zum Bebauungsplan Nr. 128 B ,,Gewerbegebiet Ost - 1. Erwei-
terung”, 3. (beschl.) Anderung, der Stadt Neustadt a. Rbge.

Kernstadt

Stadt%
NEUDTADT

am Riibenberge

Stadt Neustadt a. Rbge.

Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt

Fachdienst Planung und Bauordnung

Team Stadtplanung

Bearbeitung: Kai Nulle Stand: 01.03.2010




Bebauungsplan Nr. 128 B ,Gewerbegebiet Ost - 1. Erweiterung”, 3. Anderung ,Kernstadt

0. Inhaltsverzeichnis

0. INhaltSVErzeichnis ........cceeeeiereniiinnnniennniinnnniennnissnnecsensaesessecssssecssssssscses 2
1. AllgEMEINES...uuiiueieeiineiireinnirecisencsescsssssssscssscsesssessssssssssssssssssssssssassssssssesns 4
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes............. ... 4
1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes ... 5
1.3 GréBe des Plangebietes.........ooouiviiiiiiiiieiiiee e 5
2 Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplanes.............. 6
2.1 PlanVerfORIEN .....oveieeiiie 6
2.2 Anpassung an die Raumordnung .....coooeeeeeiiiiiiiiiiiicceeeece e 6
2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.........cooooveeiiiiiiiiii 7
2.4 LandSchaftSPIaN . ...vveiiiiiiiee 7
3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen.........cccccecceecreccneccnecceccsnccnes 7
3.1 Art der baulichen NUIZUNG ......oooiiiii e 7
3.1.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)...............ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiieee 8
3.1.2 Einzelhandel ... 8
3.1.2.1 Neustadter Sortimentskonzept .........ccooooiiiiiiiiiiiiiiiee e 9
3.1.2.2 Neustadter Standortkonzept ..............coeeeeiiiiiiiiieee e 11
3.1.2.3 Zentrenrelevante Randsortimente................oooooiiiiiiiiieeeeein 13
3.1.2.4 Werkstatt- bzw. produktionsgebundener Verkauf........................... 13
3.1.2.5 Bisherige Nutzung und Bebauung sowie Abwégung von

NUTZUNGSINTEIESSEN ... 14
3.1.3 WOhNUNGEN oo 18
3.1.4 Sonstige unzulé@ssige Nutzungen ... 18

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundsticksfléche,
Hohenlage der GebAude..........uuuiiiiiiiiiiiiiii 18
3.3 VerkehrsflaGchen ... ......uiieiiiii 19
3.3.1 VerkehrserschlieBung............cccoo 19
3.3.2 Private Grundstickszutfahrten ................... 19
3.4 Gestalterische Festsetzungen ..........uuiiiiiiiiiiiiece e 19
3.5 Sonstige FestSEIZUNGEN . ...ttt 19
3.5.1 Grinflachen und Flachen mit Pflanzbindungen ........ccccoooooiiiinnn. 19
3.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte...........ccooeeeiiiiiiiiiiiiiiiee e 19
4 Grundsatzliche Belange.......cccciecieuicnnicnecincineccneccnceeceeccseccssscsssssccssccsscces 19
4.7 Immissionsschutz: LArM.......oooiiiiiiie e 19
4.2 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen.............cccccoiii 19
4.3 Ver- Und ENtSOrQUNG ....vueeiiiiiiiiieeiiei e 20
4.3.1 Versorgung mit elektrischer Stromenergie .............cccccccoc. 20
4.3.2 Erdgasversorgung ............oouiiiiiiiiiiiiiii 20
4.4 VW OSSEIVEISOIGUNG ..ttt e e e e ettt et e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e e e eaeeaenen 20
44T THNKWASSEI . 20
4,42 LOSCRWASSE .o 20
4.5 ADWOSSErENTSOIGUING ..vvviiieeeeiiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e e e eeeeaeaees 20
4.5.1 SChMUIZWASSEN oot 20
4.5.2 NiederschlagsWasser......cooiiiiiiiiiiiiiiiie e 20
4.6 ATl ENTSOIGUNG . . vttt 21
4.7 ARABIaGEIUNGEN (.o 21

4.8 Natur- und Landschaftsschutz, Eingriffsregelung .......coooooooiii 21



Bebauungsplan Nr. 128 B ,Gewerbegebiet Ost - 1. Erweiterung”, 3. Anderung ,Kernstadt

5 Kosten fUr die GemeiNde . ...ccceceerereeerescscscscscscssscssssssssssesesesesesesesesessesssese 22

Anlage 1a bis Anlage 4



Bebauungsplan Nr. 128 B ,Gewerbegebiet Ost - 1. Erweiterung”, 3. Anderung ,Kernstadt

1. Allgemeines

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich &stlich der Bundestrasse 6, nérdlich der Mecklenhorster Stra-
e, ostlich und westlich der Justus-von-Liebig-Strafle im dortigen Gewerbegebiet Ost der
Stadt Neustadt a. Rbge.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der nachfolgenden

Abbildung 2.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass for die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 B ist der Ratsbeschluss tber das
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Neustadt a. Rbge. Bestandteil dieses
Konzeptes ist u.a. eine Erfassung der fir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt rele-
vanten Einzelhandelssortimente.

Ziel der Bauleitplanung ist eine effektive gemeindliche Steuerung der zukinftigen Einzel-
handelsentwicklungen in Neustadt a. Rbge. und damit die Sicherung einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklung. Um dies zu erreichen, wird in einer sog. Negativliste der Aus-
schluss von Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten festgesetzt.
Damit sollen negative stédtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt und die wohnortna-
he Versorgung ausgeschlossen werden und sichergestellt werden, dass die Entwicklung an
diesem als dezentral einzustufenden Standort nicht zu Lasten der Innenstadt (= zentraler
Versorgungsbereich) der Stadt Neustadt a. Rbge. geht. Das Gewerbegebiet soll zur Vorhal-
tung und Sicherung der eigentlichen Funktion als Gewerbeflache, insbesondere fir das
produzierende Gewerbe, vorgesehen sein.

1.3 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 78.500 m2.



Bebauungsplan Nr. 128 B ,Gewerbegebiet Ost - 1. Erweiterung”, 3. Anderung ,Kernstadt

2 Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Planverfahren

Beim vorliegenden Bebauungsplan Nr. 128 B ,Gewerbegebiet Ost- 1. Erweiterung”, 3.
Anderung, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB. Bebauungspléne der Innenentwicklung sind Pléne, die der Wiedernutzbarma-
chung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen MafBnahmen der Innenentwick-
lung dienen. Da lediglich die zulédssigen Nutzungen modifiziert werden, wird die Anderung
im beschleunigten Verfahren durchgefhrt.

Der Bebauungsplan hat mehr als 20.000 m? und deutlich weniger als 70.000 m? zulassi-
ger Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, sodass gemdB § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalles erforderlich ist.

Die Stadt hat bei der Vorprifung des Einzelfalls nur Gberschlégig abzuschétzen, ob der
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Von vornherein sind nur
Umweltauswirkungen zu beriicksichtigen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB abwégungs-
erheblich sind. Die Vorprifung hat nicht das Ziel, mit einer in Einzelheiten gehenden Un-
tersuchung das Vorliegen erheblicher Umweltauswirkungen abschliefend festzustellen. Die
Behorden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berthrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.
Hierbei ist von Bedeutung, inwieweit sie zur Klarung der Frage, ob voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, beitragen kénnen. Fir die Vorprifung
des Einzelfalls sind die Kriterien der neuen Anlage 2 zum BauGB anzuwenden. Das Ergeb-
nis dieser Prifung ist in der Begrindung zum Bebauungsplan zu dokumentieren. Diese
Dokumentation ist als Anlage 4 dieser Begrindung beigefigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
& 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Das bedeutet u. a., dass von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen
wird. § 4 ¢ BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht
anzuwenden.

2.2 Anpassung an die Raumordnung

Gemaf Regionalem Raumordnungsprogramm 2005 (RROP 2005) ist die bestehende
raum- und siedlungsstrukturelle Arbeitsteilung zu sichern bzw. zu verbessern. Dazu gehort
insbesondere die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten.

Weiter ist als Ziel der Raumordnung aufgefihrt, dass fir Betriebsverlagerungen und Neu-
ansiedlungen entsprechend den sich veréndernden Standortanforderungen qualitativ un-
terschiedliche Gewerbefléchen vorzuhalten und geeignete Standorte vorrangig an den
Orten mit Schwerpunktaufgaben fir Wohn- und Arbeitsstéatten zu entwickeln sind.

Die Bebauungsplandnderung wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die
eine darUber hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen fir diesen Bebauungsplan
nicht.
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2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Bebauungsplandnderung wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.
Rbge. entwickelt. Das Plangebiet ist im wirksamen Fléchennutzungsplan als ,gewerbliche
Baufléche”, ,éffentliche Griunfléche” und ,Straflenverkehrsfléche” dargestellt. Dariber

hinaus befindet sich das Gebiet im Bauschutzbereich des Heeresflugplatzes Wunstortf (vgl.
Abbildung 3).

Abbildung 3: Auszuqg aus dem Flachennutzungsplan 2000

2.4 Landschaftsplan

Die Aussagen des Landschaftsplanes als gutachterlicher Fachplan fir den Flachennut-
zungsplan wurden beachtet.

3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen \

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den allgemeinen Zielen
und Zwecken des Bebauungsplans (vgl. Kap. 1.2). Danach soll eine effektive gemeindliche
Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklungen in Neustadt a. Rbge. und damit die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erreicht werden.
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3.1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Die Bestandsfléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO festgesetzt, da die Flachen heute durch nicht erheblich beléstigende
Gewerbebetriebe gepragt sind.

Fur die Ansiedlung von Industriebetrieben gem. § 9 BauNVO werden Flachen 6stlich des
Plangebietes bereitgehalten.

Die Gewerbegebietsfléchen werden vor dem Hintergrund der Ergebnisse aus dem Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) festge-
setfzt.

3.1.2 Einzelhandel

Im Rahmen des Neustadter Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes wurden von der
GMA (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH) Regelungen zur Steuerung des
Einzelhandels in Neustadt a. Rbge. entwickelt, welche durch den Ratsbeschluss vom
18.06.2009 die Grundlage der kommunalen Planung fir den Einzelhandel in Neu-
stadt a. Rbge. darstellen. Insbesondere wurden Aussagen zum Sortimentskonzept sowie zur
Zentren- und Standortstruktur erarbeitet.

Als wesentliche Zielsetzungen der Neustédter Einzelhandelsentwicklung sind zu nennen:

» Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum
0 Ausbau des Einzelhandelsangebotes
0 Schaffung von Investitionssicherheit

» Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt
o Starkung der Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost
0 Ausschluss von Ansiedlungen grofiflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der Innenstadt
0 Schaffung von Investitionssicherheit
0 Identifikation von Potentialfléchen

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung
0 Schlieung von Versorgungsliicken durch Neuansiedlungen / Erweiterungen
0 Aufzeigen von Alternativen der Nahversorgung in den Stadtteilen

» zielgerichtete Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. Rbge.
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

» Sortimentskonzept: Das sortimentsbezogene Leitbild (sog. ,Neustadter Sortimentsliste”)
dient als Grundlage fir die Beurteilung von zukinftigen Ansiedlungsvorhaben.

» Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Ermittlung einer Zent-
ren- und Standortstruktur sowie die réumliche und funktionale Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche in Neustadt a. Rbge. im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.

» Auf dieser Basis wurden im Rahmen des Standortkonzeptes Grundséitze zur Einzelhan-
delsentwicklung fir die Gesamtstadt, die Innenstadt und die Nahversorgung (Kernstadt,
Stadtteile) formuliert.
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3.1.2.1 Neustadter Sortimentskonzept

Ausgehend von der Analyse der aktuellen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Neu-
stadt a. Rbge. sowie unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Bedeutung der Sorti-
mentsbereiche wurde eine Sortimentsliste entwickelt. Es wurde definiert, welche Einzelhan-
delssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie
der Betriebsstruktur im Wesentlichen dem zentralen Versorgungsbereich in Neustadt a.
Rbge. zugeordnet werden kénnen. Da sich auf das Vorhandensein dieser Sortimente und
deren Anziehungskraft auch das aus stédtebaulicher Sicht winschenswerte ,Einkaufserleb-
nis” bzw. eine zusdtzliche Belebung der integrierten Lagen (u.a. durch Verbundkéufe)
grindet, werden diese Sortimente als zentrenrelevant bezeichnet. Im Allgemeinen sind
zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem besonderen ,Geféhr-
dungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald diese auBerhalb der
Zentren angeboten werden.

Als zentraler Versorgungsbereich wurde die Innenstadt Neustadts ermittelt, welche derzeit
als Hauptzentrum von Neustadt a. Rbge. zur Versorgung der Bevélkerung des gesamten
Stadtgebietes dient. Neben Einzelhandelsnutzungen aller Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-,
langfristiger Bedarf) sind hier weitere zentrentypische Nutzungen wie &ffentliche und private
Dienstleistungen, Gastgewerbe, Kirche etc. vorhanden. Eine parzellenscharfe Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs ist der als Anlage 2 zu dieser Begrindung beigefigten
Kurzfassung des Einzelhandelskonzeptes zu entnehmen.

Dariber hinaus sind Sortimente zu erwéhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der Be-
volkerung dienen (v.a. Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apotheke,
Schnittblumen, Schreibwaren, Zeitschriften). Dabei handelt es sich um Angebote des kurz-
fristigen Bedarfs, die regelmaBig (taglich bzw. mehrmals in der Woche) nachgefragt wer-
den. In Folge dessen sollten sich diese Angebote in rdumlicher Néhe zu den Wohngebie-
ten befinden; die Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Da diese Sor-
timente auch Zentrenrelevanz besitzen, wurden sie den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet.

Das Angebot von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten stellt nach Einschatzung der Gut-
achter hingegen auch an Standorten aufBerhalb der Zentren keine wesentliche Geféhrdung
for die zentralen Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer
Sicht auf Grund ihres grof3en Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfre-
quenz unter Umsténden sogar erwinscht. Dies gilt insbesondere auch fir den Sonder-
standort Gewerbegebiet Ost.

Die nachfolgende Tabelle gibt die Einstufung der Sortimente in zentren- und nicht-
zentrenrelevante Sortimente wieder. Die Sortimentsliste bericksichtigt dabei sowohl die
aktuelle rdumliche Verteilung des Einzelhandels in Neustadt a. Rbge. als auch die stadte-
bauliche Bedeutung einzelner Sortimente. Die Sortimentsliste ist daher an die lokale Situa-
tion angepasst und somit ortsspezifisch.
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» Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

nahversorqungsrelevant

» Nahrungs- und Genussmittel inkl. Le-
bensmittelhandwerk und Tabakwaren,
Getrénke

= Reformwaren

» Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel), Kosmetika,

= Pharmazie, Sanitdtswaren
= Schnittblumen

® Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
darf, Zeitschriften, Briefmarken

zentrenrelevant
» Bicher, Spielwaren und Bastelartikel

» Biroorganisationsmittel
» Oberbekleidung, Wésche, Kirschner-

waren, Wolle,
= Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe,

sonstige Textilien

» Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hite, Accessoires
und Schirme, Orthopadie

» Sportartikel (inkl. Bekleidung, aufBer
SportgroB3gerdate)

» Fahrréder und —zubehér, Campingar-
tikel

= Heimtextilien, Gardinen und Zubehér,
Bettwdische, Bettwaren

= Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Anti-
quitaten

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

» Fotogerdate, Videokameras, Fotowaren
u.da.

= Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel,
Tiernahrung

= ElektrogroBgerdte, Herde, Ofen (weiBe
Ware*)

» Biromaschinen (ohne Computer)

» Mébel / Kicheneinrichtungen / Biro-
mdbel

= Matratzen

* Pflanzen und Zubehér, Pflege und
Dungemittel

» Baustoffe, Bauelemente, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge, Badeinrichtungen und -
ausstattung, Sanitdr / Fliesen, Rollla-
den, Gitter, Rollos, Markisen

» Teppiche / Bodenbelage, Farben, La-
cke, Tapeten,

= Malereibedarf

» Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster,
TUren

= Sportgrof3gerdte
* Brennstoffe / Mineraldlerzeugnisse

» Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorré-
der / Mopeds,

» Kfz-Zubehor, Motorradzubehér
= Rasenmdher

» Antennen / Satellitenanlagen
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zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Optische und feinmechanische Er-
zeugnisse

= Musikalienhandel

» Unterhaltungselektronik, Ton- und
Bildtrager

» Elektrokleingerdte (weie und braune
Ware)*, Beleuchtungskérper, Elektroin-
stallationsbedarf, Computer, Geréte

der Telekommunikation

* Weifle Ware: z.B. Haus- und Kichengerdte; braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogeréte

Quelle: EHK Stadt Neustadt a. Rbge. 2009

Bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist hinsichtlich einer méglichen Ansied-
lung auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs grundsétzlich Abwégungsspielraum
gegeben: Diese Warengruppe wird allgemein als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant
eingestuft. Allerdings werden Nahrungs- und Genussmittel sowie Getrdnke Gblicherweise
in Betriebstypen angeboten, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sonstiger Standort-
anforderungen (u.a. verkehrliche Erreichbarkeit fir den Kunden- und Lieferverkehr) haufig
nur schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integrieren sind (z.B. Supermarkt, Lebens-
mitteldiscountmarkt, Getrankemarkt). Im Hinblick auf die Sicherstellung einer ausgewoge-
nen und wohnortnahen Versorgungsstruktur innerhalb Neustadt a. Rbge. ist folglich die
Zulassung von Neuansiedlungen auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Einzel-
fall zu prifen; die Stadt Neustadt a. Rbge. hat dementsprechend in den letzten Jahren in-
tegrierte wohnortnahe Standorte (z.B. Auenland) entwickelt. Dieser allgemeine Abwd-
gungsspielraum gilt selbstverstandlich nicht fir den Sonderstandort Gewerbegebiet Ost, da
es sich dabei eben nicht um einen integrierten wohnortnahen Standort im Sinne des Gut-
achtens handelt.

3.1.2.2 Neustadter Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung. Ins-
besondere liegt hier ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbe-
gehren groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb Neu-
stadt a. Rbge. als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Stand-
ortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen Neustadts in eine
Zentren- und Standortstruktur. Zentrale Versorgungsbereiche sind die Innenstadt und die
Nahversorgungszentren. Ferner wurde das Gewerbegebiet Ost als Sonderstandort fir
grofifléchigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel festgelegt.

Die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nahversorgungszentren) sind als schutz-
wirdige Bereiche im Sinne des BauGB einzustufen. Die sonstigen Einzelhandelsstandorte
sind als Solitérlagen bzw. als dezentrale Standorte (Sonderstandort fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel) einzustufen, die nicht die Kriterien eines zentralen Versor-
gungsbereiches erfillen. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte — in
Abstimmung mit der Stadt Neustadt a. Rbge. und einem projektbegleitenden Arbeitskreis —
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anhand der érilichen Gegebenheiten mittels einer Bestandsaufnahme der Erdgeschossnut-
zungen sowie intensiver Vor-Ort-Besichtigungen.

Abbildung 4: Standortkonzept

Stockendrebber

— - : 'k,_

¥
A

Niedernstocken

Laderholz-_#%

2N Bevensen ;
Dudensen
3 - T
B, ™ - 2 i Biiren g
) e g B T Welze g
Borstel 7 y o
%, Hagen Evensen
5 A " =
i - Wulfelade °__F =~ Luttmerser &
e ' . Magiensee
??' B A __.-"-! Averhoy
= g s a e
- Nahversorgungszentrum Mardorf ' gg5i755¢ S 5
L 7 Mete )

o " b ]
“Eilvese

Nahversorgungszentrum Auenland

: _*"u Schneeren
-y _":4: e 48 Scharrel
1 Otternhagen
L=
+ | Sonderstandort
| Gewerbegebiet Ost |

N

b . : _
GMA-Bearbeitung 2009 |, S s § . T b @@Hﬁ,‘.L_ZW

» Sonderstandort Gewerbegebiet Ost

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost liegt im Osten der Neustadter Kernstadt, im Be-
reich der Justus-von-Liebig-Strafle. Im Siuden wird er begrenzt durch die Mecklenhorster
StraBBe und im Westen durch die Bundesstraf3e B 6.

Zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung wurden fir den Sonderstandort
Gewerbegebiet Ost die nachfolgenden Grundsdtze zur Einzelhandelsentwicklung entwi-
ckelt und vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschlossen.

Um den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren in ih-
ren Strukturen nicht zu beeintréchtigen sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, wird
am Sonderstandort Gewerbegebiet Ost die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und kleinfléchig) nicht empfoh-
len. An diesem Standort sollen zukinftig neben Handwerks- und Produktionsbetrieben die
Ansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert wer-
den, um so eine Bindelung von Angeboten und Verkehrsstrémen zu erreichen.
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3.1.2.3 Zentrenrelevante Randsortimente

Bei zulassigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente auf deutlich untergeordneter Verkaufsflache
ausnahmsweise zul@ssig sein.

Der Auflistung von Verkaufsflachengréfienklassen in der Neustédter Innenstadt in der Er-
génzung zum Einzelhandelsgutachten der GMA kann entnommen werden, dass die Ver-
kaufsflachen fast der Halfte aller Betriebe in der Innenstadt kleiner 50m?2 sind, so dass die-
se Flachengréfe als strukturpréigend fir die Innenstadt angesehen werden muss. Zwar um-
fassen diese Betriebe nur knapp 9% der Verkaufsflache in der Innenstadt, aber dies ver-
deutlicht um so mehr den Schutzcharakter dieser Betriebe. Von daher lassen sich 50m? als
Begrenzung zentrenrelevanter Sorfimente in nicht groffléchigen Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten aus den érilichen Gegebenheiten in Neustadt ableiten
und begrinden.

Die Stadt geht dabei daher davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsfléche
for zentrenrelevante Randsortimente in der Regel 50m?2 nicht Gberschreiten kann. Bei klei-
neren Flachen kénnen zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 15% der genehmig-
ten Gesamtverkaufsfléche ausmachen.

Insgesamt sind mit der vorgesehenen Festsetzung keine negativen stddtebaulichen Beein-
trachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Gber den Status Quo hinaus zu
erwarten. Daher empfiehlt auch die GMA in einer Ergénzung (vgl. Anlage 3) zu ihrem Ein-
zelhandelsgutachten die oben beschriebene Beschrankung der zentrenrelevanten Randsor-
timente.

3.1.2.4 Werkstatt- bzw. produktionsgebundener Verkauf

Ausnahmsweise kénnen gemdéfl § 1 Abs. 9 BauNVO Verkaufsflachen mit Zentrenrelevanz
for Produktions- und Handwerksbetriebe zugelassen werden, sofern das angebotene Sor-
timent aus eigener Herstellung am Standort (Grundstick) stammt und der Betrieb aufgrund
der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zuléssig
ist. Die Verkaufsfldche muss im Verhdlinis zur sonstigen Betriebsfléche untergeordnet sein.
Dabei geht die Stadt nach erhobener Datenlage der GMA mbH (bzw. CIMA GmbH) da-
von aus, dass eine untergeordnete Verkaufsfléche nicht grofier als 50m? bzw. bei kleineren
Flachen nicht mehr als 20% der genehmigten Geschossfléche ausmachen kann (vgl. An-
lage 4).

Diese Regelung ist nach Auffassung der Stadt geeignet, das Plangebiet als Standort des
produzierenden Gewerbes zu stérken, indem sie solchen Betrieben, die aus Immissions-
schutzgriinden nur in einem Gewerbegebiet zuléssig sind und die Waren aus eigener Pro-
duktion vor Ort absetzen wollen, eine wirtschaftliche Betriebsfihrung erméglicht und sie
nicht dazu zwingt, an anderer Stelle eine Verkaufsstelle einzurichten. Dies soll nicht fir Be-
triebe des Ernahrungshandwerks gelten, da fir diese Betriebe im Plangebiet keine geeig-
neten Standort-Voraussetzungen gesehen werden. Eine weitere Zersplitterung der Versor-
gungseinrichtungen fir die Bevélkerung soll vermieden werden.

Eine Ausweichmaglichkeit fur solche Handwerks- oder Gewerbebetrieb, die emissionsbe-
dingt typischerweise nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zuldssig sind, besteht
nicht. Allerdings wird es auch diesen Betrieben méglich sein, den Verkauf ihrer Produkte
an Endverbraucher auBerhalb des Gewerbegebietes Ost zu tétigen, insbesondere dort, wo
auBerhalb dieses Sonderstandortes bereits Lebensmitteleinzelhandel ansdssig ist.
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3.1.2.5 Bisherige Nutzung und Bebauung sowie Abwéigung von Nutzungs-
interessen

Im Gewerbegebiet Ost insgesamt konzentriert sich der Einzelhandelsbestand im Wesentli-
chen auf die Justus-von-Liebig-Strafle, wahrend in den westlich und &stlich angrenzenden
Bereichen Gewerbebetriebe dominieren.

Wesentliche Einzelhandelsanbieter sind das famila SB-Warenhaus und der OBl Bau- und
Heimwerkerfachmarkt im Nordosten des Gewerbegebietes. Daneben sind mehrere weite-
re, z.T. grofiflachige Nonfood-Fachmérkte (u.a. Fressnapf, Végele, Deichmann, Expert
Pallak, Danisches Bettenlager) sowie mehrere Lebensmitteldiscountmarkte (Aldi, Lidl, Net-
to) ansdssig. Im Stden des Gewerbegebietes besteht an dem Kreisverkehr Justus-von-
Liebig-StraBBe/Mecklenhorster Strafle eine Fachmarkizeile u.a. mit den Anbietern dm Dro-
geriemarkt, kik Textildiscountmarkt und K+K Schuhcenter.

Im Plangebiet dominieren Gewerbebetriebe und sonstige Dienstleistungen.

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 128 B, 2. Anderung beinhaltet bereits Festsetzungen
hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Diese missen jedoch auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neustadt a. Rbge. modifiziert werden.
Durch die nun beabsichtige gednderte Differenzierung der Zuléssigkeit nach Sortimenten
erfolgt eine Einschréinkung der Nutzungsméglichkeiten fir die jeweiligen Grundstiicke.

Abbildung 5: Sonderstandort Gewerbegebiet Ost mit Erdgeschossnutzungen
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Die den Festsetzungen zugrundeliegenden stadtebaulichen Grinde stellen den Bestands-
schutz von vorhandenen Betrieben im Plangebiet nicht in Frage. Artikel 14 Abs. 1 GG ge-
wahrt baulichen Anlagen, die im Einklang mit dem materiellen Baurecht errichtet wurden,
Bestandsschutz. Dieser berechtigt dazu, die baulichen Anlagen zu erhalten und wie bisher
zu nutzen, auch wenn dies nach den gednderten Festsetzungen nicht mehr zuldssig ist.
Instandsetzung, Modernisierung sowie die Anpassung der baulichen Anlagen an gewan-
delte Lebensgewohnheiten (z.B. Einbau sanitérer Einrichtungen) sind zuldssig. Unzul@ssig
sind hingegen Ergdnzungen, Erweiterungen oder Nutzungsénderungen. Der Bestands-
schutz endet mit dem Abriss, der Zerstérung oder der Baufélligkeit des Bauwerkes.

Die noch unbebauten bzw. untergenutzten Bereiche im Gewerbegebiet Ost sollen insbe-
sondere fir gewerbegebietstypische Nutzungen und fir Betriebe mit nichi-
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgehalten sowie vor Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, mit deren wesentlich héherer Miet- und
Kaufpreiszahlungsbereitschaft und daraus resultierenden Verdrangungseffekten, geschitzt
werden. Ziel ist es, die grundsatzliche Verfigbarkeit von gewerblichen Grundstiicken, so
denn welche zur Umnutzung bzw. Nutzung von Restflachen anstehen, auch fir kleinere
und mittlere produzierende und Handwerksbetriebe aufrecht zu erhalten und ausreichende
Rahmenbedingungen fir eine auskémmliche, gemischt wirtschaftliche Weiterentwicklung
des Gewerbegebietes Ost insgesamt zu schaffen. Ferner sollen eine Bindelung der Ange-
bote und der Verkehrsstréme erreicht werden. Die vorwiegende Zweckbestimmung des
Gewerbegebietes in seiner Gesamtheit wird dadurch gewahrt und gestarkt. Die Abbildung
6 zeigt, dass sich derzeit im Plangebiet keine Einzelhandelsnutzungen befinden. Die neben
den Dienstleistungsbetrieben Uberwiegend im Plangebiet vorhandenen Handwerks- und
Gewerbebetriebe sollen méglichst daverhaft im Plangebiet angesiedelt bleiben und nicht
verdrangt werden.

Dariber hinaus soll durch die Anderung des Bebauungsplanes in der Innenstadt vorhan-
dene Einzelhandel nach Méglichkeit gebunden werden und auch kinftige Entwicklungs-
moglichkeiten, wo méglich auch die Ansiedlung neuver Einzelhandelsnutzungen, auch an-
derer Warensortimente (etwa bei Neustrukturierung des Bahnhofsbereichs) offen gehalten
und nicht noch weiter ausgehéhlt werden.

Die Stadt muss bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums die schutz-
wirdigen Interessen des Eigentimers und die Belange des Gemeinwohls in einen gerech-
ten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhdalinis bringen. Einschrénkungen der Eigents-
merbefugnisse durfen nicht weiter gehen, als der Schutzzweck reicht, dem die Regelung
dient. Der Kernbereich der Eigentumsgarantie darf dabei nicht ausgehéhlt werden. Insbe-
sondere bei bauplanerischen Festsetzungen, die den Entzug baulicher Nutzungsméglich-
keiten nach sich ziehen, ist die Gemeinwohlerforderlichkeit zu beachten. Grundsétzlich
rechtfertigen sich bauplanerische Festsetzung durch stédtebaulichen Grinde, die auch
dazu fohren, dass dem Gleichheitsgrundsatz Genige getan wird. Anderes gilt jedoch
dann, wenn fir vergleichbare Bebauungsplangebiete dieselben stédtebaulichen Ziele an-
gestrebt werden. Hier verlangt Art. 3 GG eine gleichmaBige Verteilung der Einschrénkun-
gen zur baulichen Nutzbarkeit. Will die Gemeinde von diesem Prinzip der Lastengleichheit
abweichen, missen besondere Rechtfertigungsgrinde vorliegen und in der Begrindung
zum Bebauungsplan — wie hier geschehen — dokumentiert werden.

Die nun fir diesen Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen fir den Einzelhandel, sol-
len zukinftig fur alle Bebauungspléne mit der Festsetzung ,Gewerbegebiet” bzw. ,Indust-
riegebiet” im Gewerbegebiet Ost gelten. Dafir sollen nach und nach die entsprechenden
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Bebauungspldne gedndert werden. Dem Gleichheitsgrundsatz ist auch Genlige getan, da
fur alle Grundsticke im Plangebiet die gleichen Festsetzungen gelten.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben findet seine Grundlage in § 1 Abs. 5 BauNVO
und kann weiterhin falls — wie hier — zusatzlich eine Differenzierung nach Sortimenten vor-
genommen wird, auf §1 Abs. 9 BauNVO gestitzt werden. Diese Ausschlussmdglichkeiten
kommen dann in Betracht, wenn — wie in diesem Fall — stadtebauliche Grinde den Aus-
schluss insgesamt bzw. besondere stadtebauliche Grinde eine sortimentsbezogene Diffe-
renzierung rechtfertigen und ihr Gewicht insbesondere das Gewicht der betroffenen Eigen-
timerbelange Gberwiegt.

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt vornehmlich das Ziel, eine funktionale
Schwéchung der Innenstadt durch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Sortiment am Sonderstandort ,Gewerbegebiet Ost” zu vermeiden. Ex-
plizit hat der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. die Attraktivierung und Weiterentwicklung der
Innenstadt, eine Starkung der Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost und den
Ausschluss von Ansiedlungen grofiflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
auBerhalb der Innenstadt beschlossen.

Aus Art. 14 GG folgt, dass die Stadt im Rahmen der Abwégung verpflichtet ist, Privatei-
gentimer so wenig wie méglich zu belasten und die Privatnitzigkeit des Eigentums so weit
wie mdglich zu erhalten. Insbesondere bei bauplanerischen Festsetzungen, die den Entzug
baulicher Nutzungsméglichkeiten nach sich ziehen, ist die Gemeinwohlerforderlichkeit zu
beachten. Die Stadt ist der Auffassung, dass sowohl die Innenstadt als auch die Nahver-
sorgungsstandorte in Neustadt a. Rbge. durch eine Ansiedlung der textlich ausgeschlosse-
nen Sortimente gefdhrdet waren. Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungs-
ziel ,Schutz von Innenstadt und der Nahversorgungszentren” gewichtet die Stadt stérker als
das private Interesse an einer uneingeschrankten Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
im Sonderstandort Gewerbegebiet Ost.

Insgesamt stehen den Grundstiickseigentimern weiterhin vielfaltige Nutzungsméglichkeiten
offen. Wenn aus dem weit reichenden Spekirum der in Gewerbegebieten zuldssigen ge-
werblichen Nutzungen mit den Einzelhandelsbetrieben lediglich zentrenrelevante Sortimen-
te ausgeschlossen werden, hat dies nicht zur Folge, dass damit eine der Leitfunkfionen die-
ser Gebietsart wesentlich beeintrachtigt wird. Im Gegenteil fihrt der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben mit Verkaufsfléchen, die gerade nicht (ausschliefilich) dem produzieren-
den und artverwandten Gewerbe zuzuordnen sind, sogar dazu, dass das Plangebiet diesen
Leitnutzungen umso mehr und besser zur Verfiigung stehen kann. Unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten ist der hier vorgenommene Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels von positivem Gewicht. Die Stadt hat die Grundzige ihrer stadtebaulichen Planungen
nicht daran auszurichten, den betroffenen Grundeigentimern die — aus ihrer Sicht — lukra-
tivste Verwertungsméglichkeit des Grundeigentums ungeschmadlert zu erhalten.

Planerische Festsetzungen zum Einzelhandel sind weder den Wettbewerb noch eine die
Berufsausibung betreffende Regelung. Sie wirken sich auf diese Freiheiten nur mittelbar
aus, indem sie némlich die Standortwahl fir Betriebe des Einzelhandels einengen. Eine
derartige mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation und die Berufsausibung
durch Standortbegrenzung fir Gewerbebetriebe enthélt jede Planung.

Die Stadt verfigt Gber ein schlissiges und widerspruchsfreies Einzelhandelskonzept und
sieht die in das Planaufstellungsverfahren eingebrachten gutachterlichen Erkenntnisse und
sonstigen Ermittlungsergebnisse als hinreichende Grundlage fir eine Abwédgungsentschei-
dung an.
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Abbildung 6: Uberwiegende Erdgeschossnutzung im Plangebiet
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3.1.3 Wohnungen

Von den in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sollen nur Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Betriebswohnun-
gen) ausnahmsweise zuléssig sein. Immissionskonflikte sind hier nicht zu erwarten. Be-
triebswohnungen kénnen im ,Gewerbegebiet” auch nicht ausgeschlossen werden. Das
wirde vermutlich gegen die Grundsatze der Bauleitplanung verstoBen (Bielenberg in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO, Stand: Nov. 1995, § 8 Rdnr. 26). Dies wirde allge-
mein hin wohl den Bedirfnissen der Betriebe widersprechen. Betriebswohnungen werden
daher ausnahmsweise zugelassen.

Die Gbrigen in § 8 Abs. 3 aufgefihrten Nutzungen sollen ebenfalls ausnahmsweise zulas-
sig sein.

3.1.4 Sonstige unzuldssige Nutzungen

Es ist méglich, im Rahmen von Festsetzungen nach §1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO zu
bestimmen, dass bestimmte Nutzungen, die nach den §§ 3, 5 bis 9 und 13 BauNVO all-
gemein oder ausnahmsweise zul@ssig sind, nicht zuléssig sind.

Voraussetzung dafir sind besondere stédtebauliche Grinde.

» Bordelle und vergleichbare Einrichtungen

Bordelle und vergleichbare Einrichtungen beinhalten ein grofies Stérpotential, da mit ihnen
Ublicherweise negative milieubedingte Auswirkungen einhergehen.

Vom Bundesverwaltungsgericht ist bislang nicht geklért, ob Wohnungsprostitution oder
Bordellbetriebe als Vergnigungsstétten einzuordnen sind. Da die Wohnnutzung bei beiden
Formen nicht im Vordergrund steht, besteht Uber den gewerblichen Nutzungscharakter
iedoch Einigkeit. Umstritten ist auch die Klassifizierung als "stérendes" oder "nichtstérendes"
Gewerbe.

Bordelle sind wegen Stérung der Wohnnutzung sowohl u.a. in Mischgebieten unzuléssig,
unabhéngig von der konkreten Beldstigung. Dies folgt aus der prinzipiellen Unvereinbar-
keit mit den dem planungsrechtlichen Begriff des Wohnens und den diesen Wohngebieten
zugrunde liegenden stadtebaulichen Ordnungszielen.

Um die spezifische Struktur des Gewerbegebietes Ost nicht aufzuweichen, sollen keine
Bordelle oder vergleichbare Einrichtungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
128 B ,Gewerbegebiet Ost’, 3. Anderung, Stadt Neustadt am Ribenberge, Kernstadt zu-
gelassen werden, da diese Einrichtungen an anderer Stelle im Stadtgebiet vertréglicher
realisiert werden koénnten.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfléa-
che, Héhenlage der Gebdude

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im GE durch die Festsetzungen der Grundfléchen-
zahl (GRZ), der Geschossfléchenzahl (GFZ) sowie der zuléssigen maximalen Geschossig-
keit geregelt.

Die Festsetzungen aus dem bisherigen Bebauungsplan werden nicht verdndert und bleiben
bestehen.
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3.3 Verkehrsflachen

3.3.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung fir diesen Gewerbegebietsabschnitt erfolgt schon heute Gber die
Mecklenhorster Strafle, die Justus-von-Liebig-Straf3e (L 193) und den Ernst-Abbe-Ring. Die-
se Verkehrserschlieung soll weiterhin bestehen bleiben.

3.3.2 Private Grundstickszufahrten

Die Regelung fur die privaten Grundstickszufahrten bleibt unveréndert und wird Gber-
nommen.

3.4 Gestalterische Festsetzungen

Durch gestalterische Festsetzungen werden besondere Anforderungen an die Gestaltung
der geplanten Bebauung gestellt. Es soll Ublicherweise erreicht werden, dass Gebdaude im
Plangebiet eine gestalterische Qualitét bekommen, die sich harmonisch in das umgeben-

de Ortsbild einfugt.

Da sich der Bestand hinsichtlich der Gestaltung bereits heute als ausgesprochen heterogen
prasentiert, wird auf gestalterische Festsetzungen weiterhin verzichtet.

3.5 Sonstige Festsetzungen

3.5.1 Grunflachen und Flachen mit Pflanzbindungen

Die Festsetzungen aus dem bisherigen Bebauungsplan werden nicht veréndert und bleiben
bestehen.

3.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzungen aus dem bisherigen Bebauungsplan werden nicht verdndert und bleiben
bestehen.

4 Grundsatzliche Belange

4.1 Immissionsschutz: Larm

Die Festsetzungen aus dem bisherigen Bebauungsplan werden nicht veréndert und bleiben
bestehen.

Im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan hat die Niederséchsische Landesbehérde
for Straflenbau und Verkehr (NLStBV) darauf hingewiesen, dass weder Bund noch Land als
zustandiger StraBBenbaulastiréiger der Bé6 bzw. der L 193 fir das Plangebiet im Nahbereich
der beiden Hauptverkehrsstraflen Anspriiche auf zusétzliche LérmschutzmaBinahmen iber-
nehmen werden.

Die Wehrbereichsverwaltung Nord hat darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatz-
anspriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flug-
larm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

4.2 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.
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4.3 Ver- und Entsorgung

Die der Ver- und Entsorgung des Gebietes ist bereits heute sichergestellt.

4.3.1 Versorgung mit elektrischer Stromenergie

Die Versorgung mit elektrischer Stromenergie wird von den Stadtwerken der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. sichergestellt.

4.3.2 Erdgasversorgung

Das Plangebiet ist an die Erdgasversorgung angeschlossen.
4.4 Wasserversorgung

4.4.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes wird vom Wasserverband Garbsen-Neustadt a. Rbge.
sichergestellt.

4.4.2 Loschwasser

Der Léschwasserbedart fir das Plangebiet kann mit 1.600 |/min. Gber zwei Stunden aus
mehreren Hydranten entsprechend der W 405 des DVGW aus dem &ffentlichen Trinkwas-
sernetz sichergestellt werden.

4.5 Abwasserentsorgung

4.5.1 Schmutzwasser

Zur Reinhaltung der Gewdsser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Tra-
ger der Schmutzwasserbeseitigung ist die Stadt Neustadt a. Rbge. Durch den Anschluss des
Plangebiets an die zentrale Schmutzwasserkanalisation wird die Reinhaltung der Gewdsser
gewdhrleistet. Das Plangebiet ist bereits heute an die vorhandene Abwasserrohrleitung
angeschlossen.

4.5.2 Niederschlagswasser

Nach den Ergebnissen von Baugrunduntersuchungen aus dem Jahr 1989 (vgl. Anlage 1aq)
sowie 2003 (vgl. Anlage 1b) fir benachbarte Bereiche und den bisher gesammelten Erfah-
rungen im Plangebiet ist es sinnvoll, das anfallende Oberfléchenwasser weiterhin in die
auflerhalb des Plangebietes gelegenen Regenrickhaltebecken beidseitig der Heinrich G&-
bel-Strafle abzuleiten. Es kann von einer gewissen Homogenitat des gesamten Gewerbe-
gebietes hinsichtlich der in den beiden Gutachten nachgewiesenen Bodenverhéltnisse aus-
gegangen werden.

Aufgrund der geringen kf-Werte sowie der geringen Infiltrationsraten, die im Rahmen der
Infiltrationsmessungen bestimmt wurden, kann eine Versickerung von Regenwasser vom
Gutachter nicht empfohlen werden.

Aufgrund der hohen Grundwasserstéinde im Plangebiet wird darauf hingewiesen, dass
wasserrechtliche Erlaubnisse fir eine stéindige Grundwasserhaltung nicht in Aussicht ge-
stellt werden kénnen. Teile baulicher Anlagen, die mit ihrer Grindung im Schwankungsbe-
reich des Grundwassers zu liegen kommen (z.B. Keller), sind daher in wasserdichter Bau-
weise zu errichten.
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4.6 Abfallentsorgung

Die Hausmill- und Sondermillentsorgung erfolgt vertragsgemdaf Uber die Abfallentsor-
gungsgesellschaft der Region Hannover mbH und ist mit dieser ggf. néher abzustimmen.
4.7 Altablagerungen

Das Umweltinformationssystem der Region Hannover stellt dar, dass fir einige Grundsti-
cke im Plangebiet der Verdacht schédlicher Bodenverénderungen (potentielle Standorte
von Altablagerungen) besteht (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Potentielle Standorte von Altablagerungen

miﬁlﬁ_ré

+Unterhalb, der

Geprifte und bestétigte Altablagerungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. In den textli-
chen Festsetzungen wird die Kennzeichnung aufgenommen, dass die Untere Naturschutz-
behérde im Plangenehmigungsverfahren zu beteiligen ist.

4.8 Natur- und Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan hat mehr als 20.000 m? und deutlich weniger als 70.000 m? zulassi-
ger Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, sodass gemdafl § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalles erforderlich ist.

Die Stadt hat bei der Vorprifung des Einzelfalls nur Gberschlagig abzuschétzen, ob der
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Von vornherein sind nur
Umweltauswirkungen zu bericksichtigen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB abwégungs-
erheblich sind. Die Vorprifung hat nicht das Ziel, mit einer in Einzelheiten gehenden Un-
tersuchung das Vorliegen erheblicher Umweltauswirkungen abschlieBend festzustellen. Die
Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.
Hierbei ist von Bedeutung, inwieweit sie zur Klarung der Frage, ob voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, beitragen kénnen. Fir die Vorprifung
des Einzelfalls sind die Kriterien der neuen Anlage 2 zum BauGB anzuwenden. Das Ergeb-
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nis dieser Prifung ist in der Begrindung zum Bebauungsplan zu dokumentieren. Diese
Dokumentation ist als Anlage 4 dieser Begrindung beigefigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
& 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Das bedeutet u. a., dass von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen
wird. § 4 ¢ BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht
anzuwenden.

Abbildung 8: Luftbild mit Geltungsbereich

Die Belange des Natur- und Bodenschutzes sind weiterhin in die Abwdgung und in die
planerische Entscheidung mit einzubeziehen. Die in Kap. 3.1 beschriebenen Anderungen
der textlichen Festsetzungen haben keine negativen Auswirkungen auf die Belange des
Natur- und Bodenschutzes.

Auf besonders schitzenswerte Arten der Tier- und Pflanzenwelt im Plangebiet liegen keine
Hinweise vor.

Eine Festsetzung von Bdumen und Hecken ist im Bebauungsplan nicht erforderlich, da die
Baume bereits Gber die Neustadter Baumschutzsatzung gesichert sind.

5 Kosten fur die Gemeinde

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen aufler den Verwaltungskosten und verwaltungsinter-
nen Planungs- sowie Gutachtenkosten keine weiteren Kosten.

%k x
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Neustadt a. Rbge., den 08.12.2009

Stadt Neustadt a. Rbge.
- Team Stadtplanung -
Im Auftrag

Kai Nolle

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 128 B, Stadt Neu-
stadt a. Rbge., Kernstadt, vom seeceseeceseccnes bis einschlieBlich ceceeseseserences dffentlich aus-
gelegen.

Die urspringliche Planbegrindung hat am Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr.
128 B des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am eeeeeeceees teilgenommen.

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. ist dieser Auflage mit Beschluss in seiner Sitzung am
......................................... beigetreten.

Neustadt a. Rbge., den ...............oooo

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Uwe Sternbeck
BUrgermeister
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