PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
88 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

Mischgebiete

Mi (§ 6 BauNVO)
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 1, 2 und 3)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 3)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

@ Geschol¥flachenzahl als Hochstmalfd

0.6 Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

1 als Hochstmafld

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

O offene Bauweise
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie, auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Fuf3 - und Radweg

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

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

Anpflanzen von Baumen, StrAduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

0 0O0O0OOOO

° ° von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
. . pflanzungen

O 0000O0O0O0

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 4)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B.
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mal3es

der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(z.B. 8 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

\7\nicht tiberbaubare Flache
7\bebaubare Flache

X X
[ ——nicht tiberbaubare Flache

\/ — e
o~ bebaubare Flache

Préambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und-der85—
-56-unrd-98-der-Nds—Bauerdrurgund des § 40 der Nds. Gemeindeordnung hat der Rat der

Stadt diesen Bebauungsplan Nr. 78, bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen (sowie den nebenstehenden Qrtlichen Bauvor-
schriften); als Satzung beschlossen.
Uslar, den 20. Sep. 2006

Siegel

gez. Kaiser gez. Meistering
Birgermeister Stadtdirektor

Aufstellungsbeschlufl

Der-Retf\Verwaltungsauschuf? der Stadt hat in seiner Sitzung am 31.10.2002 die Aufstellung

der—Anderung-des Bebauungsplanes beschlossen. Der AufstellungsbeschluR/Anderungs-—
besehiuf ist geman § 2 Abs. 1 BauGB ivV—m—85-2-Abs—4-BauwGB—) ortsiiblich bekanntge-
macht.

Uslar, den 20. Sep. 2006

gez. Meistering
Stadtdirektor

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte / ALK

Die zugrunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des
Niedersachsischen Gesetzes vom 12. Dezember 2002 (Nds GVBI. 2003) geschitzt. Die
Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe

ist nur mit Erlaubnis der Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften
Northeim zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadte-
baulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Plétze vollstandig
nach (Stand vom 10/2003). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der bau-
lichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

GLL Northeim - Katasteramt Northeim -
Northeim, den 14.08.2006
Siegel

gez. Ingo Wiesner
VmOR

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im Mischgebiet @ sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig (gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO).

Lediglich der Verkauf von Waren aus der eigenen Produktion oder Einzelhandelsflachen, wenn diese mit einem
Handwerks- oder Produktionsbetrieb verbunden sind und die Verkaufsflache nicht 30 % der betrieblichen
Geschossflache ubersteigt, sind zulassig.

2. Im Mischgebiet @ darf die H6he der bauliche Anlagen 169 m {. NN nicht Uberschreiten (geman § 18 BauNVO).

3. Im Bereich des Bebauungsplanes ist gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB fur jeweils 5 im Flachenverband
errichtete Stellplatze ein hochwerdender einheimischer Laubbaum (I. oder Il. Gré3enordnung) anzupflanzen und zu
erhalten.

4. Gemass 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB je sind in dem mit mekennzeichneten Bereich einheimische
hochwerdende Laubbaume ( I. oder Il. Gré3enordnung) und Grof3straucher (naturliche Wuchshéhe tber 1,80 m)
anzupflanzen und zu erhalten. Fir je 15 m angefangene Pflanzstreifenlange sind mindestens ein Laubbaum und
drei GroR3straucher anzupflanzen.
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Planverfasser Vereinfachte Anderung

Der Entwurf er—Aneerung-des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Der Rat/VerwaltungsausschuR der Stadt hat in seiner Sitzung am dem

) einfacht gednderten Entwurf de——Anderung-des Bebauungsplanes u er Begriindung
Hannover im Oktober 2003 zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB-wurde mit Schreiben vom

Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum

BURO KELLER

Buro fiir stadtebauliche Planung

Uslar, den

30559 Hannover Lothringer StraRe 15
Telefon (0511) 522530 Fax 529682
gez. Keller

Stadtdirektor

Offentliche Auslegung

. . . Satzungsbeschlul

DerRatfVerwaltungsausschuRl der Stadt hat in seiner Sitzung am 08.01.2004 dem Ent-
wurf der—Anderarg-des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die

) Der Rat der Stadt hat den Beb lan, -Anderung—nach Prifung der A
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. er Rat der Stadt hat den Bebauungspian ach Friiiung der Anregungen

geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 12.07.2005 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 06.02.2004 ortsuiblich bekanntgemacht. sowie die Begrtindung beschlossen.
Der Entwurf de——~Anderarg-des Bebauungsplanes und der Begriindung haben Uslar, den 20. Sep. 2006
vom 18.02.2004 bis 02.12.2004 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

gez. Meistering

Uslar, den 20. Sep. 2006 Stadtdirektor

gez. Meistering
Stadtdirektor

Genehmigung

Der Bebauungsplan, -Anderung-ist gemaR § 10 Abs. 2
gung eingereicht worden.

Offentliche Auslegung mit-Einscheinkung— zur Genehmi-

DerRatVerwaltungsausschuBl der Stadt hat in seiner Sitzung am 29.04.2004 dem gean-
derten Entwurf der—Anderang-des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt
und die erneute 6ffentliche Auslegung rei=Eiaseheink gemalR §3 Abs. 3Satz1

Der Bebauungsplan, ist mit Verfigung (AZ.:
vom heutigen Tage T Auflagen/mit Mal3gaben genehmigt. Die kenntlich gemachten
er Genehmigung ausgenommen.

S

-Satz-2-BauwSB-beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 18.10.2004 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf-de—Andertrg-des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
01.11.2004 bis 02.12.2004 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Uslar, den 20. Sep. 2006

gez. Meistering
Stadtdirektor

Rathaus
g

17

Grdnan lage

BetrittsbeschluR

Der Rat der Stadt ist den in der Verfligung vom
AZ.: , aufgefiihrten Auflagen/MaRgaben/Ausnahmen in sei
beigetreten.

Der Bebauungsplan, —Anderdrg-hat wegen der Auflagen/Maizgaben vom bis
offentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegun ortsiiblich bekanntgemacht.

Uslar, den

Stadtdirektor

Inkrafttreten

Bie-Ertellung-der-Genehmigung-/Der SatzungsbeschluR *) de—Anderung-des Bebau-
ungsplanes ist geméan § 10 Abs. 3 BauGB am 14.07.2006 ortsiblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan, —Anrdersrgist damit am 14.07.2006 rechtsverbindlich geworden.

Uslar, den 20. Sep. 2006

gez. Meistering
Stadtdirektor

Frist fur Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beruicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften tiber das Verhaltnis der——Anderung-des Bebauungs-
planes und des Flachennutzungsplanes und

3.  nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

sind nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der——Anderung—
des Bebauungsplanes schriftlich gegenuiber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (gemaf3 § 215 BauGB).

Uslar, den

Stadtdirektor

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE
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Ubersichtsplan Mafstab 1:5000

BEBAUUNGSPLAN NR. 78

WIESENSTRASS
SUD

M. 1:1000

BAUGESETZBUCH 1997, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 1990,
PLANZEICHENVERORDNUNG 1990,
IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER
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BEGRUNDUNG

Stand der
Planung:

12.7.2005

gemi § 4 (1) BauGB

geman § 3 (2) BauGB

geméai § 3 (3) BauGB

geméalk § 10 (1) BauGB

geman § 10 (3) BauGB

STADT USLAR
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1.1

1.2

2.1

22

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschlul

Der VA der Stadt Uslar hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Wiesenstrae -
Sud" fur die Kernstadt Uslar beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in der Kernstadt Uslar beidseitig des stdlichen
Teiles der Wiesenstralle. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt dieser Begriindung
i.M. 1:5.000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgaben

Regionalplanung

Die Stadt Uslar hat als Mittelzentrum die Aufgaben ,Schwerpunkt fur die Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten" sowie die Aufgabe ,Erholung" erhalten. Fur
die Erhaltung und Entwicklung von Arbeitsstatten hat die Stadt Uslar ein Gewerbe- und
Industriegebiet ausgewiesen, in dem noch Entwicklungsméglichkeit besteht und das noch
erweiterungsfihig ist.

Die Kernstadt Uslar ist mit ihren Geschéftsflachen auf die Versorgung der Bevélkerung
ausgerichtet. Dabei sollen die Glter des téglichen Bedarfs mdglichst wohngebietsnah an-
geboten werden, um die Einkaufswege gering zu halten, wahrend die Giter des gehobe-
nen Bedarfs in der Innenstadt angeboten werden.

Um den steigenden Anspriichen gerecht zu werden, ist es notwendig, Entwicklungs-
flachen fur den Einzelhandel auszuweisen und in bestimmten Bereichen auszuschlielen,
um eine geordnete Entwicklung zu gewdhrleisten und eine ausreichende Versorgung
sicherzustellen.

Mit dem Bebauungsplan Wiesenstrale Sud soll der Einzelhandel im Gewerbegebiet be-
grenzt werden, um Fehlentwicklungen entgegen zu wirken.

Vorbereitende Bauleitplanung {Flachennutzungsplan)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan und Flachennut-
zungsplan aufgestellt, der mit den Tragern éffentlicher Belange abgestimmt wurde und
der am 15.9.1978 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden ist. Mit der
Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Flachennutzungsplan wirksam.

Der Rat bzw. VA der Stadt hat die Aufsteliung von 25 Anderungen des Flachennutzungs-
planes beschlossen. Davon sind die 1. - 12., die 14., die 18. - 22. Anderung durch Be-
kanntmachung wirksam geworden. Die 13. Anderung ist nicht durchgefithrt und die 15.
Anderung im Verfahren abgebrochen worden. Die 16. und 17. Anderung sind von der Be-
zirksregierung Braunschweig genehmigt.

Die tibrigen Anderungen des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstellungsver-
fahren.

Der Bebauungsplan wird durch die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes betroffen.
Diese wird parallel zum Bebauungsplan durchgeftihrt.



2.3

2.4

25

Inzwischen ist die 25. Flachennutzungsplandnderung in Teil 1 und Teil 2 getrennt worden.
Der 2. Teil betrifft den Bebauungsplan Nr. 78.

Die Stadt Uslar hat in der Zwischenzeit die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
betrieben. Dieser wurde am 15.12.2005 durch Beschluss vom Rat festgestellt. Da der
neue Flachennutzungsplan die Anderungen ersetzt, wird auf die Genehmigung der 25.
Anderung verzichtet und die Genehmigung des neuen Flichennutzungsplanes abgewar-
tet.

Der neue wirksame Flachennutzungsplan stellen den Bereich des Bebauungsplanes als
Wohnbauflache, gemischte Baufldche und Grinflache dar.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich der Kernstadt Uslar. Die Flachen
werden weitgehend gewerblich und zum Wohnen genutzt. Bauliche Anlagen sind weit-
gehend vorhanden und kénnen geméaR § 34 BauGB erweitert, erneuert oder umgenutzt
werden. Gemall § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB sind Ausgleichsmalnahmen nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren.

Umweltbericht

Fir die geplante bauliche MaRnahme ist nach dem UVP — Gesetz (Gesetz (iber Umwelt-
vertraglichkeitsprafung) keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich, da die Grund-
flache von 20.000 m? fir den Bau eines Stadtbauprojektes nicht erreicht bzw. Uberschrit-
ten wird. Auf einen Umweltbericht wird verzichtet.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht
beriihrt (siehe Hinweise).



M. 1:5.000

Ausschnitt Flichennutzungsplan einschlieBlich der wirksamen Anderungen,
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Auszug aus der 25. Anderung 2. Teil des Flichennutzungsplanes, M. 1:5.000




3.1

3.2

3.3

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete nachhaltige Entwicklung sicherzustelien.
Dabei sollen die Nutzungen ausgeschlossen werden, die insbesondere zu einer Ent-
lastung der Geschéftsflachen in der Innenstadt fihren.

Der Einzelhandel der Innenstadt von Uslar besteht vorwiegend aus lokalen Einzelhand-
lern und nicht aus weltweit agierenden Handelsketten und reagiert auf Kaufkraftverluste
sehr sensibel. Die Auswirkungen kénnen von Geschéftsverlagerung bis zur Aufgabe fiih-
ren; diesem kann durch gezielte Malnahmen entgegengewirkt werden. So befindet sich
die Stadt in dem Spannungsfeld einerseits die Grundversorgung der Bevélkerung durch
preisglinstige Handelsketten zu erméglichen aber andererseits den lokalen Einzelhandel
in er Innenstadt vor Kaufkraftzwang zu schitzen. Zwar ist die Bauleitplanung nicht ein
Instrument Einzelhandel von Konkurrenz zu schiitzen, doch ist es Aufgabe des Stadte-
baus die Entleerung der Innenstddte aufzuhalten und durch gezielte MaRnahmen ent-
gegen zu wirken. Auf dieser Basis ist ein regionales Einzelhandelskonzept Sidnieder-
sachsen von dem Blro CIMA erstellt worden, welches der Stadt Uslar als Zwischen-
bericht Analysephase vorliegt. Das Gutachten gibt der Stadt Uslar explizite Anregungen.

Durch die geschaffenen Lebensmittelversorger wird Kautkraft an diesen Standort ge-
zogen, die durch ergdnzenden Einzelhandel mit genutzt werden mdéchte. Dieser Entwick-
lung mul entgegengewirkt werden, da dann Konkurrenz entsteht, die sich nachteilig auf
die Innenstadt auswirkt.

Des weiteren bildet der Bebauungsplan die Grundlage fur weitere Mallnahmen.

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan und die 25. Anderung 2. Teil stellen den Bereich
westlich der WiesenstralRe als gemischte Bauflache und Wohnbauflache dar.

Fir den Teil westlich der Wiesenstrale wird aus der gemischten Bauflache ein Misch-
gebiet entwickelt, zumal die Flache handwerklich, gewerblich und zum Wohnen genutzt
wird. Beim Gewerbe handelt es sich hierbei um nicht stérendes Gewerbe.

Der Bereich éstlich der Wiesenstralle bis zum Amtsweg wird durch Wohngebdude ge-
préagt. Aus der Darstellung der Wohnbaufliche wird ein allgemeines Wohngebiet ent-
wickelt.

Mafi der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Im siidlichen Teil des Mischgebietes ist in Anlehnung an die vorhandene Bebauung eine
bis zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflichenzahl von 0,6 und einer
Geschol¥flachenzahl von 1,0 festgesetzt. Die Bauweise ist mit offene Bauweise ausge-
wiesen.

Im nérdlichen Teil des Mischgebietes ist in Anlehnung an die vorhandene Bebauung eine
bis zweigeschossige Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschof-
flachenzahl von 1,2 festgesetzt. Auf die Festlegung der Bauweise ist verzichtet, da es die
vorhandene gewerbliche Nutzung erheblich behindert (Einhaltung der Grenzabstinde,
max. 50 m lange Gebaude).



3.4

3.5

3.6

Im allgemeinen Wohngebiet ist in Anlehnung an die vorhandene Bebauung eine bis zwei-
geschossige Bauweise mit einer Grundflichenzahl von 0,4 und einer GeschoRflichenzahl
von 0,8 festgesetzt. Die Bauweise ist als offene Bauweise vorgeschrieben, in der die vor-
handenen Bauformen zulassig sind.

Die Uberbaubare Flache ist in allen drei Baugebieten mit Baugrenzen grofizligig festge-
setzt worden. Lediglich an der Nordgrenze des Plangebietes ist die (iberbaubare Fliche
nicht geschlossen worden. Hier sto3t die Baugrenze an die Grenze des Planbereiches.
Damit soll erreicht werden, dal3 Gber die Planbereichsgrenze oder an die Grenze gebaut
werden kann.

Verkehr

Die ErschlieBung des Misch- und des allgemeinen Wohngebietes wird durch die vor-
handenen Strallen (Wiesenstrale und Amtsweg) sichergestelit.

Ein éffentlicher Full- und Radweg ist von der Wiesenstrafle zur ehemaligen Bahntrasse —
heute Fernradwanderweg — ausgewiesen, um eine kurze Verbindung zur Innenstadt an-
zubieten.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchemn

Entlang der Westgrenze des Plangebietes ist ein Pflanzstreifen in den Baugebieten zur
Abgrenzung zum Fernradwanderweg festgesetzt worden. Dieser Streifen ist je nach Mog-
lichkeit 3,0 bzw. 5,0 m breit ausgewiesen worden. Die Pflanzdichte wird iiber die textliche
Festsetzung Nr. 6 festgelegt.

Textliche Festsetzungen

Zu Nr. 1

Im Mischgebiet sind nach BauNVO Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich zuldssig. Durch
den vorhandenen Einzelhandelsschwerpunkt an der Wiesenstralle nérdlich des Plange-
bietes ist ein Bedlrfnis geweckt, auch diese Bereiche an der Wiesenstralie fir Verkaufs-
flichen zu nutzen. Dies flihrt dazu, Verkaufsflachen aus der Innenstadt in diese Bereiche
zu verlagern. Andererseits wiurden neue Verkaufsflaichen Konkurrenz bringen, welches
zur Veranderung des Kaufverhaltens flihrt. Um diese Entwicklung zu vermeiden, die weit-
gehend auf Kosten des Einzelhandels in der Innenstadt geht, wird der Einzelhandel im
Umfeld des Einzelhandelsschwerpunktes ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind
Verkaufsflachen in Verbindung mit Handwerks- und Produktionsbetrieben, wobei die Ver-
kaufsflache 30 % der betrieblichen Geschof¥Mlache nicht (bersteigt. Mit der Ausnahme
kénnen Handwerks- und Produktionsbetriebe ihre Produkte an Endverbraucher ver-
aufdern, wodurch keine Konkurrenz zum innerstédtischen Einzelhandel entsteht.

ZUNr. 2
Im Mischgebiet sind Schank- und Speisewirtschaften, Cafes und Eisdielen nicht zulassig.
Kioske sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Die Ausnahme ist stddtebaulich begriindet, weil Betriebe, die sich gegenseitig storen,
nicht nebeneinander zugelassen werden kénnen, cbwohl sie nach dem Nutzungskatalog
fir Mischgebiete zulassig sind. Die als Ausnahme zugelassenen Betriebe verarbeiten
Lebensmittel, die durch Gase und Staub aus der Nachbarschaft nicht beeintréchtigt wer-
den dirfen. Insofern durch betriebliche Vorkehrungen eine Belastung nicht ausgeschlos-
sen werden kann, muf} der AusschluB} dieser Betriebe weiter gelten.



3.7

3.8

3.9

ZU Nr. 3

Die HOohe der baulichen Anlagen ist inshesondere durch gewerbliche bauliche Anlagen
nicht durch die Geschoflzahl bestimmt. Um Hochbauten wie Hochregallager zu ver-
meiden, wird die zuidssige Hohe der Gebdude auf 168 m 0. NN begrenzt. Das Geldnde
des Mischgebietes liegt bei ca. 156 m 0. NN, so dal? Gebiude bis 13 m méglich sind.

Das Mischgebiet hat diese Festsetzung erhalten, um eine gewisse Gleichbehandiung fiir
die westliche Seite der Wiesenstralle zu erhalten.

ZUNr. 4
Die Anlage von Stellpldtzen ohne Grunanteil stellt einen erhéhten Eingriff in den Natur-
haushalt dar. Um diesen Eingriff zu minimieren bzw. auszugleichen, ist die Anpflanzung

eines Laubbaumes bei der Anlage von 5 Stellplatzen im Fladchenverband festgesetzt wor-
den.

ZUNr. 5

Der Pflanzstreifen entlang der Westgrenze des Plangebietes soll eine Trennung zwischen
Wanderweg und Mischgebiet sicherstellen. Mit der festgesetzten Anpflanzung von
Baumen und GroBstrduchern (15 lfdm 1 Laubbaum und 3 Grof3straucher) wird die
geplante optische Trennung erreicht.

Natur und Landschaft - Ausgleich und Ersatzmafnahmen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortsteile und ist geman § 34 BauGB
bebaubar bzw. bebaut. GemalR § 1 Abs. 3 Satz 4 BauGB sind Ausgleichsmafinahmen
nicht erforderlich, soweit vor der planerischen Entscheidung der Eingriff zulassig war. Die
Stadt Uslar hat diese Planung nur aufgestellt, um die Entwicklung des Einzelhandels ent-
sprechend zu steuern und nicht eine Neubebauung zu ermdéglichen.

Immissionsschutz

Mit dem Mischgebiet ist die Wohnruhe der vorhandenen Wohngebéude ausreichend be-
ricksichtigt.

Probleme des iImmissionsschutzes treten nicht auf.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereiches der vorhandenen Bus-
haltestellen, womit dessen OPNV — Anbindung gewihrleistet ist.

3.10 Archéologische Bodendenkmalpflege

In dem uberplanten Bereich ist bisher kein archaologisches Bodendenkmal gemaR § 3
Abs. 4 NDSchG bekannt, so dass nach aktueller Sachlage aus Sicht der unteren Denk-
malschutzbehérde / Bodendenkmalpflege keine Bedenken erhoben werden.

Aufgrund der odrtlichen Gegebenheiten (die Nahe zu der Schlossruine Freudenthal und
der spatmittelalterlichen Welfenburg) ist das Vorhandensein bisher unbekannter Boden-
denkmale in dem Uberplanten Bereich jedoch wahrscheinlich.
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Soliten bei den Baumalnahmen arch#ologische Bodenfunde und Befunde auftreten, so
ist die Fundsteile bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung des Bodenfundes zu schitzen (§ 14 Abs. 1
und 2 NDSchG).

Die untere Denkmalschutzbehérde ist berechtigt, den Bodenfund zu bergen und die not-
wendigen Mafinahmen zur Kldrung der Fundumstande sowie zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstick vorhandener Bodenfunde und Befunde durchzufilhren (§ 14 Abs. 3
NDSchG).

Im Rahmen dieser MalRnahme kénnen dem Verursacher - je nach Umfang der erforder-
lichen Untersuchungen - Kosten entstehen.

Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Landkreis Northeim, untere Denkmalschutzbehdrde
{Kontakt: Dr. Petra Lénne, Bau- und Umweltteam des Landkreises Northeim,
Archéologische Denkmalpflege, Medenheimer Str. 6/8, 37154 Northeim. Tel. 05551 / 708
156, Fax 05551 / 708 154, EMail.ploenne@landkreis-northeim.de) rechtzeitig, mindestens
14 Tage vorher, schriftlich anzuzeigen.

Hinweise

Von Seiten des StraRenbauamtes werden folgende Hinweise vorgetragen:

Oberflachen- und Abwéasser aus dem Baugebiet diirfen den Stralenanlagen der Kreis-
stralle weder mittelbar noch unmittelbar zugeleitet werden.

Die Lagerung von Baumaterial jeder Art im Bereich der Straflenanlagen der Kreisstralle
ist nicht gestattet.

Geplante Anpflanzungen entlang der Kreisstrafle sind mit dem Straenbauamt abzustim-
men.

Larmschutzentschédigungen fir das geplante Baugebiet kénnen vom Landkreis als
Straflenbaulasttrager der Kreisstralke nicht gewéhrt werden.

Bei Beleuchtungs- bzw. Werbeanlagen ist zu beachten:
- Die Anlage muss blendfrei sein.
- Die Form der Anlage darf nicht zu Verwechslungen mit amtlichen Kennzeichen fdhren.

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

- Die Sichtverhaitnisse im Strallenverkehr dirfen nicht beeintrachtigt werden.

- Die Anderung vorhandener Zufahrten und Neuantrage von Zufahrten sind im Detail
rechtzeitig mit dem Strafenbauamt abzustimmen. Bei Bauantragen bittet das Stralen-
bauamt darum, beteiligt zu werden.

Von Seiten der EAM wird darauf hingewiesen, daf} sich entlang der Wiesenstral3e ein 20-
kV-Versorgungskabel der EAM befindet. Es wird gebeten, vor Beginn der Baumaiinah-
men den Kundenbezirk 19 in Uslar unter der Telefon-Nr. 05571-92490 zu benachrich-
tigen.
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Von Seiten der EAM Kassel wird darauf hingewiesen, daR in der WiesenstraRe Erdgas-
leitungen vorhanden sind. Bei geplanten Baumpflanzungen sind die Standorte mit der
egm abzustimmen. In den allgemein anerkannten Regeln der Technik fir Bau und Betrieb
von Gasversorgungsleitungen ist festgelegt, da grundsitzlich ein Abstand von 2,5 m
zwischen Baum und Gasversorgungsleitung einzuhalten ist.

Von der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Northeim wird darauf hingewiesen,
daB das Plangebiet zum Teil im natlrlichen Uberschwemmungsgebiet der Ahle liegt
(Hochwasserereignis ca. HQ 15 — 20). Uberschwemmungen kénnen daher nicht ausge-
schlossen werden. Ein Anspruch auf Schadenersatz besteht nicht. Uberschwemmungs-
gebiete soliten freigehalten werden.

Von der Stadt Uslar wird festgestellt, daR die Festlegung des Uberschwemmungs-
gebietes bereits vor dem Bau der Eisenbahn erfolgt ist. Der danach erstellte Bahndamm
schutzt das Plangebiet vor moglichen Uberschwemmungen, die aufgrund dessen hier
nicht zu erwarten sind.

Hierzu wird vom Landkreis ergdnzend verdeutlicht, dass die Uberschwemmungs-
geféhrdung sich weniger aus den Hochwéssern der Ahle als aus dem Martinsbach ergibt.

Aus dem in Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplan geht hervor, dass fir
den Martinsbach zwischen Uslar und Vahle sowie fiir die Ahle zwischen Kammerborn und
Uslar je zwei Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen sind, die die Hochwassergefahr
fur die Stadt Uslar durch den Martinsbach mindern sollen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende Mafnahmen

Bodenordnende Mafthahmen
Bodenordnende Mafthahmen sind nicht erforderlich.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt.

Durch die gewerblichen Nutzungen kénnen Bodenverunreinigungen erfolgt sein, die nicht
bekannt sind. Soweit bei den vorhabensbedingten Arbeiten Hinweise auf Abfallab-
lagerungen, Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten, ist der Landkreis Nort-
heim - Untere Abfallbehérde umgehend zu unterrichten.

Vor der Durchfiihrung von Baumafinahmen sollten aus abfall- und bodenschutzrechtlicher
Sicht Bodenuntersuchungen durchgeflhrt werden.
Ver- und Entsorgung

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

Die Léschwasserversorgung ist sichergestellt. Hierbei ist das DVGW-Arbeitsblatt W405
(Fassung Juli 1978) und der § 42 NBauO beachtet worden.

In das Leitungsnetz sind in Abstidnden von 80 - 100 m genormte Hydranten eingebaut.
Die Lage der Hydranten im gesamten Neubaugebiet ist durch genormte Hinweisschilder
Zu kennzeichnen.
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Die Loschwassermenge je Hydrant betrigt 96 m3/h bei uberwiegender Bauart von min-
destens feuerhemmenden Umfassungen und harter Bedachungen.

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes ist der Einbau von Oberflurhydranten in das
Leitungsnetz erforderlich (Arbeitsblatt W 331 des DVGW).

Von Seiten der Stadtwerke Uslar wird in den Gewerbebetrieben die Leistung der einge-
bauten Unterflurhydranten Gberpriift.

Die Abwasser werden im Trennsystem zur zentralen Kidranlage geleitet. Die Grundstiicke
sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieen. Die Klaranlage ist ausreichend
dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem vorhandenen Regenwasserkanal zuge-
leitet. Es wird davon ausgegangen, daf® der Bereich auch ohne Bebauungsplan bebaut
werden kénnte. Im Rahmen der Planung des Regenwasserkanals ist eine Versiegelung
des Planbereiches berlicksichtigt worden. Eine Trennung von neu versiegelten und be-
reits versiegelten Flachen bezuglich der Regenwasserriickhaltung ist nicht méglich.

Grundwassernutzungen und Oberflaichenwasserversickerungen sind im Falle vorhande-
ner Altlasten nicht zuldssig. In die Vorfluter (Gewasser) darf nur nicht schadlich verun-
reinigtes Niederschlagswasser eingeleitet werden. Die Einleitung solchen Niederschlags-
wassers ist nach dem NWG erlaubnisfrei, wenn sie nicht durch gemeinsame Anlagen ge-
schieht. Ansonsten in eine entsprechende Erlaubnis rechtzeitig vorher bei der Unteren
Wasserbehérde zu erwirken. Schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist u.U. vor
der Einleitung zu reinigen.

Von den Stadtwerken Uslar wird empfohlen, das gesamte Niederschlagswasser aus den
Baugrundstlcken der Ahle zuzuleiten.

Die Stadt Uslar hat die Abwdgung der Forderung, dass durch zusétzliche Ableitung des
Niederschlagswassers eine Abflussverscharfung nicht eintreten darf, wie folgt vor-
genommen:

Beim Anschluss des Regenwasserkanals an den Vorfluter ist die beantragte
Einleitermenge von der erschiossenen Fliche ausgegangen. Damit hat die be-
antragte Einleitermenge den noch zu versiegelnden Bereich mit berlicksichtigt.

Wenn jedoch davon ausgegangen wird, dass die derzeit eingeleitete Wasser-
menge nicht weiter erhdht werden darf (bezogen auf | / min), dann muss far
jede zusatzliche Versiegelung eine Regenwasserrlickhaliung geschaffen
werden. Dies misste auch im Bereich nach § 34 BauGB durchgesetzt werden,
um eine Gleichbehandlung zu erreichen.

Da aus Sicht der Stadt dies nicht moglich ist, wird empfohlen, eine Regen-
wasserruckhaltung unabhéngig von dem Bebauungsplan an der Ahle vor-
zusehen, um die Uberschwemmungsgefahr zu mindern.

Wie aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hervorgeht, sind am
Oberlauf der Ahle zwei Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen, die die
Hochwassergefahr fir die Stadt Uslar mindern sollen.
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Die Mullabfuhr wird vom Landkreis Northeim durchgefihrt.

Anfallende Sonderabfélle kénnen nicht auf den Hausmuildeponien abgelagert werden.
Der Abfallerzeuger ist fur eine geordnete Beseitigung durch Zufiihren zu einer zuge-
lassenen Beseitigungs- oder Behandlungsanlage selbst verantwortlich.

Die Versorgung mit Elektrizitat wird von den Stadtwerken Uslar sichergestellt.

Aus Sicht der Regionalplanung sollen geman D 3.5 RROP Maglichkeiten der Energieein-
sparung und der Verwendung regenerativer Energien in die Planung einbezogen werden.

So ist z. B. in Gewerbe- und Industriebauten die Integration von Solarkollektoren beson-
ders gut moglich.

Die Versorgung mit Gas wird von der EAM Kassel sichergestellt. Von der EAM wird dar-
auf hingewiesen, daR in der Wiesenstrafie Erdgasversorgungsleitungen vorhanden sind.
Einstellplatze, Parkplatze

Gemal den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einsteliplatze vor-
zusehen.

Spielplatznachweis (gemal Nds. Gesetz Gber Kinderspielplitze)

Spielplatze fur Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemail § 2 (1) bei Geb&uden
mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fur Kinder im Alter von 6 — 12 Jahren ist im Plangebiet nicht ausgewiesen.
Es wird auf den Kinderspielplatz im Stadtpark verwiesen, der an der Wiesenstrale liegt.
Dieser deckt den Bedarf von 2 % der GeschoRflache von 74 m2 In diesem Wert ist das
Mischgebiet mit 50 % Wohnanteil eingerechnet.

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Foar die stadtebaulichen Mafnahmen werden im Endzustand einschliellich Behdrden-
leistung keine Kosten entstehen.

Die Kosten fiir Regenwasser- und Schmutzwasserkanal und Hausanschliisse werden von
den Stadtwerken getragen und durch Anschlusskosten umgelegt.

Die Kosten fiir Strom- und Wasserversorgung sowie flr das erforderlich Fernmeldenetz
werden direkt vom jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen bzw. umgelegt.

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von 1,7209 ha
davon sind
aligemeines Wohngebiet 0,2726 ha
Mischgebiet 1,3546 ha

Verkehrsflache 0,0937 ha
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Die Begrindung geméR § 9 Abs. 8 BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 78
"Wiesenstrafie-Sid"

vom 18.02.2004 bis einschlieBlich 19.03.2004
offentlich ausgelegen.

Die Begrundung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 78
"Wiesenstralle-Sud"
vom 01.11.2004 bis einschliefilich 02.12.2004
erneut éffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar beschlossen.

Uslar, den 20. Sep. 2006

gez. Kaiser gez. Meistering
Birgermeister Stadtdirektor

Siegel



