PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
_§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNV0O - )

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNvo)

Mischgebiete

“hichster

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

in der mit dem Symbol (P gekennzeichneteh
Baufldche dirfen gemdf § 16 Abs. 3 BauNV0O alle
Gebiude eine Gesamthdhe wvon 10,5 m (einschliefi~
lich Dach} nicht Uberschreiten (Gemessen Schnitt-
punkt AuBenwand ausgebauter FuBweg Bella Clava
Punkt}. HMierven ausgenommen ist der
vorhandene Turm.

M {§ 68 BauNVv0) 2) Im Bereich des Misch- (MI) und allgemeinen Wohn- ',’5 47
gebietes (WA) ist auf den Baugrundstiicken fUr je- ;
weils 6 errichtete Stellpldtze oder Garagen ein

MASS DER BAUI_ICHEN NUTZUNG hochwerdender einheimischer Laubbaum anzupflan- 48
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0) zen und zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a). Dabei T
darf ein 4 m breiter 5treifen im .alligemeinen

GeschoBflichenzahi- Wohngebiet an der Nordwestgrenze des Mischgehie~
tes fur die Anpflanzung wvon B&dumen aus dem 20

03 Grundfldchenzahl Mischgebiet mit genutzt werden. 50 98 11_1

Zahl der Vollgeschosse 3) Im allgemeinen Wohngebiet ist je 500 m® ange- 60

11 als Hochstgrenze fangene Grundstucksfldche ein hochwachsender ein-

I -1I als Mindest- und Hdchstgrenze ?g'g'i%h;" 1“’;‘\]‘[{‘?*’;‘;’;‘”‘ Baa”uzgg)‘c_'anze“ und zu erhalte :

@ zwingend _ JR.

EG Bezugsebene der Gescholizahl &) In“ der .rnit _Syr'nbo‘il Qf@;gekﬂennze}chne‘ten B.au— 100

ab1 0G EG = CrdgeschoB/OG = Obergeschof ffa:che wird dlle zuldssige Gebaude‘hohel ems_zlchllefi—
= lich Dach dahin begrenzt, daB die Firsthhe der

mit 8 gekennzeichneten ehemaligen Schule nicht

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN _ lberschritten werden darf. 2Zum Zweck eines turm-
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO} artigen Baukorpers darf inm der mit @1 gekenn-
: zeichneten Baufldche die festgesetzie Gebdudehihe

O Offeme Bauweise um 2,5 m {berschritten werden. Der turmartige

) Baukdrper darf eine Grundflidche wvon 100 m® nicht

g Geschlossene Bauweise Uberschreiten.

-— e—— ——— Baugrenze 5} In der mit @ PGa festgesetzten Fldche sind naur
massive Uberdachte Stellpidtze in der ErdgeschoB-
—cssmmm e Baulinien ebene zuldssig. Die Uberdeckung giit auch fur Zu-
VERKEHRSFLACHEN und Abfahrshereiche. .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) @
8) Im mit ‘gekennzeichneten Mischgebiet sind
nur solche Anlagen und Einrichtungen zuldssig,
StrafBenverkehrsfldchen die das Wohnen nicht stdren. Es sind an der
Grenze zum allgemeinen Wohngebiet die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeines Wohn-
StraBenbegrenzungslfnie, auch gegen - _gebiet tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) einzu-
S, {iber Verkehrsflichen besonderer halten (§ 1 Abs. 4 BauNV0). .
Zweckbestimmung @ _
7Y Im mit @ gekennzeichneten Mischgebiet sind

"SONSTIGE PLANZEICHEN

gem. § 1 Abs. 5 BauNV0O sonstige Gewerbegebiete
nicht zuldssig.

o ——— - Umgrenzung von Fldchen fir Nebenan- Gemdn § 1 Abs., 4 Nr. 2 BauNVO wird das Misch-
] 'l fagen, Stellpldize, Garagen und Ge- gebiet dahin gegliedert, daB nur Einzelhandels-
’L _: meinschaftsanlagen betriebe fiir _den Verkauf von Lebensmittel zuldssig
""""""""" (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) sind.

TGa Tiefgarage

VPGU Parkgarage

{siehe Textliche Festsetzung Nr. 5)

Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches der Anderung des Bebauungs-
planes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiediicher Nutzun-
gen, z. B. von Baugebieten, oder
Ahgrenzung des Mafes der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

{z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs, 5
BauNVO)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER
GESTALTUNG |

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortiichen Bauvorschrift wird

auf das allgemeine Wohngebiet begrenzt,

§ 2 Dachform

Es sind nur Mansarddidcher zul&ssig.
sind untergeordnete Gebiudeteile {wie
Baukdrper) sowie Garagen und Nebenanlagen

§ 3 Traufhsdhe
Die Traufhdhe der Gebdude darf

Ausgenommen
turmartige

v "’/I////I,,

" Anlagen geomelrisch einwandfrei.

(Traufhshe der ehemaligen Schule €8 ) nicht
schreiten. Bel einem turmartigen Baukdrper darf in
gekennzeichneten Baufldche die zuldssige

+ ' parattel
der mit

186,42 m Uber NN .
iber- ’ @

Traufhohe um 2,5 m Uberschritten werden,

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt/Gemeimde hat in seiner Sitzung am 10.0790die Acf-
stellung der 1 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 beschiossen. 6)
Der Aufsicllungsbeschiufl ist gemd@f § 2 Abs, 1 BauGB am 19.07.1990
ortsiihlich bekanntgemacht,

Der Rat der Stadi/Gemeinde hat in seiner Sitzung am 10.071990 gem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung
zugestimmt und die Bffentliche Auslegung gemdf § 31 Abs. 2 BauGB
beschlessen, Orl und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 19,
0719900 1siiblich bekannl gemacht, Der Emiwurf der 1. Anderung des

Uslar .den 25 JUNI 1851 Bebauungsplanés und der Begriindung haben wom §1.08. 1980
gez. Meistering bis 03.09.1990 gemif § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen.
(Giegel} s .
Stadl/Gemeindedireklor ) Uslar ,den 25. JUNI 1991

gez . Meistering
Stadt/Gemeimdedirekior

Kartengrundlage: Flurkartenwerk (VP 6/90]

Vervietfdltigung npur flir eigene nichigewerbliche Zwecke gestattet
{§§ 13 Abs. 4, 19 Abs., 1 Nr., 4 des Nieders., Vermessungs- und Ka-
lastlergesetzes vom Q92,.07_.1985 - GVEBL, S, 1B7) Ar.:

Die Planungsunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftska-
tasters und weist die siddiebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Siraflen, Wege und Plitze volistindig nach (Stand wvom Marz90).
Sie ist hiInsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen

{Siegel}

Der Rat der StadtfGemeimde hat in seiner Sitzung am
gednderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Begriindung zugestimmt und die #ffentliche Auslegy mit  der
Einschrinkung gemdl § 3 Abs. 3 Satz 1 2. ihsalz BauGB
beschiossen. 1}.
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung w
ortsiibiich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebavungspianes undder Begrindung haben wvem
bis em. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich

en am
Die neuy zu bildenden Grenzen lassen sich einwandfrei in die Ori- -’
lichkeit Gbertragen.

Katasteramt Northeim ,den 20 Sep. 1991 ausgelegen.

gez. Walter

{Siegel) Vermessungsdirektor

.

Der Entwurf der 1. ;ﬁ'\nderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbei-

tet wvan Ar&iiekl’urbﬁro KBHGT
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Der Rat der Siadti/Gemeinde hat in geiner Sitzung am 25.06.1991
dem gednderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung
zugestimmt und die eingeschrinkte Beteiligung gem, § 3 Abs. 3 Saiz
2 BauGB beschiossen. 1)

Den Beteitigten im Sinne von § 13 Abs, 1 Satz 2 BauGB wurde wvom
25 04.19] bis 31,05.1991 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Uslar , den 25, JUNI 1991
. (Siegel} gez. Meistering

Stadt/Gemaindedireitor

Der Rat der Stadi/Gemeimde hat den Bebauungsplan nach Prifung
der worgebrachten Bedenken und Anregungen gemdft § 3 Abs. 2
BauGB. in seiner Sitzung am 25.06.1991 ats Satzung {(§ 10 BauGB) so-
wie die Begrindung beschlossen,

U‘siur yden 25, JUNI199)

gez, Meistering
StadtGemeindedirektaor

{Siegel)

Cer Bebauungsplan ist der/dem Bezirksregierung Braunschweig 2) am
18. 02 .1992 3) gem. § 11 BauGB angezeigt worden.

_u:-tla - 2l bhat bis zum 41
A S e it I B e B

oder:

Diefde~ Baz. Reg. 2} hat am 18.05.92 {Az.:309.
21102-55012-# erkidrt, daf siedes unter Auflagen/mit-Malgaben—5] -
keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht {§ 11 Abs, 3
Satzy 2 BauGB),

'

Northeim , derm 18 05.92
(Siegel}

t.A. Kurz
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Der Rat cer Siadt/Geemelsde isl den am {Az.:
} genannten Auflagen/Maflgaben 5} in seiner 5itrling
am betgetreten. 1}
Der Bebauungsplan ha! zuvor wegen der Auflagen/Mal en 5) wom
bis gffentiich ausgelege }
Ort und Dauver der Bffentlichen Auslegung wur am

ortsiiblich bekanntgemacht, 1)

Wegen der Auflagen/Mafigaben 5) hat e Stadt/Gemeinde zuvor eine

eingeschrénkte Beteiligung gem. Abs. 3 Satz 2 BauGB durchge-
fihrt, Den Beteiliglen wurde m
Gelegenheit zur Stellung,

bis zum
me gegeben., 1)

Stadi fGemeindedirektor

Die Durchflihrung des Anzeigeverfahrens {§ 11 Abs. 3 BauGB} ist
gem. § 12 BauGB am 19 06 1992 im Amtsblatt des Landkreises be-
wanmnigemacht worden.

Uer Bebauungsplan ist damil am 19. 06.1992 in Kraft gelreten,

Uslar , den 19.06.1592
gez. Meistering

Stadi/Gemeindedirektor

{Siegel)

Innerhalb eines Jahres nach inkrafttreten des Bebauungsplanes ist
die Verletzung wvon Verfahrens- oder Formvorschriften gem. § 214
Abs. 1, Nr. 1 und 2 BauGB beim Zustandekommen des Bebauungs-
ptanes nicht 5) gettend gemacht worden,

Uslar .den

{Siegei)
Stadt feemeindedirektor
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innerhalty von sieben Jahren nach ln.krafure!en des Bebauungsplanes
sind M3ngel in der Abwidgung nichl 5) geliend gemacht worden,

Uslar , den

{Siegel)
Stadt /fGemeindedirektor

Anmerkungen

1} Nur falls erfarderlich.

2} Bezirksregierung birw. Landkreis entsprechend der Regelung in
§ 1 DVBauGEB vom 14.07.87.

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

4} Abtauf der 3-Monats-Frist.

5} Nichlszutreffendes sireichen. .

6) Nur, wenn ein Aufsieliungsbeschiufl gefaRBt wurde,

Priambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3-wme—b10 des Baugesetzbuches {(BauGR)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 8.12.1986 {BGSI!.|1 %, 2253),zuletzt gedndert

durch E. Vertr. vom 3!1.03.1990 (BGBl. (I S. 889, 1122) .
bl s §§ 568 iirii 98 Ger Miadersichsisch Bauordmung [EN =Tl
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und des § 40 der Niedersdichsischen Gemeindeordnung (NGO

i.d.F.der Sekarrtmacheasg. vom 2Z.6.1982 (Nieders. GVBI. S 229),
zule1zt gedndert dorer—basstz . qm 27.03.1930 (Nieders. GVBI. 5. 115}

hat der Rat der Stadt Uslar —diesen—Bebavungsplan—Ne . die

Anderung dieses Bebauungsplanes Ne, 31 mit den drtlichen
Bauvorschriften lber die Gestaliung als Satzung beschiossen.

Uslar ,den 25 JUNE 1991

{Sicge!}

gez Leipold

Blirgermeister

gez. Meistering
Stadt foemeisdedirekior
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KARTENGRUNDLAGE: DEUT SCHE GRUNDKARTE 15000
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1. ANDERUNG

M. 1:1000
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VERORDNUNG , PLANZEICHE NVERORDNUNG
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26.03.1990 7 RO.




BEGRUNDUNG

Stand der gem.
Planung: | 9™+ § 4 (1) BauGB |gem. § 3 (2)_ BauGB 1§73 (3 satz 2)BaucB
10.4.1991 gem. § 10 BauGB gem. § 11 BauGB

gem. § 12 BauGB

BEBAUUNGSPLAN NR. 31
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1.1

Aufstellung des Bebauungsplanes

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt zwischen BahnhofstrafBe
B 241 und Bella Clava in der Kernstadt Uslar. Der Planbereich
der 1. Anderung wird, wie auf dem Deckblatt im MaBstab 1:5000
dargestellt, begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungs-
ptan und Fldchennutzungsplan aufgestetlt, der mit den Trigern
offentlicher Belange abgestimmt wurde und der am 15.9.1978 von
der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden ist, Mit der
Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Fldchennutzungsplan
wirksam.

Mit Beschlul wvom 11.12.1979 hat der Rat der Stadt Uslar die
Aufsteltung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlos-
sen. Diese wurde von der Bezirksregierung Braunschweig am
19.9.1980 genehmigt und am 24.10.1980 bekanntgemacht,

Mit Beschlufi vom 29.4.1980 hat der Rat der Stadt Uslar die Auf-
stellung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese wurde von der Bezirksregierung Braunschweig am 22.3.1983
genehmigt und am 13.5.1983 im Amtsblatt des Landkreises be-
kanntgemacht.

Mit Beschlufl vom 27.3.1984 hat der Rat der Stadt Uslar die Auf-
stellung der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese ist zur Zeit noch im Aufstellungsverfahren.

Mit BeschluB vom 26.9.1985 hat der Rat der Stadt Uslar die Auf-
stetlung der 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen.
Diese wurde am 10.3.1988 von der Bezirksregierung Braunschweig
genehmigt und am 16.6.1988 im Amtsblatt des Landkreises be-
kanntgemacht.

Mit Beschlufl vom 11.7.1989 hat der Rat der Stadt Uslar die Auf-
stellung der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese ist zur Zeit in der &ffentlichen Auslegung gemdR § 3 Abs.
2 BauGB.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich im Auf-
stellungsverfahren.

Die 7. Anderung des Fldchennutzungsplanes wird parallel zu
dieser Bebauungsplanidnderung durchgefiihrt.

Der wirksame Fldchennutzungsplan steilit den Bereich der Ande-
rung als Wohnbaufldche mit einer mittleren Geschoflifldchenzahl
von 0,8 dar. Im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungs-
planes wird die Mischgebietsdarstellung in eine gemischte Bau-
flache gedndert, die nach Nordwesten hin um ca. 50 m erweitert
ist. Fir die gemischte- und die Wohnbauflidche ist auf eine An-
gabe der mittleren Geschof3fldchenzahl wverzichtet worden.



Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit den wirksamen Anderung
i.M. 1:5000

Begrenzung des
re Anderungsberelches

G /7,7 P il N8



Auszug aus der 7. Anderung des Fldchennutzungsplanes
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2.2

2,3

3.2

3.3

Natur und Landschaft

Das Gebiet liegt in der bebauten Ortslage der Kernstadt und war
bis wvor ein paar Jahren als Betriebsgeldnde genutzt worden.
Bewuchs wvon B&dumen und Striduchern ist nicht vorhanden. Die
kinftige Bebauung wird in besonderem Mafle das 5Straflenbild der
Bella Clava prdgen. Durch den Niveauunterschied an der Nord-
grenze des Planbereiches befindet sich die ndrdliche Randbe-
bauung in exponierter Lage. Aus Sicht der Landschaftspflege
wird es notwendig, entlang der Nordgrenze eine gestaltende Be-
pflanzung festzusetzen.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden durch den Be-
bauungsplan bzw. die 1. Anderung nicht berilhrt.

Verbindliche Bauleitplanung
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Nachdem sich auch in Uslar der Mietwohnungsbau wieder belebt
hat, liegt der Stadiverwaltung ein Baukonzept vor, welches den
Bereich flir Ladenfldchen und flUr Mietwohnungen nutzen will,
Diese Kombination auf der verbleibenden Freifldche |&803t der zur
Zeit rechtsverbindliche Bebauungsplan nicht zu. Auflerdem nimmt
der Kinderspielplatz eine Fldache in Anspruch, die flir eine wirt-
schaftliiche Ausnutzung des Grundstiickes bendtigt wird.

Ziel der 1. Anderung ist es, den Plan dahin zu &ndern, daf
eine Bebauung mit Verkauisfldche und Wohnh&usern ermdglicht
wird,

Mit Beschlufi vom hat der Rat der Stadt Uslar be-
schlossen, flir den festgesetzten Bereich eine Bebauungsplan-
dnderung durchzufihren.

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die
gemischte Baufldche nach Norden erweitert, so dafl die ehemalige
Werkhalle jetzt in dieser Baufldche zu liegen kommt. Aus der
Fldchenvorgabe wird ein Mischgebiet zur Errichtung eines SB -
Marktes mit einer GeschoRfiiche um die 800 - 900 m® entwickelt,
Desweiteren sind in der tl. Gescholebene Wohnungen vorgesehen.

Aus der ndrdlich angrenzenden Wohnbaufliche wird aufgrund der
Nachbarschaft ein aligemeines Wohngebiet entwickelt.

Maid der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

im Mischgebiet ist eine grdflere Verkaufsfliche sowie Wohnungen
vorgesehen. Die zuldssigen Gebdude im Bereich des Hauptbaukdr-
pers sollen zwei Geschosse nicht unterschreiten. Dabei kann der
gesamte Baukdrper eingeschossig und zweigeschossig gestaffelt
sein. Dementsprechend ist die Uberbaubare Fldche auch aufge-
teilt, in Bereiche nur flir eine zwingende eingeschossige Be-
bauung, eine zwingende zweigeschossige Bebauung und auch in



Bereiche, in demnen ein- bis zweigeschossig gebaut werden darf.
Eine Besonderheit stellt der Verbindungsbau zwischen geplanter
und wvorhandener Bebauung dar. Hier wird es notwendig, eine
gréfiere Durchfahrt zu erstellen, um auch Stellpldtze im nord-
Bstlichen Teil des Grundstlickes anbieten zu kdnnen. Diese
Durchfahrt ist festgesetzt worden, indem die Uberbaubare Fldche
nur ab ersten Obergeschof gilt. Die dafir notwendigen Grin-
dungselemente wie Pfeiler oder Winde sind im Erdgeschofl nicht
durch eine Uberbaubare Fldche gefaBt jedoch zuldssig., Ein 5 m
breiter Streifen ist als Erweiterungsmdglichkeit in der Erdge-
schoflebene vorgesehen. Hier kann die Durchfahrt offen bleiben
wie auch geschlossen werden. Fir den verhandemen Baukdrper an
der Bella Clava ist im Rahmen der Anderung die Baufldche im
Norden erweitert worden, um den gesamten Baukdrper, der erhal-

ten worden ist, in die Uberbaubare Fldche aufzunehmen. Die
Zweigeschossigkeit mit der integrierten Tiefgarage bleibt
unverdndert,

Als Grundfldchenzaht ist fur den Teil der Neubebauung die hidch-
ste  Ausnutzung mit 0,6 festgesetzt worden, Dies setzt nicht
voraus, daB nun 60 % der Grundstlicksfl&che Uberbaut werden
kann. Es wird damit begrindet, daB die nachzuweisenden Stell-
pldtze mit ihren Zufahrien in die Berechnung einbezogen werden
missen. Aus diesem Grund wird die volle Ausnutzung erforder-
fich, auch wenn die Uberbaubare Fldche dies nicht zuladRt. Die
Geschofifldchenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

Iim Bereich der wvorhandenen Bebauung wird die Grund- und Ge-
schofifldchenzahl unveridndert Ubernommern (Grz 0,4; Gfz 1,4 ).

Im Sldosten des Mischgebietes ist eine Uberbaubare Flidche nur
fur eine Parkgarage festgesetzt worden. Da aufgrund der Ver-
kaufsfidche eine groBe Anzah! Stellpldtze notwendig wird, sind
in diesem Bereich nur abgedeckte Stellplidtze mdglich, um die im
Nahbereich befindliche Wohnnutzung nicht zu stdren. Sollte die
nordwestlich angrenzende nicht {iberbaubare Fldche auch flr
Stellpldtze genutzt werden, mufl hierflir gewdhrleistet werden,
dafl ein stdndiger Wechsel nicht statifindet, Kann das nicht
sichergestellt werden, miite auch hier eine Uberdeckung der
Stellpldtze erfolgen. Aufgrund der intensiven Ausnutzung der
Mischgebietsfldche kann es dazu fihren, daB die gesamtie Fliche
befestigt werden mufi, um Stellplatzfldchen und Zufahrten sicher-
zustellen, Dies widerspricht der BauNV0O, nach der nur 0,8 der
Grundfldche befestigt werden darf. Diese Fldche bildet eine
Ausnahme, zumal sie auf das Notwendigste begrenzt ist, welches
sich an der ausgewiesenen {iberbaubaren Flidche zum Wohngebiet
ablesen |&d(t. Hier ist auf jegliche Abstands-~ und Freifldche
verzichtet worden, um keine das Wohnen stdrende Nutzung aus
dem Mischgebiet in die Nihe der Wohnhiuser zu bekommen. Um
hier einen Ausgieich bzw. Ersatz zu schaffen, wird die Grund-
flachenzah!l im aligemeinen Wohngebiet um 0,1 niedriger als das
htchstzuldssige MafR festgesetzt.



tm aligemeinen Wohngebiet ist eine dreigeschossige Wohnbebauung
vorgesehen. Die einzelnen Baukdrper sollen in offener Bauweise
erstellt werden. Die festgesetzte Geschoflifidchenzahl [d3t eine
dreigeschossige Uberbauung der zuldssigen Grundfliche zu
(Grz 0,3; Gfz 0,9).

Aufgrund der neuen Baunutzungsverordnung sind ausbaufdhige
Dachgeschosse, soweit sie nicht als Veligeschosse gelten, nicht
mehr auf die zuldssige GeschoBfldche anzurechnen.

Die im Mischgebiet zuldssige {berbaubare Fldche ist zum all-
gemeinen Wohngebiet hin mit einer Baulinie versehen. Dies ist
notwendig, damit zwischen dem Baukdrper im Mischgebiet und
dem allgemeinen Wohngebiet keine gemischte Freifldchennutzung
(wie Stellpldtze, Andienungsrampe und Sonstiges) entsteht,
welches die Wohnruhe im allgemeinen Wohngebiet beeintrdchtigt.
Durch die Baulinie bedingt ist der Baukdrper auf die Nutzungs-
grenze zu setzen, wodurch stbrende Nutzungen nur innerhalb des
Gebdudes erfolgen kdnnen, die durch die Einhausung in ihrem
Storungsgrad gemildert werden., Eine Andienung Uber die Fldche
des aligemeinen Wohngebietes ist nicht zuldssig.

Verkehr

Die ErschlieBung des Misch- und allgemeinen Wohngebietes erfolgt
{iber die Bella Clava. Beide Gebiete sollen nur eine Sammelzu-
fahrt erhaiten, Die in den Gebieten notwendigen Zufahrten wer-
den privatrechtlich geregelt. Hier werden im Bebauungsplan
keine Aussagen getroffen,

Der FuBweg zwischen Bella Clava und B 241 bleibt unverdndert
erhalten.

im Ubrigen ist im Rahmen der Anderung auf die innere Er-
schliefBung mit dem dffentlichen Wendeplatz verzichtet worden.

Die Zufahrt in das Baugebiet von der Bella Clava her erfolgt im
Bereich der Schulbushaltestelle an der Nordseite der Beila Clava.
Es ist nach wie vor das Ziel, die Mehrzahl der Schiiler auf der
Stdseite der Bella Clava ein~ und aussteigen zu lassen. Fahr-
planbedingt missen wenige Busse auf der Nordseite halten, Um
Gefdhrdungen dieser Kinder auszuschlieflen, wird nach bereits
erfolgter Abstimmung mit den Fachbeh8rden und den Schulen eine
Verlegung der Schulbushaltestelle in die Gerhardt-Hauptmann-
Strafle vorgenommen. Hierzu wird es zumindest vorlbergehend bis
zum Ausbau der Eichhagenstrafle erforderlich,  den Teil der
Gehardt-Hauptmann-Strafie zwischen Bella Ciava und Eichhagen in
Einrichtungsverkehr zu flhren, da die Busse beim Einminden in
die Eichhagenstrafle die linke Fahrbahn benutzen mlssen. Flr
die Zeiten der Benutzung dieser Bushaltestelle mufl das Parken
in der Gerhardi-Hauptmann-Strafle eingeschrénkt werden.



3.5

3.6

Sonstige Festsetzungen

Tiefgaragen

Im Bereich der vorhandenen Bebauung an der Bella Clava sind
Tiefgaragen festgesetzt worden, die ihre Zufahrt Uber das
Mischgebiet von Nordwesten her erhailten. Das Recht zur Uber-
fahrt des Grundstiickes ist privatrechtlich geregelt und bedarf
keiner weiteren Absicherung im Bebauungsplan. Das gleiche gilt
fir die Garagen am Sidostrand des Plangebietes.

Parkgarage

Fir den geplanten Einkaufsmarkt sind eine Vieizahl an 5tell-
pldtzen notwendig. Um die wvorhandene Wohnnutzung im Sldosten
nicht durch Parkverkehr zu belasten, wird eine Uberdeckung der
Stellpldtze festgesetzt. Die Parkgarage befindet sich in der Erd-
geschofRebene, Weitere Parkebenen sind nicht zugelassen.

Textliche Festseizungen

Ne. 1

Die Festsetzung der max. Gebdudeh8he wurde unverdndert Uber-
nommen. Ziel dieser Festsetzung ist es eine Aufstockung des
Gebdudes zu vermeiden, da die erforderlichen Grenzabstdnde
gemdl NBauO nicht eingehalten werden kdnnen. Diese Festsetzung
lehnt sich an das vorhandene Gebdude an. Von dieser Begren-
zung ist der vorhandene Turm ausgeschlossen, um das Geb&dude
in seiner Gesamtheit zu erhalten.

Nr. 2

Durch die Bebauung der ausgewiesenen Fldachen werden Stell-
pldtze fiir Wohnungen und fUr den Einkaufsverkehr in gréflerem
Umfang notwendig, Um eine Begrinung der Stellplatzbereiche zu
erhalten, ist die Anpflanzung eines hochwerdenden einheimischen
Laubbaumes flir je 6 Stellpldtze festgesetzi worden.

Im Mischgebiet sind u.a. auch {Uberbaubare Stellpldtze zuge-
lassen, die auch von dieser Festsetzung betroffen sind. Da das
Mischgebiet besonders knapp bemessen ist, darf ein 4 m breiter
Streifen im  aligemeinen Wohngebiet flr die Anpflanzung von
Bdumen aus dem Mischgebhiet mit genutzt werden.

Nr. 3

Eine weitere Bepflanzungsfestsetzung ist festgesetzt, um die
grofien Wohnblocks harmonisch in das Landschaftsbild einzufd-
gen. Als BerechnungsmafBstab wird die GrundstlcksgrofBe zu-
grunde gelegt, wonach je angefangene 500 m® Grundstiicksflidche
ein hochwachsender Laubbaum anzupflanzen ist. Eine gute
Durchgrinung des Wohngebietes steigert den Wohnwert in diesem
Gebiet.

Nr. 4

Die geplanten Il- bis Ill~geschossigen Wohnblocks stehen an ei-
ner Geldndekante, wodurch die Bebauung sehr exponiert liegt.
Um hier eine Bebauung zu erhalten, die sich in das Umfeld und
in das Landschaftsbild harmonisch einflgt, ist eine maximale
Gebiudehshe gem. § 16 BauNVO festgesetzt worden. Da das Ge-
ldnde schwer einen unverd&nderbaren Bezugspunkt hergibt, ist



3.7

auf die Firsththe der benachbarten ehemaligen Schule Bezug
genaommen worden. Die Firsththe darf nicht Uberschritten werden.
Damit werden ungewollt hohe Baukdrper vermieden. Aus stadt-
gestaliterischen Grinden wird fur die Bauflidche im allgemeinen
Wohngebiet am Freudenberg-Weg eine Ausnahme fiir einen turm-
artigen Baukdrper eingerdumt., Damit soll eine Unterbrechung der
langen Firstlinie erreicht werden. Damit nicht eine zu grofle An-

hebung der Gebidudehdhe vorgenommen wird, ist die (berschrei-
tung einmal auf max. 2,5 m Uber der festgesetzten Gebdudehshe
begrenzt und die Erhdhung darf nur iber max. 100 m® Grund-

flache erfoigen. Damit ist die max. Grdfe des turmartigen Bau-
kérpers in seinem Umfang begrenzt.

Nr, 5
Siehe Art der baulichen Nutzung und Sonstige Festsetzungen.

Nr. 6

Alfein durch die Festsetzung der Baulinie auf der Nutzungsgrenze
zum allgemeinen Wohngebiet sind Lirmkonflikte nicht vdllig aus-
geschlossen, da die Baulinie nur einen Abschnitt der Nutzungs-
grenze belegt. Um auch fir den Ubrigen Bereich Nutzungskon-
flikte auszuschlieflen, wird das Mischgebiet dahin begrenzt, daf
an der Grenze zum allgemeinen Wohngebiet hin die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir allgemeines Wohngebiet vom tags
55 dB{A) und nachts 40 dB nicht Uberschritten werden dirfen.
Damit wird gewidhrleistet, daB die Wohnruhe im allgemeinen
Wohngebiet sichergestellt ist. Der bebaute Teil des Mischgebietes
im Suden des Anderungsbreiches ist nicht von dieser Festzung
betroffen.

Nr. 7

Das im Rahmen der Anderung ausgewiesene Mischgebiet wird wvon
mehreren Seiten von Wohnungen begrenzt, Um hier maégliche Kon-
flikte zu vermeiden, die bereits durch die zuldssigen Nutzungen
bedingt sind, wird das Mischgebiet dahin eingeschrinkt, dafi
sonstige Gewerbebetriebe aus dem Katalog der zuldssigen Nutzung
herausgenommen werden.

Desweiteren konnen aufgrund der groBen Bauflidche Einzel-
handelsbetriebe entstehen, die einen GroRteil des Warenangebotes
auBerhalb der Gebdude lagern und verkaufen. Dies fuhrt zu er-
heblichen Beeintrdchtigungen der gesamten Umgebung. Um diese
Mifistdnde zu vermeiden, werden die =zuldssigen Einzelhandels—
betriebe dahin eingeschrinkt, daBR nur Einhandelsbetriebe flr
den Verkauf von Lebensmitte!l zuldssig sind.

Von dieser Nutzungsbeschridnkung ist der siidliche Teil des
Mischgebietes nicht betroffen.

Immissionsschutz

im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Nut-
zungskonilikte weitgehend ausgerdumt. Es wird davon ausge-
gangen, dafll die beiden Baugebiete wie auch zu den Nachbar-
gebieten konfliktlos zueinander sind.
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Ortliche Bauvorschrift Uiber Gestaltung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der &rilichen Bauvorschrift bezieht sich nur
auf das allgemeine Wohngebiet mit seinen dreigeschossigen Wohn-
blocks, Dies erscheint auch gerechtfertigt, da diese Fl&dche sehr
exponiert liegt und erheblich auf das Stadtbild Einfluf nimmt.

§ 2 Dachform

Bedingt durch die Lage sollen lotrechte AuBlenwdnde nur in zwei-
geschossiger Hohe sichtbar sein. Das weitere zuldssige Geschofd
soll im Dach untergebracht sein, um die Gebdude in ihrer HZ-
henwirkung zu begrenzen. So wirken Gebdude mit lotrechtge-
mauerten Giebelwdnden hdher als Gebdude mit einem Mansard-
dach. Auflerdem wird hier eine Dachform aufgenommen, die in
der Nachbarschaft historische Bedeutung hat. |Im Rahmen der
textlichen Festsetzung Nr, 4 ist eine Ausnahme flr einen turm-
artigen Baukdrper eingerdumt worden. Diese Ausnabhme soll zu
einer aufgelockerten Gebdudeansicht flhren. So wird es auch in
dieser Festsetzung notwendig, eine Ausnahme einzurdumen, um
das stddtebauliche Ziel zu erreichen.

§ 3 Traufhshe

Da auf die Festsetzung der Dachneigungen verzichtet wird, muB
fir die Dachfldche noch ein weiterer Anhalispunkt festgesetzt
sein, Dieser wird mit der Festsetzung der Traufhihe gegeben.
Der Bezugspunkt ist gleichfalls die ehemalige Schule. Mit dieser
Festsetzung ist die Hhe der lotrechten AuBenwand eindeutig be-
stimmt. Auch die Traufhthe kann bei turmartigen Erhthungen
gestalterisch schlecht eingehalter werden. So soll auch hier in
Anlehnung an die Textliche Festsetzung Nr. 4 eine 2,5 m
Uberschreitung jedoch auf turmartige Gebdude beschrinkt zuge-
lassen werden.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende Maflnahmen

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind in diesem Anderungsbereich nicht
notwendig.

Ver- und Entsorgung

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

Die Loschwasserversorgung wird iber die Trinkwasserleitung
sichergestellt. Hierbei wird das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Entwurf
Januar 1977) beachtet.
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5.4

5.5

5.6

Die Abwidsser werden im Trennsystem zur zentralen Kildaranlage
geleitet. Die Grundstlcke sind an die Schmutzwasserkanalisation
anzuschiiefen. Die ortliche Kldranlage ist ausreichend dimen-
sioniert.

Das anfallende Niederschlags- und Grundwasser wird Uber ein
gesondertes Kanalnetz unter Beachtung der wasserrechtlichen
Erlaubnis dem ndchsten Vorfluter zugeleitet. Es wird angeregt,
soweit es der Untergrund hergibt, das Oberflichenwasser im
Untergrund versickern zu lassen,

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von den Stadtwerken Uslar,
die mit Gas wvon der Gasversorgung 5Silidhannover -Nordhessen
GmbH sichergestellt,

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Auf dem unbebauten Baugeldnde sind Altablagerungen vorgefun-
den worden. Die Stadt Uslar hat den Landkreiszs Northeim als
Untere Wasserbehiirde eingeschaltet. Das Verfahren zur Sanierung
ist durchgefihrt worden, Belasteter Boden ist nicht mehr vorhan-
den.,

Einstellpl&tze, Parkpldtze

Gemdll den gesetzlichen Vorschriften sind auf denm Baugrund-
sticken Einstellpldtze vorzusehen.

Spielplatznachweis {gemdBR Nds. Gesetz Uber Kinderspielpldtze)

Spielpldtze flr Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind
gemdB § 2 (1) bei Gebdiuden mit mehr als zwei Wohnungen auf
den Baugrundsticken anzulegen.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung ist der ausgewiesene Kin-
derspielplatz aufgehoben worden. Ein neuer Spielplatz ist nach-
richtlich auf dem Flurstiick 189/3 dargestellt. Das Grundstiick
befindet sich im Eigentum der Stadt, die bereit ist, den Spiel-
platz auf dem Grundstick zu erstellen,

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

FGr die erforderlichen st3diebaulichen MafRnabhmen werden im
Endzustand einschliellich Behtrdenleistung folgende Kosten ge-
schitzt:

Erwerb und Freilegung -
Verkehrsfldchenausbau 20.000,-- DM
Anlage der Grinfldchen 20.000,-- DM
(Kinderspielplatz auBerhalb

des Plangebietes)

Die Kosten werden von der Stadt getragen bzw. umgelegt.

Regen und Schmutzwasserkanal sind vorhanden.



Die Kosten fiir die Strom- und Wasserversorgung sowie fir das
erforderiiche Fernmeldenetz werden direkt wvom jeweiligen Versor-
gungsunternehmen getragen bzw. umgelegt.

5.7 Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaBnahmen

Der Ausbau der Verkehrs- und Griinfldchen wird zu gegebener
Zeit erfolgen, Die Finanzierung ist im Haushalt der Stadt vorge-
sehen.

5.8 Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgroBe von 0,9222 ha
davon sind Allgemeines Wohngebiet 0,4392 ha
Mischgebiet 0,4232 ha
Verkehrsfldche 00,0598 bha

Bei der geplanten mittleren Baudichte wvon 0,9 GFZ im Allge-
meinen Wohngebiet ergibt sich eine maximale GeschoRffldche wvon
3.953 m®.

Bei der geplanten mittleren Baudichte von 0,83 GFZ im Misch-
gebiet ergibt sich eine maximale GeschoRfldche von 3,543 m®.

Die Begrindung hat zusammen mit der 1. Anderung des Bebauungs—
planes Nr. 31 "Bella Clava - Ost" 1. Anderung"

vom 1.8.1980 bis einschlieRlich 3.9.1990

offentlich ausgelegen. Auflerdem wurde in der Zeit vom 25.4.1991 bis
einschlieBlich 31.5.1991 ein eingeschrinktes Beteiligungsverfahren gem.
§ 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB durchgefihrt. Die Begriindung wurde vom Rat
der Stadt Uslar gemidR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Uslar, den 25. Juni 1991

gez. Leipoid gez. Meistering

BlUrgermeister Stadtdirektor



