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zum Bebauungsplan Nr.110, 7. Anderung

STADT NEUSTADT A. RBGE., Stadtteil Neustadt,
Landkreis Hannover/ Reg. Bezirk Hannover -

BEGRUNDUNG

1. Lage, Geltungsbereich und GréBe des Anderungsbereiches

Lage:

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 110 liegt im Westen
der historischen Innenstadt jenseits der Bundesbahntrasse. Er umfasst das Gebiet
nordlich der gradlinig nach Westen-filhrenden Ortsdurchfahrt der Kreisstrale 347,
Landwehr, zwischen den Querstraen ,Am Kuhiager und Kleiner Tdsel’ im Westen
 und im Osten.

Der Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 110 liegt in der Gemarkung
Neustadt, Flur 2, Flurstiick 108.

Der Geltungsbereich des 7. Anderungsbereiches:

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 7. Anderung ist aus dem Ubersmhtspian
im- MaRstab 1:5000 ersichtlich und betrifft ausschliefilich das Grundstick des
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes, hier Lebensmittelmarkt.

Er wird begrenzt:
durch die Hirschberger Strafie im Norden,
duréh die Landwehr im Stden,
durch die Flurstiicke 110/7, 110/8 im Osten,
und durch die Flurstlicke 108/3, 108/14, 108/10, 10'8/8 im Westen.

GroBe:
Der Geltungsbereich der 7. Anderung ist rd. 4.750 m? groR.
2. Planungsrechtlich relevante Angaben

Die Stadt Neustadt a. Rbge. ist mit ihrer Kernstadt nach dem Regionalen
Raumordnungsprogramm Schwerpunkt fur die Entwicklung und Sicherung von
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Wohn- und Arbeitsstatten und die Bereitstellung zentraler Einrichtungen und
Angebote fir den gehobenen Bedarf,

Der Bebauungsplan Nr. 110 wurde als Bebauungsplan 10 am 8.5.1964 rechtskraftig.

- Das Geltungsgebiet der geplanten 7. Bebauungsplan- ‘Anderung betrifft einen Teil

des Geltungsgebietes der am 21.7.1977 rechtkraftig gewordenen 2. Anderung des
Planes.

Der Bebauungsplan Nr. 110 weist nach der 2. Anderung ausschlieRlich ein
Aligemeines Wohngebiete (§ 4 BauNVO) aus, in das der Geltungsbereich der
geplanten 7. Anderung eingebunden ist. :

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem derzeit in Aufstellung befindlichen und im Verfahren weit fortgeschrittene
Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt ist der gesamte Geltungsbereich der 7.
Anderung als Sonderbauflache gemaR § 11 BauNVO fir den groffiachigen
Einzelhandel vorgesehen worden. Die beabsichtigte Entwicklung an dieser Stelle
entspricht einer, im Rahmen der Flachennutzungsplananderung .mit den Trégern

“ Sffentlicher Belange abgestimmten. Konzeption zur Ansiedlung von Mérkten Uber

1.200 m? Verkaufsflache an stadtebaulich und funktional geeigneten Standorten.

Grundlage dafir ist eine ,Potentialanalyse’, die im Anschluss an das frihzeitige
Burgerbeteiligungsverfahren von der gesa, Gesellschaft fur Handels,- Standort- und
Immobilienberatung mbh Hamburg durchgefiihrt wurde. Als grundséatzliches Ergebnis
wird insbesondere eine fur Neustadt, im Vergleich zu anderen Mittelzentren, zu
geringe Kaufkraftbindung aufgrund eines nicht ausreichenden Angebotes erkannt.

Entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplanes ergibt sich fur die
Sonderflache Landwehr  ein Erweiterungsbedarf des  vorhandenen,
nahversorgenden Lebensmittelmarktes auf Gber 1.200m? Verkaufsflache -vor allem
aufgrund der hervorragenden, in die nérdlich und sudlich der Landwehr liegenden
Wohngebiete integrierten Lage. Fur dieses in den letzten zehn Jahren um 3.000
Einwohner angewachsene Wohngebiet rund um die Landwehr wird in den nachsten
Jahren ein weiterer Zuwachs um nochmals etwa 3.000 Einwohner angestrebt. Der
Lebensmittelmarkt Ubernimmt fur diese fuflaufig oder mit dem Fahrrad erreichbaren
Wohnbereiche die vorrangige Versorgung. Zum anderen soll er durch die Nahe zum
westlichen  Erholungsschwerpunkt Mardorf -in lt. Flachennutzungsplan in
Doppelfunktion auch die Versorgung dieses westlichen Stadtgebietes mit
Ubernehmen. Um eine Sicherstellung der Versorgung mit Gltern des taglichen und
periodischen Bedarfes auch in Zukunft an diesem Standort zu gewahrleisten, ist eine
Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes und eine Verbesserung des
Angebotes unumganglich.

3. Baurechtlicher Zustand im Plandnderungsbereich

Der Geltungsbereich der 7. Anderung liegt zusammen mit der umgebenden
Wohnbebauung bisher - innerhalb des Geltungsbereiches der rechtskraftigen
2.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 110 nérdlich der ,Landwehr zwischen ,Am
Kuhlager' und Kleiner Tdsel’. Diese beinhaitet folgende Festsetzungen:
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WA Allgemeines Wohngebiet
n Zahl der Vollgeschosse
0] offene Bauweise

0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzanhl

Die innerhalb von Baugrenzen féstgelegte, zu allen Grundstiicksgrenzen parallele,
Uberbaubare Fiache des Flurstiicks 109 des Lebensmittelmarktes ist in Nord-

Sudrichtung 40 Meter tief und hait seitlich nach Osten und Westen die notwendigen _

Grenzabstande ein.

Eine andere Festsetzung gilt fur das benachbarte Flurstick 110/8 “mlt der
rechtswirksamen 5. Anderung des Bebauungsplanes. Es hegen hier folgende Werte
fur die Ausnutzung fest:

WA Allgemeines Wohngebiet,
| Zahl der Vollgeschosse
0 offene Bauweise

im hinteren Grundstticksbereich:

03 Grundflachenzanhl
Geschossflachenzah|

an der Strafle:

0,4 Grundflachenzahl

@ Geschossflachenzahl

Im Bestand ergibt sich folgende Flachenbilanz far den Geltungsbé‘reiches der 7.
Anderung:

Grundstiicksflache: ‘ =rd. 4.750m%  (100%)
M6gl. Uberbaubare Flache bei einer GRZ von 0,4  =rd. 1.900m?>  (40%)

Zuzugl. der nach §19 Abs.4 Nr.1 BauNVvO

maglichen Uberschreitung der zulassigen

GRZ fur Stellplatze und deren Zufahrten von 50%,

mogliche Grundstlcksuberbauung/ Versiegelung

GRZ 0,6 =rd. 2.850m" (60%)

4. Erfordernis und Ziel der 7. Bebauungsplandnderung
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Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplanes ist es, die in Ubereinstimmung mit den
Zielsetzungen des Fléchennutzungsplanes entwickelte Erweiterung des
vorhandenen Lebensmittelmarkt auf 1.200m? Verkaufsflache an diesem Standort zu
ermdglichen.

Das Grundstick innerhalb des fur die 7. Anderung vorgesehenen Gebietes wird
bereits seit Jahren von einem SB- Lebensmittelmarkt genutzt, dessen Baukérper
nahezu in der Mitte des langgestreckten -Grundstickes liegt. Zwei Zufahrten
erschliefen das Grundstiick, von der Landwehr von Siiden und der Hirschberger
Strale.von Norden aus. Die Hauptzufahrt befindet sich auf der Sudseite. Hier ist
auch der gréfite Teil der Kundenparkplétze auf einer befestigten Flache angeordnet.
Durch Umfahrung des Gebdudes kann der jeweils ndrdlich oder stdlich des
Gebaudes liegende Grundstuicksteil erreicht werden. Auf der gréReren noérdlichen
Grundstiicksflache befindet sich neben den versnegelten Zufahrten zur Zeit eine
Rasenflache.

Der bestehende Lebensmittelmarktes soll nunmehr um knapp 600m? erweitert
werden , um darin eine Verkaufsflache von 1.200m? unterbringen zu kénnen. Die
Planung sieht eine Ausdehnung der notwendigen Kundenparkplétze auf die nérdliche
Rasenfldche vor und eine einseitige Verbindung beider Fidchen durch eine breite,
von einer Reihe Parkplatze begieitete Uberfahrt auf der Ostseite entlang des
Gebdaudes., Dort soll auch die neue Eingangzone liegen. Die Anlieferungszone und
Entsorgungszone des Marktes verbleibt im Norden des Gebéaudes.

Der Lebensmittelmarkt liegt bisiang innerhalb des Geltungsbereiches der 2.Anderung
mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Seine bisherige Gré3e mit
einer Verkaufsflache von ungefahr 800m? Verkaufsfliche fugte sich in diese
Festsetzung ein. Die geplante héhere Ausnutzung des Grundstlckes mit einer
1.200m? grofien Verkaufsflache Uberschreitet die bisherigen Planungsméglichkeiten.
Somit ist die Anderung des Bebauungsplanes und eine Festsetzung i.S. des §11
Abs.3 Nr.2 BauNVO als ,sonstiges Sondergebiet fur grofiflachigen Einzeihandel’ fur
,Lebensmittel’ zwingend notwendig.

5. Inhait der 7. Bebauungsplandnderung.

5.1. Art der bauiichen Nutzung

Die geplante Nutzung des Grundstiickes im Geltungsberelch der 7. Anderung mit
einem Lebensmittelmarkt mit ca. 1.200m? Verkaufsflache ist, geman §11 (3) Nr.2
BauNVO, aufler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten sonstigen
Sondergebieten’ fur .gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe’ zulassig.

In der Regel sind von soichen Gebieten ausgehende Beemtrachtlgungen erst
anzunehmen, wenn die Betriebe eine Geschossflache von 1,200m? Gberschreiten.
Dies kdnnen insbesondere durch schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des §3
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sein sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der - Bevélkerung im
Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Landschaftsbild und auf den Naturhaushait.
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Der Betrieb innerhalb des Anderungsgebietes Uberschreitet mit ca. 1.600m?
Grundfliche diese Annahme um ca. 400 m? Um dem Schutz vor méglichen
schadlichen Umwelteinwirkungen gerecht zu werden, wurde, auf der Grundlage der
bestehenden Planung am 24.09.97 ein Schalltechnisches Gutachten vom Ing. Biro
Kampschuite, Herford, fur das Grundstlick angefertigt, dessen Ergebnisse und die
sich daraus ergebenden Forderungen Ubernommen und in den Entwurf der 7.
Anderung in zeichnerischer und textlicher Form eingearbeitet worden sind (vgl.
Anlage ,Schalltechnisches Gutachten’ und Begrindung Punkt 8.4 Larmimmissionen).

Zur besseren nachbarlichen Einfigung und zum besonderen Schutz der
rackwartigen Bereiche, insbesondere der benachbarten dstlichen Grundsttcke, fur
die der Park- und Anlieferverkehr des Betriebes evtl. zu Beeintrachtigungen flhren
kénnte, wird die Larmschutzwand Gber die Forderung des Gutachtens hinaus in
derselben Hohe Uber die gesamte Grundstickstiefe bis zur Grenzbebauung des
Grundstiickes 110/7 verlangert.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung bzw. auf den Verkehr i.S. des
§11Abs.3 BauNVO sind in nennenswertem Umfang nicht zu erwarten. Es handeit
sich um eine Erweiterung eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung eines Grofteils
des westlichen Stadtgebietes und nicht um einen vollkommen neuen Standort,
dessen verkehrliche Anbindung und Einbindung in die gesamte Kernstadt sowie in
den umgebenden Stadtteil zu keinen Stdérungen nachbarlicher Nutzungen fahrt.
Dartiber hinaus ist dieser Standort in Abstimmung mit den Tragern &ffentlicher
Belange wahrend des Flachennutzungsplanverfahrens als Versorgungsschwerpunkt
fur das gesamte westliche Wohngebiet sowie fur anschlieBende Ortsteile vorgesehen
(siehe Begriindung 5.2. Ma® der Baulichen Nutzung, 6. VerkehrserschlieRung). Eine
Erweiterung dient der besseren Versorgung und entlastet aufgrund der guten
Erreichbarkeit den zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt und auch
benachbarten Stadtteilen. Insbesondere auch aufgrund der relativ geringen Zunahme

der geplanten Verkaufsflache um ca. 400 m2 werden, wie im Bestand, keine -

nennenswerten Auswirkungen auf das Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt
erwartet.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

In Anlehnung an das bestehende, ca. 4 Meter hohe, flachgedeckte Gebdude wird
eine maximale eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die max. Traufhéhe kann
jedoch zur evtl. Aufnahme notwendiger Dachaufbauten bis zu 6,0m Uber
Gehwegniveau erreichen. Damit passt sich diese Festsetzung an die bisher nach der
2. Anderung erlaubten Zweigeschossigkeit des Uberwiegenden Teils des
Baugebietes an. Diese gestalterische Anpassung wird unterstutzt durch die zu
pflanzende Fassadenbegrinung (vgl. ,Ortliche Bauvorschriften’ §1) )

Zukinftige Flachenaufteilung (vgl. Aniage 1 Freiflachenplian):

Grundstiicksflache =rd. 4.750m? - (100%)
'zukUnﬁig {iberbaute Gebaudeflache (ca. 1.200m?2
Verkaufsflache) =rd. 1.600m* - (34%)
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Versiegelung durch Anlieferung; Zufahrten, -

* 69 Einstellpiatze =rd. 2.450m*  (51%)
Unversiegelte Grinflachen - =rd. 700m?*  (15%)
Gesamtversiegelung des Grundstticks = 1d.4.050m? (85%)

Innerhalb von Sondergebietsflichen darf die nach §17Abs.1 BauNVO festgesetzte
Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 nicht Uberschritten werden. Die bei

- der Emmittlung der zulassigen Grundflaiche nach §19Abs.4 Nr.1 BauNVO

mitzurechnenden Stellplatze mit ihren Zufahrten lassen eine Uberschreitung der
zulassigen GRZ ebenfalls bis max. 0,8 zu.

Um jedoch bei der gegebenen Grundstucksgrof&e die ubergeordneten Anforderungen
an den Standort erfilllen zu kénnen, wird eine geringfugige Uberschreitung der
Grundstiicksausnutzung zugelassen. Die Zumutbarkeit fir die umgebende
Wohnbevélkerung verandert sich nicht. Die auf dem Grundstick angestrebte
Nutzung mit dem Ausbau des vorhandenen Marktes bis zu einer Verkaufsfléache von
ca. 1.200m? erfordert zusammen mit den nach §47 NBauO nachzuweisenden
Notwendigen Einsteliplatzen eine Uberschreitung der Versiegelung von 5% =
237,5m?, d.h. eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ um 0,05, Entsprechend der
oben aufgefuhrten zukinftigen Flachenaufteilung wird fir die Ausnutzung dér
Grundstuicksflache deshalb eine GRZ von 0,85 festgesetzt.

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der bauiichen Nutzung nach §17
Abs.1 BauNVO kénnen nach Abs.2 Nr.1 nur dann Uberschritten werden, wenn
besondere stadtebauliche Grunde dies erfordem.

Fur die Flache innerhalb des Geltungsbereiches leiten sich die besonderen
stadtebaulichen Grinde von -der zentralen Lage des Vorhabens inmitten des
westlichen Wohngebietes her, in dem ein Grofteil der Kernstadt -Bevélkerung lebt.
Da nahezu. der gesamte Bevélkerungszuwachs der Kernstadt seit 1988 mit ca. 3.000
Einwohnern hier im westlichen Stadtgebiet stattgefunden hat, entwickelte sich der
einzige, so weit westlich der Innenstadt gelegene Lebensmitteimarkt zu einem
zentralen Nahversorgungsschwerpunkt far diesen Stadtteil. Die geplante Erweiterung
des Standteils um weitere Wohngebiete flr etwa dieselbe Anzahl von Einwohnern
macht eine Erweiterung des Marktes dringend notwendig um eine Nahversorgung in
diesem Bereich weiterhin sichersteilen zu konnen. Nachdem -ein weiter 6stlich
angesiedelter Nahversorger demnachst den Standort an der Landwehr verlasst,
gewinnt der bestehenden Markt noch mehr an Bedeutung. Die Erhaltung und der
Ausbau des Lebensmittelmarktes werden zusétzlich auch durch die Zielstellungen
der Gemeinde gerechffertigt, indem der in Aufsteliung befindliche F-Plan mit
Zustimmung der Trager &ffentlicher Belange diesen Standort ausdriickiich fir einen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb vorsieht (vgl. Begrundung 2. Planungsrelevante
Angaben- Entwicklung aus dem F-Plan).

Fur diese Erweiterung steht aber nur ein Grundstiick mit begrenzter Ausdehnung zur
Verfagung. Ein Zukauf von angrenzenden Grundstlcken ist nicht moglich. Die
Uberschreitung ist geringfugig und fhrt zu keinen qualitativen Nachteilen.

Die Uberschreitungen der Obergrenze der zul. GRZ mussen nach §17 Abs2 Nr.2
BauNVO durch Mafinahmen ausgeglichen werden, durch die sichergesteilt wird;
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
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nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Die Uberschreitung der zul. GFZ um 0,05 wird durch eine von der Stadt Neustadt
dafir vorgesehene externe Kompensationsfliche ausgeglichen. Diese
Ausgleichsflache wird als Bestandteil des Bebauungsplanes in einem gesonderten
Lageplan M 1:5.000 dargesteilt (siehe ,Kompensationsflachen nach §8a-c BNatSchG
in Waldbiotopen der Gemarkung Neustadt a. Rbge.) Die Flache ist Teil der nach dem
§8a-¢c BNatSchG bei der 7. Anderung des Bebauungsplanes fir die Erhéhung der
Versiegelung auf dem Grundstick insgesamt notwendigen Kompensationsfléche.
(siehe Begrindung 7.1 Umweltschutz). Durch diese Ausgleichsmafnahmen sind die
in Abs.2 genannten Voraussetzungen erfiillt.

. Dem Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick wirkt auch eine intensive Begriinung
und Bepflanzung der unversiegelten Freiflichen mit standortgerechten,
einheimischen-Strauchern entgegen. Die Begriinung wirkt sich ebenfalls gtinstig auf
die Belange der Umwelt aus und beeinflusst das Microklima der Umgebung, ebenso
wie -die getroffenen Festsetzungen tber auf -dem Grundstick anzupflanzende
standortgerechte Baume und eine notwendige Fassadenbegrunung sowie eine
mégliche Fassadenbegriinung (vgl. §§ 1,2 Textliche Festsetzungen, §§ 1,2,3 Ortliche
Bauvorschriften).

Auch nach der Ausfihrung der geplanten Ausdehnung des Marktes kénnen die

entstehenden Verkehre befriedigt abgewickelt werden. Die verkehrsguinstige,

fullaufig und mit dem Fahrrad gut zu erreichende, zentrale Lage innerhalb des
bisherigen und auch zukunftigen westlichen Wohnstandortes von Neustadt lasst ein
nur wenig erhéhtes Verkehrsaufkommen gegenuber den bisherigen Zu- und
Abfahrten erwarten. Durch die vorhandenen kurzen Verkehrswege werden negative
Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Umgebung und auf die
Umwelt vermieden.

Die HaupterschlieBung des Grundstiicks erfolgt weiterhin Gber die stdliche Zufahrt
von der zentralen Sammelstrafie ,Landwehr aus- eine mogliche Ldrmbelastigung
wird durch die Verlegung in die Mitte des Grundstiicks sowie durch die Verldngerung
der ostseitigen Larmschutzwand minimiert (siehe Anlage ? Larmschutzgutachten). Im
Norden gewahrleisten zwei geringer belastete Zu- und Abfahrten (die breitere in der
Hauptsache fur die Anlieferverkehr) die reibungsiose Erschlieung des Grundstuckes
Uber die Hirschberger StraRe, die auf kuirzestem Wege Uber die StraRe Am Kuhlager
wieder auf die Sammelstralle Landwehr oder ins Innere des Wohngebietes fuhrt.
Innerhalb der Grundsticksflache kann ein Austausch zwischen den nérdlichen und
sudlichen Ein- und Ausfahrten stattfinden, so dass durch die zusatzlich
nachzuweisenden ca. 25 Einsteliplatze (mit einem funfmaligen Austausch ca. 125
zusélzliche An- und Abfahrten zum Lebensmitteimarkt taglich) voraussichtlich keine
unzumutbaren Belastigung auftreten werden. Die Situation der zukinftigen
Larmbeldstigung ist in dem erstellten Larmschutzgutachten (vgl. Begrindung 7.4
Larmimmissionen) beriicksichtigt worden, so dass dartiber hinaus keine weiteren
Larmschutzmalnahmen getroffen werden missen.

Sonstige ¢6ffentliche Belange nach §17 Abs. 2 Nr.3 BauNVO stehen dem Vorhaben
ebenfalls nicht entgegen.

* Berechnung der auf dem Grundstiick nachzuwelsenden Notwendlgen Emstellplatze
i.S. des §47 NbauO:

03.03.01 _ ./ 8

fur 1.200m? Verkaufsflache (1Estpl pro 20m?) 60 Estpl
fr 400m? Lager+ Biiro (1 Estpl pro 80-100m?) 5 Estpl
Summe notwendige Einstellplatze 65 Estp|

Die Berechnung basiert auf den Richtzahlen des Rd.Erl.v.27.7.1979 zu §§46, 47
NBauO. Diese fordern fiir Verkaufsstatten i.S. des §11 Abs.3BauNVO pro 10-20 m?
Verkaufsfliche 1 notwendigen Einstellplatz (Estpl; Der bei den Berechnungen
zugrunde gelegte untere Wert von 1 Estpl pro 20m* Verkaufsflache beruht auf der
zuvor dargesteliten, zentralen Lage im Wohngebiet und dem deshalb zu erwartenden
niedrigeren Anteil an KFZ- Kundsn.

In der Aufstellung der zukunftigen Flachenverteilung fur die Berechnung zur

Uberschreitung der Obergrenze der zulassigen GRZ wird Uber die errechnete Anzahl
der Notwendigen Einstellplatze nach §47 NbauO von 65 Einstellplatzen hinaus von
planerisch maximal 69 auf dem Grundstiick unterzubringenden Einstellplétzen
ausgegangen (siehe Anlage Freiflachenplan). Sie ist damit auch Grundlage der in
Punkt 7.1 der Begrundung errechneten Kompensationsfldchen.

5.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Flr das Gebaude des Lebensmittelmarktes wird durch eine generelle Anpassung der
Uberbaubaren Fléche an die Lage und Ausdehnung des vorhandenen Gebadudes
innerhalb des rautenférmigen Grundstlicks nur eine einseitige Erweiterung nach
Norden mdéglich sein. Dies entspricht - der vorgesehenen Planung des
Grundstlickseigentimers, die eine Verlangerung des bestehenden Gebaudes um ca.
17 m nach Norden vorsieht (vergleiche Anlage 1 Freiflichenplan). Anstelle der
urspranglich mdéglichen 40 Meter tiefen, zu allen Grundstiicksgrenzen parallelen
Uberbaubaren Flache (siehe rechtsgiltige 2. Bebauungsplan- Anderung vom Juli
1977) wird zukdnftig eine von Baugrenzen eingeschrankte Bautiefe von 50 Metern
parallel zur StraRenbegrenzung Uberbaubar sein. Zur jeweiligen Nachbarbebauung
auf der Ost- und Westseite wird die AuRenliinie des bestehenden Baukérpers durch
Baugrenzen locker umfahren und, entsprechend der geplanten Erweiterung, nach
Norden verlangert. -

Eine Bauweise ist fur diese grundstiicksbezogene * 7. Anderung des
Bebauungsplanes mit nur einem Gebaudekomplex nicht festzulegen.

5.4, Anpﬂahzen von Bdumen und sonstiger Begriinung

Durch die Textlichen Festsetzungen und in den Ortlichen Bauvorschriften im
Bebauungsplan wird fur den Bereich dieser dicht bebauten Flache als Beitrag zur
Stadtbildaufwertung und zur Verbesserung des Microklimas folgende MaRnahmen
erwirkt:
das Anpflanzen von jeweils mindestens 4 standortheimischen Baumen entlang
des Straflenverlaufs der Hirschberger Strafle und der Landwehr,
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das von einem gliedernden Rhythmus gepragte Anpflanzen von
Fassadenbegriinung auf ununterbrochenen Fassadenfldchen von Uber 30m?
GroRe, »
das intensive Begriinen der unversiegeiten Flachen auf dem Grundstiick mit
standortheimischen Strauchem.
Auch das Bepflanzen der dstlichen Larmschutzwand, die It. Larmschutzgutachten zur
Erreichung der geforderten Schallabsorbierung notwendig ist (siehe §2 Textliche
Festsetzungen) verbessert sich zusatzlich auch das Microklima auf dem Grundstiick
und Umgebung.

5.5. Fldchenbilanz .

Die Gesamtflache der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.110 : A rd. 4.750m?

,sonstiges Sondergebiet’ (SQ) fur grofiflachigen

Einzelhandel: Lebensmitte!’ rd. 4.750m?
Uberbaubare Flache (bei einer GRZ von 0,85) rd. 4.050m?
unversiegelte Flache auf dem Grundstiick rd. 700m?
Kompensationsflache auf externem Grundstiick ‘ rd. _400m2_

6. VerkehrsanschlieBung

6.1 Straenanbindung

Das Gebiet der 7. Anderung wird durch die vorhandene HaupterschlieBungsstrafle
K347, Landwehr, mit Anbindung an die Ubergeordneten Bundesstrallen B442 und
B6, von Suden direkt erschlossen sowie Uber die' parallele Anliegerstralie
Hirschberger Stralle von Norden.

Diese Straflen sind voil ausgebaut mit Gehwegen, StraRenbeleuchtung, Regen- und
Schmutzwasserkanal. ‘

Aus Schallschutzgriunden ist eine Veriegung der sudseitigen Grundstiickszufahrt von
der Ostseite zur Grundstlicksmitte (b= 8,0m) notwendig. (vgl. Begrindung 7.4
Larmschutzimmissionen).

Im Norden erschlieen zwei Zufahrten das Grundstiick. Fr den Anlieferverkehr wird
die bisherige Zufahrt am westiichen Grundsticksrand auf 9m verbreitert. Beide
entsprechen den Vorgaben zum Larmschutzgutachten. Die bisherige nordseitige
Zufahrt bleibt an dieser Stelle erhalten. Mit dem 9,0m breiten Ausbau wird sie als
Hauptzufahrt fur die Belieferung sowie fir den nérdlichen Kundenparkplatz
ausgebildet. o :
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6.2. Innere ErschlieBung/ Ruhender Verkehr

Der Ausbau der Anlieferungs- und Zufahrtsflachen erfolgt ausschlieflich innerhalb
des privaten Grundstiickes. Die notwendigen Parkplatze werden ausschiieilich auf
dem Grundsttick nachgewiesen.

(Zu Fragen der La&rmimmissionen siehe Punkt 7.4 der Begrindung)

7. Umweltschutz

7.1. Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Der im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes nach §8a-c BNatSchG
verursachte Eingriff in Natur und Landschaft durch zusétzlich geschaffene

. Uberbaubare Flachen kann nicht im Plangebiet ausgeglichen werden. Zum Ausgleich
. daftr werden Aufwertungen auf einer externen Flache vollzogen.

Die vorgesehene Kompensationsflache befindet sich als Flache X! auf stadtischen
Boden des Staatsforstes im Bereich des sog. ,Dammkruges’, nahe der B6, Gem.
Bordenau. In diesem Gebiet findet eine Waldsanierung statt, bei der der z.Zt.
abgangige, nicht standortgerechte Nadelwald durch einen standortheimischen
Laubmischwald ersetzt wird. Zur Sicherstellung dieser gesetzlich geforderten
Ausgleichsmainahmen und zur Regelung der Kostenibernahme durch den
Grundstucksbesitzer wird nach §11 BauGB mit diesem parallel zum
Bebauungsplanverfahren ein ,Stadtebaulicher Vertrag’ abgeschlossen. Die externe
Flache XI "wird in einem gesonderten Lageplan dargestellt (siehe
,Kompensationsflachen nach §8a-c BNatSCHG in Waldbiotopen der Gemarkung
Neustadt a. Rbge.’).

Berechnung der Kompensationsflachen bezogen auf das bestehende Baurecht
innerhalb des Geitungsbereiches der 7.B-Plan And.:

Bestehende Grundstiicksausnutzung (GRZ 0,4)
zuzlglich mégl. Uberschreitung von 50% der
zulassigen GRZ fur Steliplatze i.S. des

§19Abs.4 Nr.1 BauNVO (GRZ 0,6) : 2.850m? (60%)
maximale Gruridstﬂcksausnutzung aufgrund :

der B-Planédnderung (GRZ 0,85): 4.037,5m? (85%)
Anstieg der Flachenversiegelung durch die B-Plan And.: 1.187.5m* (25%)

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe fur die
Bauleitplanung, Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft aus NRW, die
von dem Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. sowie dem zusténdigen Landkreis
Hannover als solche anerkannt worden ist.
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Situationsbeschreibung:

Die unversiegelte schiichte’ Rasenflache im Bestand wird als’,Ausgangspunkt’ nach
der Biotoptypeniliste als ,Grlinflachen in industrie- und Gewerbegebisten’ bewertet,
mit dem Grundwert A = 2. Ein Korrekturfaktor fir besondere Merkmale entfallt, so
dass sich ein Gesamtwert von 2 ergibt. .

,Bewertung des Zustands des Untersuchungsraumes gemaf den Festsetzungen des
Bebauungsplanes’

Die im Bebauungsplan bezeichnets, mit einem standortheimischen Laubwald zu
bepflanzende externe Ausgleichsflache XI, Abteilung 104 ist eingebunden in ein
grofles Waldbiotop und wird daher in Anlehnung an die Biotypenwertliste mit dem
Grundwert P = 8 bewertet.

Bilanzierung:

Entsprechend der Arbeitshiife nach NRW muft die bislang 1,187,5m?- grolRe
unversiegelte einfache Grunflache innerhalb des Grundstickes durch eine extemn
angelegte standortheimische Waldflache von 594m? Gélte kompensiert werden.

Zusatzlich wird bei der Planung Wert auf eine Begrinung des dicht besiedelten
Baugebietes gelegt. Dies hat zu den folgenden Textlichen Festlegungen im B-Plan
gefuhrt (vgl. Textliche Festsetzungen §§ 1-3): Neben dem Anpflanzen von
standortheimischen Laubbaumen entlang der -ErschlieBungsstralen wird eine
intensive Begrinung und Bepflanzung der verbleibenden Freiflichen mit
standortgerechten, einheimischen Strauchern vorgeschrieben sowie eine gegliederte
Bepflanzung am Geb&dude seibst. Auch die Begrinung der notwendigen
Larmschutzwand im Osten des Grundstiicks (vgl. Anlage ,Schalltechnisches
Gutachten’) soll zur Verbesserung der Umwelt, hier des Microklimas beitragen.

7.2. Boden und Luftbelastungen

Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Luftbelastungen sind aufgrund des Kfz-
Verkehrs insbesondere auf der Landwehr, K347, vorhanden. Fur die ca. 25
zusétzlich nachzuweisenden Einstellplatze wird eine tagliche Austauschfrequenz von
5 angenommenen (vgl. Anlage ,Schalltechnisches Gutachten’). Jedoch werden die
durchschnittlichen Belastungen innerhalb von Innenstadten durch die geringe
Zunahme des Zielverkehrs nicht Gberstiegen.

Generelle Verbesserungen sind durch die von Gesetzgeber festgesetzten kinftigen
Schadstoffnormen zu erwarten.

7.3. Altlasten

Es liegen keine Hinweise oder Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Altlasten
vor.

7.4. Lirmimmissionen

03.03.01 . -/ o | ;

(vgl. Anlage ,Schailtechnisches Gutachten’; Begrindung Punkte 5.1/ 5.2, Art und
Mat der baulichen Nutzung)

Durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflichen des Lebensmittelmarktes und
den damit verbundenen héheren Verkehrsbelastungen - resultierend aus dem um ca.
125 auf ca. 300 An- und Abfahrten taglich vermehrten Kundenverkehr und somit
einer starkerer Ausnutzung der vorhandenen und um ca. 25 Einstellplatze zu
erweiternde Parkplatzflachen sowie aus dem Zuliefer- und Entsorgungsverkehr -
ergibt sich eine zu erwartende hohere Larmbelastung fur die angrenzenden
Grundstlicke. Diese wurde aufgrund der auch dieser 7. Anderung zugrunde
liegenden Planung im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens seitens des ing.
Buros Kampschuite, Herford, gepruft.

Ausziige aus dem ;Schalltechnischen Gutachten’ - Immissionsprognose’:
Beurteilungsgrundlagen: '
 TA-Larm (17.7.68)" .
VDI-Richtlinie 2058, Blatt1, ,Beurteilung von Arbeitsiarm in der Nachbarschaft’
VDI-Richtlinie 2714 (1/88) ,Schallausbreitung im Freien’

VDI-Richtlinie 2720 (E Blatt:1-11/87) ,Schallschutz durch Abschirmung im
Freien’

erganzende Festsetzungen:
Der Bezugszeitraum in der Nacht ist die lauteste Stunde.

Eine kurzzeitige Uberschreitung des Immissionsrichtwertes ,Aulen’ am Tage
um mehr ais 30dB(A) sowie wahrend der Nachtzeit um mehr als 20 dB(a) ist
eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes.

Wegen erhéhter Stérwirkung von Gerduscheinwirkungen von 06:00-07:00 Uhr
und von 19:00-22:00 Uhr sind- die gemessenen Mittelungspegel in diesen
Teilzeiten mit einem Zuschlag von 6 dB(a) zu versehen.

Als Nachtzeit gilt die Zsit von 22:00-06:00 Uhr.
Beurteilungsmafstabe:

nach der TA-Larm soll jede Arbeitstétte odef Anlage soll grundsatzlich so
wenig Larm wie méglich an die Nachbarschaft abgeben.

.die fur die Nachbarschaft allgemein festgesetzten Immissionsrichtwerte fur
Tages- und Nachtzeiten betragen fir Gebiete, in denen vorwiegend
Wohnungen untergebracht sind, tagstiber 55dB(A) und nachts 40dB(A). Beide
Tageszeiten wurden in den Berechnungen differenziert beurteiit.

Der ,Beurteilungsplan’ fur die Messungen basierte auf den aktuellen
Erweiterungspianen des vorhandenen Lebensmitteimarktes mit ca. 60 Estpl..
Bestandteil des Gutachtens waren Vorgaben fur die ErschiieRung (im Stden PKW-
Hauptzufahrt mit 60%, im Norden PKW-Nebenzufahrt mit 40% + LKW Aniieferung);
Eine Entsorgung erfolgt ebenfalls Gber LKW's und nicht (ber Mullcontainer und
Mulifahrzeuge. Es wurde ein Geschéftsbetrieb von Mo- Sa von 8:00 bis 20:00 sowie
ein Anlieferzeitraum von 7:00 bis 19:00 angenommen.

Das Ergebnis der Schalltechnische Immissionsprognosé far das Grundsttck: lautet:



,Die im Rahmen der Immissionsprognose durchgefithrten Untersuchungen,
Betrachtungen und Berechnungen lassen erkennen, dass die aus
betriebsresultierendem Verkehrslidrm zu erwartenden Gerauscheinwirkungen in der
nachstgelegenen  Nachbarschaft der geplanten Erweiterung des SB-
Lebensmittelmarktes die hier einzuhaltenden Richtwerte einhalten, sofern folgende
Empfehlungen beachtet werden:

1. Es muss durch technische und organisatorische Mafinahmen sichergestellt
sein, dass wahrend der Nachtzeit, von 22:00-06:00 Uhr, betriebsresultierender
Verkehrsiarm nicht verursacht wird.

Weiterhin ist ein Anlieferverkehr durch LKW sowie sin Be- oder Entladebetrieb
vor 7:00 Uhr nicht méglich. Ab 7:00 Uhr kann erst angetiefert werden. Diese
Forderung ist durch technische und organisatorische Mafinahmen absolut
sicherzustellen.

2. im dstlichen Grundstiicksbereich ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von
1,80 m zu errichten. Der Verlauf der Larmschutzwand ist dem beiliegenden
Beurteilungsplan zu entnehmen. Zur Vermeidung von Reflexionen solite die
dem ‘Parkplatz zu gewandte Seite eine schallabsorbierende Oberflache
aufweisen.

3. im westlichen Grundstiicksbereich eine Verldngerung der Westwand in
nérdlicher Richtung mit einer Héhe von 4,0m errichtet werden, deren Verlauf
in Verlangerung der Fassade ist dem ,Beurt'eilungsplan’ im Gutachten zu
entnehmen. .

4. Die Ausfihrung des Bauvorhabens sowie die Anordnung der Verkehrswege
und Stellplatze muss der heutigen Beurteilungsgrundlage entsprechen.

Diese im Gutachten erhaltenen baulichen Empfehlungen sind in die 7. Anderung des
Bebauungsplanes eingearbeitet worden und wurden gleichzeitig Bestandteile der
Textlichen Festsetzungen.

Dartiber hinaus wurde die nur auf 40m Lange notwendige Larmschutzwand im
Bebauungsplan in der Héhe von 2,50 m auf die Tiefe des Grundstticks 109 festgelegt
— bis zur vorhandenen Grenzbebauung des Grundstticks 110/7- um vor mdglichen
Stdrungen der riickwartigen Ruhebereiche vorzubeugen, die uber die Berechnungen
des Larmschutzgutachtens hinausgehen.

7.5 Lirmemissionen

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich (gem. §12 LuftVG) des
Flugplatzes Wunstorf. Auf mdgliche Beeintrachtigungen durch Fiuglarm wird
hingewiesen.

8. Ver-und Entsorgung

8.1 Elektrische- Versorgung
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Die Versorgung mit elektrischer Energle wird von “den Stadtwerken Neustadt
sichergestelit. .

8.2 Erdgasversorgung
Der Stadtteil ist an die Erdgasversorgung angeschlossen.
8.3 Wasserversorgung

8.3.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Gebietes der 7. Anderung mlt Trinkwasser ist vom
Wasserverband Garbsen- Neustadt sichergestelit.

8.3.2 Léschwasser

Der Léschwasserbedarf fir das Gebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
mit 96m*h dber 2 Stunden sicherzustellen. Die Sicherstellung des Léschwassers
erfolgt Uber das ausreichend dimensionierte Trinkwasserleitungsversorgungsnetz.

8.4 Abwasserentsorgung

8.4.1 Schmutzwasser- )
Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers wird durch den Anschluss an das
stadtische Kanainetz sichergestellt. :

8.4.2 Niederschlagswasser

Bindiger Boden und eine hoher Versiegelungsgrad der Bauflache durch Stellfidchen
und Zufahrten lassen eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers nicht
zu. Es ist daher in die stadtische Regenwasserkanalisation einzuleiten.

8.5. Abfallentsorgung

Die Aufstellung von Mtillcontainermn und somit deren Abtransport durch Miilifahrzeuge
ist nicht vorgesehen. Die betriebsbedingte Abfallentsorgung des Lebensmittelmarktes
erfolgt Uber eine interne LKW- Entsorgung seitens des Erzeugers. Sondermull muss
vom Erzeuger gesondert entsorgt werden.
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9. Bodenordnende MaRfRnahmen

Da das Plangebiet im 7. Anderungsbereich von zwei StraRen direkt erschlossen wird
und ausschlieRlich aus einem bebauten Grundstick besteht und keine Teilung
vorgesehen wird, sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

10. Durchfiihrungskosten

Die anfallenden Kosten der Planung und Realisierung sind von dem
Grundstuckseigentlimer zu tragen. ' '

Die Kostenibernahme fir Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen fir zusétzliche
Versiegelungen auf dem Grundstlick regelt nach §11 BauGB ein Stadtebaulicher
Vertrag mit dem Grundstickseigentimer. ‘

- Ausgearbeitet von : : Dipl. Ing. Etta Pantel
Bultstralle 9

| _ N | 30159 Hannover
Hannover, den 5.03 2001 4 o

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a.Rbge. in seiner Sitzung am
07.12.2000 als Begrundung gemaR § 9 Abs.8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusamméh mit dem Bebauungsplanentwurf Nr.110 ,Am
Kuhlager- Kleiner Tésel’, 7.And., Stadt Neustadt a. Rbge., Kemnstadt, vom 27.11.2000 bis
einschlieRlich 02.01.2001 6ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den..0:9. Méarz 2001

Stadt Neustadt a. Rbge. Z
\ | ‘

L. S,

Blirgermeister __— ' | Stadtdirektor /"

2 .ol A |
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