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1. Vorbemerkung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128C ,,Gewerbegebiet Ost, 2. Erweiterung* ist am
01.12.2011 in Kraft getreten. Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128C umfasst zwei
Teilflachen im ,,Gewerbegebiet Ost“ der Kernstadt von Neustadt a. Rbge. Die Grenzen der
raumlichen Geltungsbereiche der Bebauungsplane in diesem Bereich ergeben sich aus der
folgenden Ubersichtskarte:
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Ubersichtskarte mit den Bebauungsplanabgrenzungen

2. Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128C ,,Gewerbegebiet
Ost, 2. Erweiterung” sind Erweiterungsplane der Fa. Thorns Event Location 2322, Ernst-
Abbe-Ring 10. Die Firma stellt die Rdumlichkeiten auf ihrem Grundstuck fiir Veranstaltungen
Feiern und Seminare zur Verfligung. AulRerdem vermietet das Unternehmen Lagerflachen auf
seinem Grundstiick. Der Betrieb mdchte sich an seinem Standort erweitern. Das ist aufgrund
der angrenzenden, bebauten Grundstiicke nur in 6stlicher Richtung auf das stadteigene Flur-
stlick 114/48 maoglich.

Eine Nutzung dieser Flache als Gewerbegrundstiick ist nach den derzeitigen Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht moglich. Der Bebauungsplan setzt auf dem Flurstiick 114/48 eine
offentliche Griinflache, mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* fest. Aus stadtebaulicher
Sicht ist eine Nachverdichtung im Gewerbegebiet zu befirworten. Die Grinflache wird nur
teilweise Uberplant, so dass insbesondere die FuRwegbindung zwischen Otto-Lilienthal-Strale
und dem Ernst-Abbe-Ring erhalten werden kann. Die Stadt hat sich daher entschlossen, im
Interesse der Erhaltung und Entwicklung der mittelstandischen Wirtschaft die Anderung des
Bebauungsplans durchzufuhren.
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3. Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128C ,,Gewerbegebiet Ost, 2. Erweiterung”
handelt es sich um eine Anderung im Sinne von § 13 BauGB.

Das vereinfachte Verfahren kann angewandt werden, wenn durch die Anderung eines Bau-
leitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Das ist bei der 5. Anderung offen-
sichtlich der Fall. Es handelt sich um eine geringe Erweiterung der gewerblichen Nutzung
innerhalb eines Gewerbegebiets auf eine bislang als ,,6ffentliche Grinflache* festgesetzte
Flache. Die Griinflache bleibt zum Teil erhalten und wird in ihren Funktionen nicht wesent-
lich beeintrachtigt.

Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB:

e Von der friihzeitige Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der oOffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfugbar
sind, und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Allgemeines Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128C ist ein attraktiver und
leistungsfahiger mittelstandischer Gewerbebetrieb auf den Flachen im Anderungsbereich.

Die Planung hat den Zweck, Bestand und Entwicklung des Betriebs und Arbeitsplatze im
Anderungsbereich zu sichern. Eine maRvolle Nachverdichtung wirkt flachensparend und
bodenschonend, indem der ,,.Landverbrauch* durch Ausweisung neuer Gewerbegrundstiicke
vermieden wird.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die geplante Betriebserweiterung zu schaffen.

5. Abgrenzung des Anderungsbereichs

In den rdumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans (=Anderungs-
bereich) werden zunéchst die Teilflaichen des Flurstiicks 114/48 einbezogen, die fir die
geplante Betriebserweiterung benotigt werden. Das ist der westlich des FuRwegs liegende Teil
der offentlichen Grinflache bis zur Siidgrenze des Flurstiicks 114/43 (vgl. den Luftbildaus-
schnitt auf Seite 6). Aullerdem wird ein 3 m breiter Streifen am Ostrand der Flurstiicke
114/47, 114/42 und 114/13 sowie am Sudrand des Flurstiicks 114/12 einbezogen. Diese Teil-
flachen liegen bislang aullerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache. Mit der Erweiterung
des Gewerbegebiets kdnnen sie Teil der Giberbaubaren Grundstiicksflache werden.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Neustadt a. Rbge. entwickelt. Der Anderungsbereich ist als ,,Gewerbliche Bauflache* (G)
dargestellt. VVgl. den folgenden Planausschnitt!
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Ifébge.,
ohne Maf3stab, genordet

7. Rahmenbedingungen fur die 5. Anderung des Bebauungsplans

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 128C im Anderungsbereich und der
Umgebung ergeben sich aus dem folgenden Planausschnitt:
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Die auf dem Flurstiick 114/48 liegenden Teilflachen im Anderungsbereich werden ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans als o6ffentliche Grunflache genutzt. Die im
Anderungsbereich liegenden Teilflichen der Flurstiicke 114/12, 114/47, 114/42 und 114/13
sind Teil der jeweiligen Betriebsgrundstiicke.

Der derzeitige Zustand im Plangebiet ergibt sich aus dem folgenden Luftbildausschnitt:
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Quelle: Auszug aus den Gecbasisaten der Niedersachsischen Vemessungs- und tasterverwa
©2014 € s, Landesamt fur Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Plangebiet (rote Linie) und der Umgebung, Bildflug Juni 2013
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8. Begrindung der geanderten Festsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die oben dargestellten Zielvorstellungen verwirklicht. Im
Einzelnen werden folgende Festsetzungen geéndert:

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die bisher als ,,0ffentliche Grunflache* mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzte
Teilflache des Flurstlicks 114/48 wird, wie die westlich angrenzenden Grundstucke als ,,ein-
geschranktes Gewerbegebiet” (GEe) festgesetzt. 8 1 der textlichen Festsetzungen, der die
zul&ssigen Nutzungen im GEe regelt, wird ebenfalls unverandert ibernommen.

Auch das Mal} der baulichen Nutzung wird wie auf den angrenzenden Gewerbegrundstiicken
festgesetzt: zwei Vollgeschosse als Hochstmal3, Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und Geschoss-
flachenzahl (GFZ2) 1,2.



Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird so festgesetzt, dass die Bebauung einen Abstand
von mindestens 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zur 6ffentlichen Griinflache einhalt.

Immissionsschutz

Die Regelungen zum Immissionsschutz werden aus dem Ursprungsplan unverandert fir den
Anderungsbereich tilbernommen.

9. Abwagung: offentliche Belange ohne die Belange des Umweltschutzes

Eine geordnete ErschlieBung des Anderungsbereichs ist durch die vorhandenen Anlagen zur
Ver- und Entsorgung sowie durch die vorhandene StralRe gewéhrleistet.

Durch die Anbindung des Anderungsbereichs an die Otto-Lilienthal-StraRe in einer Breite von
5 m wird eine verkehrliche ErschlieBung der Erweiterungsflache auch von dieser StraRe aus
ermoglicht. Der FuRweg muss dazu geringfligig nach Osten verlegt werden (vgl. den Luft-
bildausschnitt auf Seite 6). Die Stadt wird dazu mit der Fa. Thorns eine entsprechende Verein-
barung schlielen.

Durch die 5. Anderung wird die bauliche Ausnutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke im Ande-
rungsbereich verbessert. Das fordert die Belange der Wirtschaft und die Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitspléatzen. Das ist das wesentliche Ziel der 5. Anderung.

10. Abwagung: Belange des Umweltschutzes

Durch die 5. Anderung werden die Bebauungsmoglichkeiten auf einer innerrtlichen Frei-
flache geschaffen. Das dient dem Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Durch die MalRnahme der Innenentwicklung wird, wenn auch nur in kleinem Umfang, ein
Vorriicken der Bebauung in die freie Landschaft vermieden.

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

Ein Bebauungsplan darf nur Festsetzungen enthalten, die bei seiner Ausfiihrung entweder
nicht gegen Artenschutzrecht verstoRen oder die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 BNatSchG bzw. einer Befreiung nach 8 67 BNatSchG erflllen. Dabei
sind fur die artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG nur
die nach europdischem Recht streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV a
und b der FFH-RL und die européischen Vogelarten relevant.

Die Abschatzung einer eventuellen Betroffenheit der relevanten Arten erfolgt anhand der
gegebenen naturrdumlichen Situation als potenzieller Lebensraum. Der Geltungsbereich um-
fasst eine Wiese, die vollstandig von Bebauung umgeben ist und inmitten des Gewerbegebiets
von Neustadt liegt. Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes gemaR BNatSchG ist
angesichts der intensiven baulichen Nutzung, des weit verbreiteten Biotoptyps, der Lage
innerhalb des Siedlungsbereichs und der nutzungsbedingten Stérungen davon auszugehen,
dass

e ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs 1Vb der FFH-Richtlinie ausgeschlossen
ist, da der berwiegende Teil der entsprechenden Arten selten und auf naturnahe, ver-
gleichsweise anspruchsvolle Standorte angewiesen ist,

e der Geltungsbereich fir alle Tierarten des Anhangs IVVa der FFH-Richtlinie keine geeigne-
ten Habitate bzw. keinen geeigneten Lebensraum bietet und/oder diese naturrdumlich
nicht zu erwarten sind.
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e von den européischen Vogelarten — alle européischen Vogelarten sind, soweit nicht streng
geschitzt, besonders geschiitzt — ausschlieflich ein Vorkommen von ungefahrdeten,
wenig storungsempfindlichen und zumeist unspezialisierten Vogelarten der Siedlungs-
gebiete (Geholzbruter/Freibriter, z.B. Amsel) zu rechnen ist. Fir durch die Realisierung
von kiinftigen Bauvorhaben ggf. verdréangte Vogel bestehen in direkter Nachbarschaft
(z.B. Garten, Gehdlzstreifen) ausreichend Ausweich-Lebensrdume. Dabei ist zu beachten,
dass Gehdlze nur auRerhalb der Brutzeit, also von Anfang Oktober bis Ende Februar
entfernt werden durfen.

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden somit nicht erfullt. Die Festsetzungen der
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128C verstoRRen nicht gegen das Artenschutzrecht.

Unabhingig davon entsteht durch die Uberplanung der offentlichen Grinflache ein Eingriff,
der die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erheblich beeintrdachtigt. Zur Ermittlung der
entstehenden Beeintrdchtigungen wird zunédchst der derzeitige Umweltzustand aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans bewertet. Dabei orientiert sich die Stadt an der Arbeits-
hilfe fur die Bauleitplanung ,,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft®, die die
Landesregierung Nordrhein-Westfalen 1996 herausgegeben hat und die durch die ,,Nume-
rische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW* (Méarz 2008) erganzt
wurde. Sie wird im Folgenden kurz als ,,Arbeitshilfe” bezeichnet.

Bei Ermittlung des Wertes der 6ffentlichen Griinflache ist die Kompensationsmalinahme zu
beriicksichtigen, die dort fir den Bau einer Linksabbiegespur an der Mecklenhorster StralRe
hergestellt wurde. Nach der ,,Arbeitshilfe (Biotoptypenwertliste A) ergibt sich folgender
Wert (vgl. die Tabelle A ,,Ausgangszustand des Untersuchungsraums).

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Grund- Einzel-
Nr. Code wertA | Gesamt- | Gesamt- | flachen-
(s. Pl (it. Biotop- . (It
Aussga:gs- typl((e)n(jp . Flache Biotoptyen- korrektur- wert wert
situation) wertliste) | BiotOoptyp (i Biotop-typenwertiiste) (m?) wertliste) faktor (Sp 5 x Sp 6) (Sp4xSp7)
Extensivrasen in
4.6|Grunanlage 1.220 4 1 4 4.880

Welilsdorn-Schlehen-Hecke
(Kompensation Linksab-
biegespur Mecklenhorster
7.2|Stral3e) 100 5 1 5 500
Gesamtflache 1.220

Gesamtflachenwert A: 5.380

Nach der Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt auf der Grundlage der ,,Arbeitshilfe* die
Bewertung des geplanten Zustandes, der sich aufgrund der Anderung der Festsetzungen des
Bebauungsplans ergibt (vgl. die folgende Tabelle B).

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts entstehen durch den Verlust an
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie die geplante Bodenversiegelung. Versiegelte
Flachen haben den Grundwert 0. Betroffen sind bei der festgesetzten GRZ ca. 0,1 ha, der
durch Gebdude, Garagen, Stellpléatze, Zufahrten und Nebenanlagen versiegelt werden. Diese
Verschlechterung gegentiber dem bisherigen Zustand bedeutet eine erhebliche Beeintrachti-
gung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie muss ausgeglichen werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich ein Gesamtflachenwert von rd.
490 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtflachenwerte:

Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A: 488 —5.380 = - 4.892
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B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des B-Plans
1 2 3 4a 4b 5 6 7 8
Flachen- Einzel
Grundwert )
(szr|;n (Sggﬁ_ Flachen- A Gesamt- |Gesamt-| flachen-
Aus‘gangs- iypen- B|Ot0ptyp ante” F|aChe (IL Biotoptyen- korrektur- Wert Wel't
situation) wertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (%) (m?) wertliste) faktor (Sp 5xSp6) (Sp4xSp7)
Gewerbegebiet 1.220
1.1|Gebaude, versiegelte Flache 80 976 0 0 0
4.3|Zier- u. Nutzgarten, strukturarm 20 244 2 2 488
Gesamtflache 1.220
Gesamtflachenwert B:
(Summe Sp8) 488

Nach der rechnerischen Gesamtbilanz entsteht im Anderungsbereich nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von rd. 4.900 Punkten. Zum Ausgleich
muss an anderer Stelle im Stadtgebiet der Stadt Neustadt a. Rbge. eine Flache 6kologisch auf-
gewertet werden.

Kompensationsflache |
2.446 m?
+ 20% Ruckflache

Lageplan der ErsatzmaRnahme fir den Eingriff in die Natur und
Landschaft fir den Bebauungsplan Nr. 128 C "Gewerbegebiet

Ost - 2. Erweiterung", vereinfachte 5. Anderung, N
Stadtteil Kernstadt A
Planung: S.Gambig M. 1 : 10.000

Computerkartographie: 06.11.2014 S.Koch
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Die Kompensation erfolgt auf einer bisher forstwirtschaftlich genutzten Flache. Es handelt
sich eine rd. 2.935 m? grol3e Teilflache des Flurstlcks 87, Flur 11, Gemarkung Schneeren. Die
Lage der Flache ergibt sich aus dem vorstehenden Kartenausschnitt. Hier wird eine Auf-
wertung um zwei Wertpunkte pro m2 durch den Umbau eines naturfernen Kiefernwaldes zu
einem standortgerechten Buchen-Drahtschmielenwald als Voranbau unter Kiefernschirm
erreicht. Das Aufwertungspotential betrdgt 2 Wertpunkte pro m2. Fir den Ausgleich der
Beeintrachtigungen im Plangebiet werden insgesamt 2.935 m?2 bendtigt.

Die Sicherung der Mafnahmen wird in einem Kompensationsvertrag mit dem Kaufer der
Flachen im Anderungsbereich verbindlich geregelt.

11. Private Belange

Zu den von der Planung beruhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschaftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlcks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes und das Interesse, dass Vorteile
nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohnlage ergeben, werden vom
Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan
gefordert.

Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die vereinfachte 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128C ,Gewerbegebiet Ost,
2. Erweiterung” und die Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel,
Architektin, Hannover.

Hannover, im Juli 2015
gez. Vogel

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am _10. Dez. 2015 die vereinfachte 5. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 128C ,,Gewerbegebiet Ost, 2. Erweiterung*“ als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 08. Feb. 2016

gez. Sternbeck
Siegel

Der Biirgermeister
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Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 128C ,,Gewerbegebiet Ost, 2. Erweiterung”“ mit der Urschrift wird
beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Birgermeister




