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1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Gemarkung Neustadt (Kern-
stadt).

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

— den Rudolf-Diesel-Ring im Siden,

— die Gerhard Mercator-Stral3e im Osten,

— das Flurstiick 46/3 (unbebaut) im Norden,
— die Justus-von-Liebig-Stral3e im Westen.

2. Erfordernis und Ziele des Bebauungsplanes

Der im Gewerbegebiet Ost anséssige Aldi-Markt plant eine Umsiedlung. Insbe-
sondere die verkehrliche Situation auf dem bisherigen Grundstiick ist nicht zufrie-
denstellend. Zudem steht ggf. eine Neunutzung des bisherigen Grundstiickes
nach Eigentumerwechsel an, so dass ein Umzug notwendig wird. Es besteht die
Moglichkeit, den Betrieb auf dem ca. 500 m entfernten Gelande des Famila-
Marktes im gleichen Gewerbegebiet anzusiedeln.

Die Anderung des Bebauungsplanes 121 geschieht unter folgenden Zielen:

Vorhandenes Einzelhandelsangebot innerhalb der Stadtgrenzen halten:

Da der Aldi-Markt eine Umsiedlung plant, ist es im Interesse der Stadt Neustadt,
dass der neue Standort innerhalb der Stadtgrenzen liegt. Dartiber hinaus wird der
neue Standort in raumlicher N&he zu bestehenden Einzelhandelsflachen liegen,
um zuséatzlichen Verkehr vermeiden zu kénnen.

Ordnung und Verbesserung bestehender Einzelhandelsstandorte:

Auf dem Grundstiick des Famila-Marktes bestehen im Vergleich zum jetzigen
Standort des Aldi-Marktes erheblich bessere verkehrliche Strukturen, vor allem
durch die Trennung von Besucher- und Lieferverkehr sowie die Ordnung des ru-
henden Verkehrs.

Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme durch Sondergebiet (Einzel-
handel):

Durch eine Umsiedlung des Aldi-Marktes soll keine weitere, bisher unbeplante
Flache als Bauland in Anspruch genommen werden. Dies ist durch eine Umsied-
lung auf das vorhandene Geldnde des Famila-Marktes mdglich. Da auf dem Ge-
lande des Famila-Marktes die bestehenden Parkplatzanlagen mitgenutzt werden
konnen (s.u.), wird es auch keinen zusatzlichen Flachenverbrauch durch Park-
platzanlagen geben, die Nutzung bestehender Anlagen kann optimiert werden.

Gute Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandortes fir alle Verkehrsteilnehmer:

Uber die Justus-von-Liebig-StraRe und den Rudolf-Diesel-Ring ist der Standort
fur den motorisierten Individualverkehr gut und problemlos zu erreichen, wobei
keine neue Zufahrt von der Justus-von-Liebig-Stral3e notwendig ist (s. u. Er-
schlieBung). Fur Ful’ganger/innen und Radfahrer/innen ist der Standort von der
Innenstadt aus durch eine Unterfiihrung unter der B6 zu erreichen. Das Gelande

Bremen, 30.01.2009



Begriindung zum B-Plan Nr. 121 Rudolf-Diesel-Ring 3

ist an das ortliche Bussystem angeschlossen, eine Haltestelle befindet sich direkt
am Gelande.

3. Geltendes Planungsrecht

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt weist das Geléande als Son-
derbauflache aus.

Folgende Bebauungsplane grenzen an das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 121
an:

— im Osten: B-Plan Nr. 128F ,Bau- und Heimwerkermarkt“, 05.02.1998

— Im Siden: B-Plan Nr. 128C 3. Anderung .Gewerbegebiet Ost 2. Erweite-
rung”, 27.02.2003

— Im Westen: B-Plan Nr. 128 D ,Gewerbegebiet Ost — verlangerte Justus-
von-Liebig-Stral3e”, 08.09.1994 und Nr. 128E 1. Anderung .Gewerbege-
biet Ost —Heinrich-Gobel-Stral3e/Justus-von-Liebig-Stral3e”, 23.08.2001

Der Landschaftsplan Neustadt a. Rbge. trifft fiir das Plangebiet folgende Aussa-
gen:

— Flachen- und Biotopentwicklung: Extensivierungseignung und Biotopent-
wicklungspotential sehr gering, bisheriger Zielerreichungsgrad: Ziel tber-
wiegend erreicht

— Landschaftsbild und Erholungseignung: unattraktiver Bereich

— Malnahmen und Festsetzungen: Vordringliche MalRnahmen: Verbessern
innerortlicher Grunstrukturen

Insgesamt stehen einer Nutzung als Sondergebiet keine Belange von Natur und
Landschaft entgegen.

Durch diesen Bebauungsplan werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 121 ,Rudolf-Diesel-Ring“, Neustadt a. Rbge. vom 23.03.1995 aufgehoben.

Die 1. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 121 wird im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Inhalt der Anderung ist eine Nachverdich-
tung auf einem bestehenden Gelande bei Beibehaltung der Nutzungsart (Son-
dergebiet — grof3flachige Einzelhandelsbetriebe). Das Sondergebiet umfasst eine
Flache von 33.288,92 m2. Gemal § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 ist bei Flachen dieser
GroRRe zu prifen, ob der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat. Entsprechende Prifkriterien enthalt Anlage 2 zum BauGB. Erhebliche Um-
weltauswirkungen sind durch die Plananderung nicht zu erwarten (vgl. auch 6.4
Umweltauswirkungen). Es sind keine der unter Nr. 2.6 in Anlage 2 zu § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 genannten Gebiete durch die Plananderung betroffen (u.a. FFH-
Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschutzte
Biotope, Wasserschutzgebiete).

Gemal § 13a, Abs. 1 Nr. 2 BauGB miissen im Rahmen einer Vorprifung die Be-
horden und Tréager Offentlicher Belange (TOB) beteiligt werden, deren Aufgaben-
bereiche durch die Planung berthrt werden kdnnen. In diesem Sinne sind die
Region Hannover und die Niedersachsische Landesbehdrde fir Stralenbau und
Verkehr zu Vorabstellungnahmen gebeten worden. Seitens der Niedersachsi-
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schen Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr wurde den hier vorgesehenen
Plandnderungen zugestimmt (s. Kapitel 6.2). Auch die Region Hannover stimmt
der Erh6éhung der Verkaufsflache zu, weist jedoch auf die Nachnutzungsproble-
matik am bestehenden Standort des Discounters hin (s. Kapitel 4). Weitere Be-
hérden und TOB werden nicht im Rahmen einer Vorprifung beteiligt, sondern im
Zuge der offentlichen Auslegung. Hintergrund ist, dass durch die geplante Verla-
gerung eines Discounters fiir weitere TOB keine Auswirkungen erwartet werden,
da es sich nicht um eine Neuansiedlung handelt.

4. Einzelhandelssituation in Neustadt am Rubenberge

Im ,Regionalen Einzelhandelskonzept fur den GroRraum Hannover“ (convent /
gesa, Hamburg, 2000) wird fir Neustadt a. Rbge. eine ,innerstadtische Funk-
tionsschwache* festgestellt. Allerdings gibt das Einzelhandelskonzept Hinweise
auf mogliche Ansiedlungsspielraume fir Einzelhandel in Neustadt a. Rbge., die
zum einen mit einer bisher eher geringeren Kaufkraftbindung des Mittelzentrums
und zum anderen mit dem Bevolkerungswachstum (s.u.) begriindet werden. Vor
diesem Hintergrund wird empfohlen, weitere Einzelhandelsvorhaben im Gewer-
begebiet auf ihre Vertraglichkeit mit der Innenstadt hin zu tberprifen.

In der Aktualisierung des Einzelhandelsgutachtens von April 2002 (convent / ge-
sa: Aktualisierung des reg. Einzelhandelskonzeptes, 2002) wird fir Neustadt a.
Rbge. im Vergleich aller Mittelzentren ein Gberdurchschnittliches Wachstum der
einzelhandelsrelevanten Nachfrage in Hohe von 8,9 % ermittelt. Griinde hierfir
werden in der Bevdlkerungsentwicklung von + 1,5 % gesehen sowie in einer
deutlich héheren Kaufkraftkennziffer. Seit dem Jahr 2000 wird nur eine verhaltene
Entwicklung der Verkaufsflachen festgestellt (im Saldo: + 1.470 m?), so dass Be-
furchtungen geaulRert werden, dass sich die Konkurrenzsituation zum sich dyna-
misch weiter entwickelnden stddstlich gelegenen Nachbarzentrum Garbsen wei-
ter intensivieren kdnnte. Nennenswerte Entwicklungen der Verkaufsflachen gab
es in Neustadt a. Rbge. — mit wenigen Ausnahmen - nur im Gewerbegebiet Ost.

Im ,Regionalen Einzelhandelskonzept Region Hannover 2006, Aktualisierung und
Fortschreibung” (CIMA 2006) wird das Zukunftspotenzial 2014 der Stadt Neustadt
a. Rbge. positiv eingeschatzt. Im Jahr 2006 standen demzufolge einem Nachfra-
gepotenzial von 250,3 Mio. Euro Umsétze von 186,3 Mio. Euro gegentber. Das
Gewerbegebiet Ost wird als Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtteil Neustadt ein-
geordnet. Es wird betont, dass die derzeitige Situation des Aldi-Marktes sowohl
was die Grol3e als auch den Zuschnitt des Grundstuickes betrifft, nicht den Anfor-
derungen an einen modernen, leistungsfahigen Lebensmitteldiscounter ent-
spricht. Es wird gesondert darauf hingewiesen, dass den Erweiterungs- und Um-
siedlungsanfragen der Betreiber bisher nicht nachgegangen wurde (vgl. CIMA
2006., S. 81). Allerdings wird auch darauf hingewiesen, dass das Gewerbegebiet,
in nicht integrierter Lage, in Konkurrenzsituation zur Innenstadt steht und keine
weiteren Ansiedlungen innenstadtrelevanter Sortimente auf3erhalb des Versor-
gungskernes genehmigt werden sollten (vgl. CIMA 2007, S. 58).
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Die geplante Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 bedeutet demnach aus fol-
genden Grinden keine verscharfte Konkurrenzsituation mit den Einzelhandels-
einrichtungen der Innenstadt:

— Es handelt sich um eine Verlagerung, nicht um eine Neuansiedlung.

— Es entsteht kein neuer, innenstadtrelevanter Betrieb oder Standort.

— Es wird einem bestehenden Einzelhandelsbetrieb die Mdéglichkeit gebo-
ten, sich in rdumlicher Nadhe des derzeitigen Standortes zeitgemal zu
entwickeln.

Im Gegenzug kann die Stabilisierung vorhandener Betriebe zur Starkung der
Funktion Neustadts a. Rbge. als Mittelzentrum beitragen.

Fir die Stadt Neustadt wird mit der GMA aus Ludwigsburg z.Zt. ein Einzelhan-
delskonzept erarbeitet. Der Abschluss dieses Konzeptes (mit Beschluss durch
den Rat der Stadt) ist fir Fruhjahr 2009 vorgesehen. Auf dieser Grundlage sollen
u.a. die Bebauungsplane im Gewerbegebiet Ost modifiziert werden.

Parallel zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 erfolgt die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 128A ,Gewerbegebiet Ost®, in dessen Gebiet der heu-
tige Standort von Aldi liegt. Der Bebauungsplan wird einen Ausschluss innen-
stadtrelevanten Einzelhandels vorsehen; eine entsprechende Veranderungssper-
re wird beschlossen werden. Fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128A
wurde in der Zwischenzeit die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Laut Stellungnahme der Region Hannover ist die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 121 mit den Zielen der Raumordnung vereinbar, da durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 128A die Zielsetzung der Sicherung und Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Neustadt eingehal-
ten wird (vgl. Schreiben der Region Hannover vom 27.10.2008).

5. Bevdlkerungsentwicklung Neustadt am Ribenberge
Eine Ubersicht tiber die Bevolkerungsentwicklung (vgl. Abb. 1) zeigt fur Neustadt
am Rbge. insgesamt zwischen den Jahren 1987 und 2005 ein kontinuierliches,
seit 1997 allerdings nur noch ein leichtes Bevolkerungswachstum und im Jahr
2007 erstmals einen leichten Bevolkerungsverlust. In den Vorjahren konnten die
Verluste durch die natirliche Bevdlkerungsentwicklung durch Wanderungsgewin-
ne ausgeglichen werden, die seit 2003 deutlich gesunken sind.
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Neustadt a. Rbge. 1977 — 2007
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Quelle: eigene Darstellung nach Angaben der Stadt Neustadt am Rbge.

Im Stadtteil Neustadt gab es zwischen 1997 und 2001 eine leichte Abnahme der
Bevodlkerungszahl, seither wieder einen leichten Anstieg.

Eine Einwohnerprognose des IES Hannover liegt im Rahmen des bundesweiten
~Wegweiser Demographischer Wandel* der Bertelsmannstiftung vor: Demnach
wird die Einwohnerzahl in Neustadt am Rubenberge bis zum Jahr 2015 auf
47.158 steigen und dann bis 2020 leicht sinken auf 47.121 Einwohner/innen
(Prognose auf Basis der Einwohnerzahlen von 2003). Die konkreten Einwohner-
zahlen der Jahre 2006 und 2007 weisen jedoch eine leichte Abnahme auf. In den
nachsten Jahren wird sich zeigen, ob es sich hier nur um eine punktuelle Abnah-
me oder um einen Trend handelt, der zur Korrektur der Prognose fithren misste.
Der Prognose zufolge andert sich der Altersaufbau jedoch erheblich: Der Anteil
der bis 18Jahrigen sinkt von 21,25 % im Jahr 2003 auf 17,55 % im Jahr 2020, im
gleichen Zeitraum steigt der Anteil der Gber 65Jahrigen von 16,7 % auf 22,98 %.

Betrachtet man die prozentuale Bevélkerungsentwicklung, zeigt sich fur den
Stadtteil Neustadt ein deutlicherer Zuwachs als fiir die Gesamtstadt. Demnach ist
die Bevdlkerungsentwicklung im Stadtteil Neustadt zur Zeit glinstiger einzuschat-
zen als in der Gesamtstadt.
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6.

Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Artund Mald der baulichen Nutzung

Die Festsetzung ,Sondergebiet — grof3flachige Einzelhandelsbetriebe® bleibt er-
halten, da sich an der Nutzungsart der Flache nichts dndern wird, sondern ledig-
lich ein bestehender Betrieb innerhalb des Gewerbegebietes Ost umgesiedelt
wird. Die nach bisherigem Planungsrecht moégliche und inzwischen realisierte
Tankstelle bleibt auch zukiinftig planungsrechtlich zulassig.

Ebenfalls erhalten bleiben die Festsetzungen zweigeschossig, GRZ 0,8, maxima-
le Traufhéhe 8 m und die Lage der Baugrenzen; Baulinien werden nach wie vor
nicht festgesetzt, da hierfir aus stadtebaulichen Griinden keine Notwendigkeit
vorliegt und keine Anpassung an bestehende Baustrukturen dies erfordert. Die im
Sondergebiet maximal zulassige GRZ von 0,8 ist erforderlich, um die notwendi-
gen Stellplatzanlagen (die in vollem Umfang bereits realisiert sind) planungsrecht-
lich auch weiterhin abzusichern. Das geplante Neubauvorhaben des Aldi-Marktes
lasst sich innerhalb dieser Festsetzungen realisieren.

Um die Verlagerung des Aldi-Marktes abzusichern, sind Erweiterungen der Ge-
schossflache sowie der Verkaufsflache allgemein und fur die Branche Lebensmit-
tel notwendig. Diese Erweiterungen werden moglichst eng gehalten, um zwar die
geplante Umsiedlung zu ermdglichen, aber keine dariiber hinausgehende Ansied-
lung. Eine Gegeniberstellung zeigt die Festsetzungen des bisherigen Bebau-
ungsplanes im Vergleich mit den jetzigen Festsetzungen (vgl. Tabelle 1).

Um die weitere Einzelhandels- und Verkaufsflachenentwicklung im Gebiet des
Bebauungsplanes vorhabenbezogen steuern zu konnen, werden Geschoss- und
Verkaufsflachen fir die beiden Nutzungen SB-Warenhaus (Famila) und Lebens-
mittel-Discounter (Aldi) getrennt festgesetzt. Diese getrennte Festsetzung ent-
spricht der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes (vgl. BVerwG 4 CN
3.07 vom 03.04.2008). Die einzelnen Festsetzungen sind Tabelle 1 zu entneh-
men.

Tabelle 1: MaR3 der baulichen Nutzung

B-Plan Nr. 121 B-Plan Nr. 121
(1994) neu (2008)
Sondergebiet 1: | Sondergebiet 2:
SB-Warenhaus |Lebensmittel-
Discounter

Geschossflache 7.500 m2 8.000 m2 1.600 m2
Geltende Befreiung 8.000 m?
Verkaufsflache 5.000 m2 5.000 m2 1.000 m2
Verkaufsflache fur die Branche | 2.400 m2 2.500 m? 1.000 m2
Lebensmittel
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6.2

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind schadliche Auswirkungen nicht
zu befurchten, da die Verkaufsflachenerhéhung im Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 121 um 1.000 m2 durch eine kleinrdumige Verlagerung innerhalb des Gewer-
begebietes Ost entsteht. Die Firma Aldi hatte am bisherigen Standort im Gewer-
begebiet Ost 600 m? Verkaufsflache und wird zuklnftig 1.000 m? Verkaufsflache
haben. Diese Erh6hung um 400 m? dient der zeitgeméal3en Gestaltung des Aldi-
Marktes zur Wahrung seiner Konkurrenzféahigkeit. Durch entsprechende Malf3-
nahmen (vgl. Kapitel 4) beabsichtigt die Stadt Neustadt die Ansiedlung innen-
stadtrelevanten Einzelhandels auf dem bisherigen Grundstuck der Firma Aldi (im
Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 128 A) auszuschliel3en, so dass insgesamt die
Erhdhung der innenstadtrelevanten Verkaufsflache im Gewerbegebiet Ost auf
400 m? beschrankt werden kann.

ErschlielRung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 werden die Belange der Lan-
desstralle L 193 (Justus-von-Liebig-StrafRe) berihrt. Die vorliegende Stellung-
nahme der Niederséachsischen Landesbehdrde fir Straf3enbau und Verkehr
stimmt der Planung zu. Demnach darf die vorhandene Feuerwehrausfahrt des
Famila-Marktes vom Lieferverkehr des Aldi-Marktes zukiinftig ebenfalls als Aus-
fahrt genutzt werden. Der durch die Umsiedlung von Aldi auf dem Gelande hinzu-
kommende Lieferverkehr ist gering, da Aldi laut eigenen Angaben pro Tag von
einem LKW beliefert wird und dies auch nach der Umsiedlung so bleiben wird.
Die Firma Famila wird laut eigenen Angaben von durchschnittlich 7 LKW pro Tag
beliefert.

Zwar liegt die Ausfahrt in einer leichten Kurve, doch wird die Sicht auf den durch-
gehenden Verkehr, der mit rd. 5.600 Kfz DTV (durchschnittlicher taglicher Ver-
kehr, It. Verkehrsentwicklungsplan Neustadt) relativ gering ist, von der Nieder-
sachsischen Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr als ausreichend ange-
sehen.

Eine Nutzung dieser Ausfahrt fir Kunden von Aldi oder Famila wird — wie bisher
auch — nicht moglich sein, da die Ausfahrt vom Kundenparkplatz aus mit dem Kfz
nicht zu erreichen ist; die Feuerwehrzufahrt ist durch einen mobilen Pfahl ge-
sperrt, der nur im Notfall entfernt wird.

Der Kundenverkehr wird — wie bisher auch — tGber den Rudolf-Diesel-Ring gefuhrt
werden, der nach Aussage der Niedersachsischen Landesbehérde fur StralRen-
bau und Verkehr hierfur ausreichend leistungsféhig ist. Da auf3erdem nur mit ei-
nem geringen Anstieg der taglichen Kundenzahlen zu rechnen ist (s.u.), kann die
bisherige ErschlieBung ohne planungsrechtliche Anderungen beibehalten wer-
den.

Die im Bebauungsplan schon vor der Anderung festgesetzten Flachen mit Ein-
und Ausfahrtsverboten bleiben unverandert bestehen, um auch langfristig Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleisten zu kdnnen.

Bremen, 30.01.2009
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6.3

Da es sich bei Realisierung der Planung um eine Umsiedlung innerhalb des Ge-
werbegebietes Ost handelt, wird auch die Belastung auf der Hauptzufahrt zum
Gewerbegebiet Ost, dem Kreisel an der Mecklenhorster StralRe, gleich bleiben.
Ein ggf. leicht steigendes Kundenaufkommen fir Aldi nach Umsiedlung und Ver-
gréRerung kann dadurch kompensiert werden, dass zukunftig mehr Kunden ihre
Fahrten zu Famila und Aldi am selben Tag machen werden, da die Firmen auf ei-
nem Gelande erreichbar sind. Da auf3erdem im Verkehrsentwicklungsplan zu-
mindest fur das stadteinwéarts fihrende Stuck der Mecklenhorster Stral3e von ei-
nem leicht sinkenden Verkehrsaufkommen bis 2015 ausgegangen wird, ist nicht
von einer Uberlastung des Kreisels an der Mecklenhorster StraRe auszugehen.

Zuséatzlicher Verkehr kann entstehen, wenn auf dem heutigen Grundstiick der
Firma Aldi eine neue Nutzung angesiedelt wird. Zum Zeitpunkt der Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 121 ist nichts dariiber bekannt, ob, wann und welche Neu-
nutzung des Gelandes von dem neuen Eigentumer geplant ist. Von daher lassen
sich auch Uber das Verkehrsaufkommen, das dadurch ggf. produziert wird, keine
stichhaltigen Aussagen treffen. Wegen der bereits heute im Gewerbegebiet vor-
handenen Discounter ist kaum davon auszugehen, dass eine weitere so ver-
kehrsreiche Nutzung dort angesiedelt wird. Von daher kann sich die heute teil-
weise problematische Situation bei Ausfahrten auf die Justus-von-Liebig-Strafie
entspannen, da zukinftig weniger Verkehr vom heutigen Aldi-Grundstiick auf die
Justus-von-Liebig-Stral3e fahren wird. Die Folgen fur den Mecklenhorster Kreisel
durch eine eventuelle Neuansiedlung auf dem heute von Aldi genutzten Grund-
stuck sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 121 wegen der 0.g. of-
fenen Fragen nicht zu klaren.

Kundenaufkommen und ruhender Verkehr

Nach der Parkplatzlarmstudie des Bayrischen Landesamtes fur Umweltschutz*
l&sst sich das Kundenaufkommen wie folgt berechnen:

Famila: ((5.000 : 10) x 0,60 x 16) : 2 = 2.400 Kunden / Tag *
Aldi:  ((1.000:10) x 1,32 x 16) : 2 = 1.056 Kunden / Tag

Die Eigenangaben der Firmen Uber ihre Kundenzahlen bewegen sich in ahnli-
chen Bereichen: Von der Firma Famila wird die Kundenzahl mit ca. 2.200 pro Tag
angegeben, das Kundenaufkommen der Firma Aldi am jetzigen Standort wird mit
ca. 800 pro Tag angegeben, das Kundenaufkommen am neuen Standort wird auf
ca. 1.000 geschatzt. Fur weitere Berechnungen werden die leicht hdheren Werte
der Parkplatzlarmstudie herangezogen.

Zahlreiche Kunden kaufen sowohl bei Famila als auch bei Aldi ein, nicht alle Aldi-
Kunden sind demnach zusatzliche Kunden auf dem Famila-Grundstick. Nach

! Bayrisches Landesamt fiir Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie. Untersuchung von Schallemissio-
nen aus Parkplatzen, Autohdfen und Omnibusbahnhdéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen,
4. vollstandig Uberarbeitete Auflage, Augsburg 2003, Schriftenreihe Heft 89

% Netto-Verkaufsflache : 10 x Mittelwert der Bewegungen/Std. von 6-22 x 16 Std. : 2 (da ein Park-

vorgang 2 Bewegungen bedeutet). Als Mittelwert der Bewegungen wird ein Wert zwischen den An-
gaben fur ,kleine Verbrauchermarkte bis 5.000 m2* und ,SB-Warenhauser mit Nettoverkaufsflache

gréRer 5.000 m* angenommen.
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Kundenbefragungen der Firma Famila liegt der Kundenanteil, der auch bei Aldi
einkauft, bei 80 %. Um Abweichungen beriicksichtigen zu kénnen, wird fir die
Berechnung des Synergieeffektes von 70 % ausgegangen, d.h. nur 30 % der zu-
kunftigen Aldi-Kunden werden zusatzliche Kunden auf dem Famila-Gelande sein:

2.400 Famila-Kunden

316 Aldi-Kunden, die nicht bei Famila einkaufen

2.716 Kunden (gesamt)

Gemal den Ausfihrungsbestimmungen zu 88 46 und 47 der Niedersachsischen
Bauordnung® ist die Anzahl der heute und zukiinftig auf dem Gelande vorhande-
nen Stellplatze fur das zukunftig zu erwartende Kundenaufkommen ausreichend,
sogar ohne Bericksichtigung des Synergieeffektes.

6.4 Umweltauswirkungen
6.4.1 Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet liegt im stadtischen Raum und wird bereits heute als Sonderge-
biet Einzelhandel genutzt. Bepflanzungen gibt es rings um das Geldnde und rings
um das Gebadude des Famila Marktes. AuRerdem gibt es Baumpflanzungen auf
dem nicht Uberdachten Teil der Parkplatzflachen sowie eine ca. 2.100 m? grof3e
Rasenflache im nordwestlichen Teil der tberbaubaren Grundstiicksflache. Die
begrinten Flachen sind mit standorttypischen Geholzen bepflanzt, u.a. Platane,
Ahorn, Liguster, Schneebeere, Holunder, Schneeball. Hainbuche, Hartriegel. Die
meisten begrunten Flachen bleiben vom Planungs- und Neubauvorhaben unbe-
eintrachtigt. Von daher wird im Folgenden nur auf die Flachen eingegangen, die
zwar innerhalb der auch heute schon bebaubaren Grundstticksflache liegen, aber
unversiegelt sind und durch den Neubau tberplant werden:

Durch den Neubau sind drei heute vorhandene Pflanzbereiche auf dem Parkplatz
betroffen: Einer davon wird ganz entfallen, die beiden anderen zur Halfte. Die
Pflanzinseln sind jeweils bepflanzt mit: 2 Platanen (Platanus acernifolia), Schnee-
beere (Symphoricarpos), Gewd6hnlicher Liguster (Ligustrum vulgare). Bei einer
Realisierung der Planung werden insgesamt 4 Platanen entfallen, mit einem
Stammumfang von weniger als 60 cm in 1 m Hohe.

Eine ca. 2.100 m? grof3e Rasenflache wird durch das Neubauvorhaben entfallen.
Hier befindet sich auf einer Flache von knapp 100 m? eine kleine Gehdlzpflan-
zung mit folgenden Pflanzen: Sibirischer Hartriegel (Cornus alba sibirica), Berg-
ahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior), Gewdhnlicher Liguster
(Ligustrum vulgarum), Hainbuche (Carpinus betulus), Rose (Rosa spec.), Holun-
der (Sambucus nigra).

Wegen der geringen Wertigkeit der durch die Neuplanung betroffenen Flachen
und die geringe Grol3e der Gehdlzpflanzung werden die Auswirkungen auf Pflan-
zen und Tiere als nicht erheblich eingestuft.

® Ausfithrungsbestimmungen zu den §§ 46 und 47 der Niedersachsischen Bauordnung, RdEtl. d.
MS v.25.2.1988-305-24 156/3-1-Nds.MBI. Nr. 11/1988 S. 282 ff.
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6.4.2 Boden und Grundwasser

Der Bodentyp im Bebauungsplangebiet ist Podsol-Braunerden und Podsol aus
Sand; das Biotopentwicklungspotential wird im Landschaftsplan als sehr gering
eingestuft. Die Umsiedlung des Aldimarktes erfolgt im Rahmen der bereits heute
Uberbaubaren Grundstiicksflache, fir die bei Aufstellung des Bebauungsplanes
im Jahr 1994 bereits ein Ausgleich geleistet wurde.

6.4.3 Luft und Klima

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft kann durch steigende Verkehrsbe-
lastung entstehen. Da es sich um eine Verlagerung innerhalb eines Gewerbege-
bietes handelt, ist das zusatzliche Verkehrsaufkommen jedoch wenig erheblich,
zumal, wenn der Synergieeffekt (gemeinsame Kunden von Aldi und Famila) be-
ricksichtigt wird. Durch die Einzelhandelsnutzung selber sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf Luft und Klima absehbar. Das Geléande wird seit tber 10
Jahren als Einzelhandelsstandort genutzt, die geplante Erganzung auf der Flache
wird nicht zu erheblichen Veréanderungen in Bezug auf die Schutzguter Luft und
Klima fihren.

6.4.4 Landschaft

6.5

Das Bebauungsplangebiet ist vollstandig anthropogen beeinflusst. Die Neuan-
siedlung des Aldimarktes soll auf bereits heute als Sondergebiet Einzelhandel
genutzten Flachen erfolgen. Die Uberbaubare Flache bleibt in ihrer Lage unver-
andert. Das Bebauungsplangebiet liegt am Rande des Gewerbegebietes und wird
im Norden von unbebauten Flursticken begrenzt. Die angrenzenden Flachen
sind grof3flachig landwirtschaftlich genutzt, haben eine ausgerdumte Feldflur, we-
nig Relief und gliedernde Grinstruktur (vgl. Landschaftsplan Neustadt am Ru-
benberge). Die Ubergangssituation zu den unbebauten Ackerflachen im Norden
(vorhandener Pflanzstreifen) bleibt unverandert. Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft sind nicht gegeben.

MalRnahmen und Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die auch in der bisherigen Fassung des Bebauungsplanes vorgesehenen Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
bleiben unverandert erhalten. Fur die durch die Realisierung der Neuplanung ent-
fallenden sieben Baume werden innerhalb dieser Flachen und auf einer neu ent-
stehenden Pflanzinsel der Stellflachen sieben neue Baume gepflanzt.

Bremen, 30.01.2009
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6.6

6.7

Technische Ver- und Entsorgung

Die Bauflachen bleiben unverandert, es ist keine Verlegung 6ffentlicher Ver- und
Entsorgungsleitungen notwendig. Die erforderlichen Leitungen sind im Straf3en-
raum vorhanden. Die Leitungsrechte im Nordwesten des Planungsgebietes blei-
ben weiterhin durch ein Leitungsrecht gesichert.

Loschwasserversorgung

Das Trinkwassernetz liefert 2.200 I/min. In ca. 300 m Entfernung ist eine Zisterne
mit einem Fassungsvermdgen von 300 cbom Wasser fertiggestellt worden. Lt. An-
gabe der Stadtwerke Neustadt kann eine Gesamtldschwassermenge von bis zu
192 ms3/h im ungestorten Betrieb aus dem Trinkwassernetz zur Verfigung gestellt
werden.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des Bebauungsplanes andert sich durch die Neuplanung nicht,
da die Neuansiedlung im Rahmen der bisherigen Flachenausweisungen erfolgen
kann:

Die Gesamtgrof3e des Plangebietes betragt 33.335,86 m2. Davon sind 46,94 m?
offentliche Verkehrsflache, die verbleibenden 33.288,92 m? sind als Sondergebiet
(grof3flachiger Einzelhandel) festgesetzt. In dieser Flache sind 2.887,86 m? Fla-
che fur das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt, 538,24 m? innerhalb des Sondergebietes Einzelhandel sind mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neustadt a. Rbge. belastet.

Kostenschatzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine neuen Erschlie-
Bungskosten.

Die Planungskosten fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden von der
Firma Famila Handelsmarkt Kiel GmbH 8§ Co KG gedeckt.

Der Stadt Neustadt am Ribenberge entstehen durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes aufRer den Verwaltungskosten keine weiteren Kosten.
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9. Bearbeitung des Verfahrens

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung wurden ausgearbeitet
von

Dr. Franziska Lehmann
proloco
Stadt und Region, Planung und Entwicklung

Am Neuen Markt 19
28199 Bremen > l

Bremen, den 30.01.2009
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(Franziska Lehmann)

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbg. in seiner Sitzung
am 04.12.2008 als Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 121 ,Ru-
dolf-Diesel-Ring“, Stadt Neustadt am Ribenberge, Kernstadt vom 03.06.2008 bis
einschlielich 03.07.2008 gemal § 3 Abs. 2 BauGB und erneut vom 09.10.2008
bis einschlieflich 20.10.2008 gemaR § 4a Abs. 3 BauGB offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbg., 1 0. Marz 2009

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Birgermeister

(Uwe Sternbeck)
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