich Ihnen und Ihren Mitarbeitern.
Die Regelung im Pkt. 11 der Textlichen
Festsetzungen kann ich jedoch nicht akzeptieren,
Hierzu habe ich in einem separaten Schreiben
meine Bedenken angemeldet.

Zum Punkt 11 der textlichen Festsetzungen melde
ich schwerwiegende Bedenken an.

Diese Regelung wirde zwangslaufig die Erstellung
von RGckhaliebecken oder - rohren erforderlich
machen.

Das halte ich fir unzumutbar!

Regenwasserkanale sind in der Wiesenstralle und
im Meinteweg vorhanden.

Weiterhin ist ein ausreichend dimensionierter
Sammler vor kurzer Zeit Ober meine Grundstiicke,
heute Baugebiet "Wiesenstrale West", bis in den
Vorfluter Ahle veriegt worden.

Eine ausfuhrliche Begriindung folgt, sobald ich mich
von Sachverstdndigen zu diesem Thema habe
beraten lassen.

Die  Hinweise zur
bertcksichtigt.

Gasversorgung  sind

Auf die Festsetzung Nr. 11 kann nicht verzichtet
werden. Wie aus der Begriindung hervorgeht,
kann das anfallende Regenwasser nicht
ungehindert an die Vorfluter abgegeben werden.
Wenn dies in der Vergangenheit auch so
durchgeftihrt wurde, ist dies heute nicht mehr
maéglich. Die Untere Wasserbehorde hat u.a.
gefordert, dafll nicht mehr Regenwasser als
bisher abgleitet wird.

For die Stadt drangt sich die Frage auf, dieser
Forderung durch eine zentrale oder dezentrale
Regenwasserriickhaltung nachzukommen. Da in
diesem Bereich keine o&ffentlichen Flachen zur
Verfligung stehen und die
Regenwasserrickhaltung weitgehend nur fir ein
Objekt  notwendig  wird, erscheint es
zweckmaBiger, eine dezentrale Ruckhaltung
festzusetzen. Im Ubrigen kann im Rahmen der
BaumaRBnahme die Regenwasserbewirtschaftung
kostengiinstiger durchgefthrt werden, als wenn
die Stadt ein Regenwasserriickhaltebecken
anlegt. Die Festsetzung ist notwendig, um
Schaden in Natur und Landschaft zu vermeiden.
Die  Anregungen  konnen  daher  nicht
berlicksichtigt werden.



