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TEIL A

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich &stlich der L 193, nérdlich der Mecklenhorster Strae und
stdlich des Rudolf-Diesel-Ringes im dortigen Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a.
Rbge.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verédndert), © 2008 (.".' LGLN

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der nachfolgenden

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches

Y

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verédndert), © 2008 (.".' LGLN
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1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass for die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. In diesem Zusammenhang sind weitere gewerbli-
che Baufléchen zu entwickeln und vorzuhalten.

Ziel ist neben der Bereitstellung stadtischer gewerblicher Bauflache auch eine Entflechtung
des immer stérker werdenden Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost durch eine
zweite Anbindung an die Mecklenhorster Straf3e.

Der Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 18.06.2009 Gber ein Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. findet dabei Beachtung.
Bestandteil dieses Konzeptes ist u.a. eine Erfassung der fir den zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt relevanten Einzelhandelssortimente.

Ziel der Bauleitplanung ist daher auch eine effektive gemeindliche Steuerung der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklungen in Neustadt a. Rbge. und damit die Sicherung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung. Um dies zu erreichen, wird in einer sog. Negativlis-
te der Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
festgesetzt. Damit sollen negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt und die
wohnortnahe Versorgung ausgeschlossen werden und sichergestellt werden, dass die Ent-
wicklung an diesem als dezentral einzustufenden Standort nicht zu Lasten der Innenstadt
(= zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Neustadt a. Rbge. geht. Das Gewerbegebiet
soll neben der Ansiedlung mit Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zur Vorhaltung und Sicherung der eigentlichen Funktion als Gewerbeflache — ins-
besondere fir Produktions- und Handwerksbetriebe — vorgesehen sein.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt damit zusammengefasst im Wesentlichen folgende
stédtebauliche Ziele:

» Schaffung stadtischer gewerblicher Bauflache
» Entflechtung des Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost

» Sicherung der Innenstadt und der Gbrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
Verhinderung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,

» Stérkung der Innenstadt und der Ubrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
den Ausschluss von Sortimenten, die sich gemdaf3 den planerischen Absichten der Stadt
Neustadt a. Rbge. zuvérderst dort ansiedeln sollen,

» Vorhaltung der Flachen fir Gewerbebetriebe, insbesondere Produktions- und Hand-
werksbetriebe.
1.3 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 8 ha.

2 Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Anpassung an die Raumordnung

Gemdfl 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.
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Weiter ist als Ziel der Raumordnung aufgefGhrt, dass fur Betriebsverlagerungen und Neu-
ansiedlungen entsprechend den sich veréndernden Standortanforderungen qualitativ un-
terschiedliche Gewerbeflachen vorzuhalten und geeignete Standorte vorrangig an den
Orten mit Schwerpunktaufgaben fir Wohn- und Arbeitsstétten 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.

2.2 Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Die Bebauungsplandnderung wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.
Rbge. entwickelt. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche
Baufléche”, ,dffentliche Grinflache” und ,StraBenverkehrsflache” dargestellt.

Dartber hinaus befindet sich das Gebiet im Bauschutzbereich des Heeresflugplatzes
Wounstort. Im Stdéstlichen Bereich wird das Plangebiet von einer elektrischen Hochspan-
nungsleitung gequert (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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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 Schaffung stadtischer
gewerblicher Baufléche, eine Entflechtung des Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet
Ost sowie eine effektive gemeindliche Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklun-
gen in Neustadt a. Rbge. und damit die Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung erreicht werden.

3.1.1 Eingeschrdinktes Gewerbegebiet (GEe)

Die gewerblichen Fléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Gewer-
begebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen, da eine Ansiedlung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben erméglicht werden soll.

Fur die Ansiedlung von Industriebetrieben gem. § 9 BauNVO werden Fléchen nérdlich des
Plangebietes bereitgehalten.

Die Gewerbegebietsfléchen werden vor dem Hintergrund der Ergebnisse aus dem Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept sowie auf der Grundlage der Empfehlungen in der
schalltechnischen Untersuchung in Anlage 2 als eingeschranktes Gewerbegebiet mit der
Bezeichnung ,GEe” festgesetzt.

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. Versandhandel ist nicht Gegenstand dieses Kon-
zeptes.

Als wesentliche Zielsetzungen der Neustadter Einzelhandelsentwicklung sind zu nennen:

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

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

Sicherung der wohnortnahen Versorgung
o Schlieung von Versorgungslicken durch Neuansiedlungen / Erweiterungen
o Aufzeigen von Alternativen der Nahversorgung in den Stadtteilen

zielgerichtete Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a.
Rbge.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:
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» Sortimentskonzept: Das sortimentsbezogene Leitbild (sog. ,Neustédter Sortimentsliste”)
dient als Grundlage fur die Beurteilung von zukinftigen Ansiedlungsvorhaben.

» Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Ermittlung einer Zen-

tren- und Standortstruktur sowie die rdumliche 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 Grundsétze zur Einzelhan-
delsentwicklung fir die Gesamtstadt, die Innenstadt und die Nahversorgung (Kernstadt,
Stadtteile) formuliert.

Auf Grund der besonderen Bedingungen des Versandhandels (Onlinehandel, Internethan-
del) hat diese Handelsform einen sehr weiten Einzugsbereich und betrifft das Gebiet der
Stadt Neustadt nicht ausschlieBlich. Versandhandel wird durch diesen Bebauungsplan da-
her nicht eingeschrénkt.

3.1.2.1 Neustddter 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 Attraktivitét 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 zuséizliche Belebung der integrierten Lagen (u.a. durch Verbundkéufe)
grindet, werden diese Sortimente als zentrenrelevant bezeichnet. Im Allgemeinen sind zen-
trenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem besonderen ,Geféhrdungs-
potenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald diese auBerhalb der Zen-
tren 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 dffentliche 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 erwdhnen, 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 (téglich bzw. mehrmals in der Woche) nachgefragt wer-
den. In Folge dessen sollten sich diese Angebote in rdumlicher Nahe 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 groBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfre-
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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 raumliche 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. Die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist

dabei nicht abschlieffend.

Bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist hinsichtlich einer méglichen Ansied-
lung auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich Abwégungsspielraum
gegeben: Diese Warengruppe wird allgemein als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant
eingestuft. Allerdings werden Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke 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).

» Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente**
nahversorgungsrelevant = Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel,

» Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Le- Tiernahrung )
bensmittelhandwerk und Tabakwaren, » ElektrogroBBgerdte, Herde, Ofen (weifle
Getréinke) Ware*)

» Reformwaren » Biromaschinen (ohne Computer)

» Drogeriewaren (inkl. Wasch- und » Mébel / Kicheneinrichtungen / Biro-
Putzmittel), Kosmetika mobel

= Pharmazie, Sanitétswaren » Matratzen

= Schnittblumen » Pflanzen und Zubehor, Pflege und

= Papier- und Schreibwaren, Schulbe- Dingemittel

darf, Zeitschriften, Briefmarken » Baustoffe, Bauelemente, Installations-
material, Beschlége, Eisenwaren und
Werkzeuge, Badeinrichtungen und -

zentrenrelevant . . .
ausstattung, Sanitar / Fliesen, Rollla-
» Bicher, Spielwaren und Bastelartikel den. Gitter. Rollos. Markisen
" Buroorganisationsmittel » Teppiche / Bodenbelage, Farben, La-
» Oberbekleidung, Wésche, Kirschner- cke, Tapeten,
waren, Wolle * Malereibedarf
* Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe, » Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster,
sonstige Textilien Toren

» Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, = SportgroBgeréte
Modewaren inkl. Hite, Accessoires
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zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente**
und Schirme, Orthopédie *» Brennstoffe / Mineraldlerzeugnisse

= Sportartikel (inkl. Bekleidung, auBer » Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorra-
Sportgrofigerdte) der / Mopeds

" FEhlrrdder und —zubehér, Campingar- » Kfz-Zubehor, Motorradzubehér
tike

» Rasenmdher
= Heimtextilien, Gardinen und Zubehér,

» Antennen / Satellitenanlagen
Bettwdsche, Bettwaren

» Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Anti-
quitdten

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

» Fotogerdate, Videokameras, Fotowaren
u.qa.

» Optische und feinmechanische Er-
zeugnisse

= Musikalienhandel

» Unterhaltungselektronik, Ton- und
Bildtrager

» Elektrokleingerdte (weifle und braune
Ware)*, Beleuchtungskérper, Elektroin-
stallationsbedarf, Computer, Geréte
der Telekommunikation

* Weifle Ware: z.B. Haus- und Kiichengerdte; braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogerdte
** Die Auflistung fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist nicht abschliefBend.

Quelle: EHK Stadt Neustadt a. Rbge. 2009,

Im Hinblick auf die Sicherstellung einer ausgewogenen und wohnortnahen Versorgungs-
struktur innerhalb Neustadt a. Rbge. ist folglich die Zulassung von Neuansiedlungen au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Einzelfall zu prifen; die Stadt Neustadt a.
Rbge. hat dementsprechend in den letzten Jahren integrierte wohnortnahe Standorte (z.B.
Auenland) entwickelt. Dieser allgemeine Abwégungsspielraum gilt nicht gleichermaBen fur
den Sonderstandort Gewerbegebiet Ost, da es sich dabei eben nicht um einen integrierten
wohnortnahen Standort im Sinne des Gutachtens handelt. Fir das Gewerbegebiet Ost
entscheidet sich die Stadt Neustadt a. Rbge. daher dafir, auch die Nahrungs- und Ge-
nussmittel zu den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zéhlen.

3.1.2.2 Neustdadter Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung. Ins-
besondere liegt hier ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbe-
gehren grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb Neu-
stadt a. Rbge. als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen.
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Im Rahmen des Standortkonzeptes 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 den 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 —
anhand der értlichen Gegebenheiten mittels einer Bestandsaufnahme der Erdgeschossnut-
zungen sowie intensiver Vor-Ort-Besichtigungen.

» Sonderstandort Gewerbegebiet Ost

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

Zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung wurden fir den Sonderstandort
Gewerbegebiet Ost die nachfolgenden Grundsatze 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 beeintrachtigen 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 zukiinftig neben Handwerks- und Produktionsbetrieben die
Ansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert wer-
den, um so eine Bundelung von Angeboten und Verkehrsstrémen zu erreichen.

Ferner wurde das Gewerbegebiet Ost bereits als Sonderstandort fir grofiflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel festgelegt. Gemaf der planerischen Absicht der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. soll auch kleinflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zulassig sein.
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Abbildung 4: Standortkonzept
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Bei dem Gewerbegebiet Ost handelt es sich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich.
Zwar existieren dort neben Einzelhandel auch Dienstleistungsbetriebe. Gleichwohl liegt
kein zentraler Versorgungsbereich vor. Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der Recht-
sprechung réumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-
ner Einzelhandelsnutzungen -haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastrono-
mische Angebote — eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt eine integrierte Lage voraus. lIsolierte
Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbe-
reich, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Ver-
sorgungsfunktion erfillen mégen. Vorliegend handelt es sich nicht um einen integrierten
Standort. Es liegen auch keine nachvollziehbar ,eindeutigen” Verhdélinisse vor, die zur An-
nnahme eines Versorgungsbereichs fihren, und schlieBlich sehen die Beschlisse des Rates
der Stadt — einschliefilich der Beschlisse zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren —
auch keine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich vor.

3.1.2.3 Zentrenrelevante Randsortimente

Bei zuléssigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente auf deutlich untergeordneter Verkaufsflache
ausnahmsweise zuléssig sein.

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

Die Stadt geht dabei daher davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsfléche
for zentrenrelevante Randsortimente 50m2 nicht Gberschreiten kann. Bei kleinen Betriebs-
flachen kénnen zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 15% der genehmigten
Gesamtverkaufsflache ausmachen.

Ein vélliger Ausschluss zentrenrelevanter Randsortimente ist stédtebaulich und unter Ver-
haltnismaBigkeitsgesichtspunkten problematisch, da er der wirtschaftlichen Realitét wider-
sprdache. Die Betriebskonzepte im Einzelhandel sehen neben dem Hauptsortiment in aller
Regel ein flachenméBig deutlich untergeordnetes Randsortiment als Ergénzung vor. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. sieht mit der getroffenen Festsetzung eine ausgewogene Regelung
vor. Gleichwohl ist zu betonen, dass die stédtebaulichen Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.
in erster Linie einen Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten for-
dern. Die Stadt Neustadt a. Rbge. wirde den vorliegenden Bebauungsplan daher, wenn es
ndtig sein sollte, auch ohne die getroffene Ausnahmeregelung beschlieffen. Eventuellen
Harten kénnte z.B. mit einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB begegnet werden.

Insgesamt sind mit der vorgesehenen Festsetzung keine negativen stddtebaulichen Beein-
trachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt zu erwarten. Daher empfiehlt
auch die GMA in einer Ergénzung (vgl. Anlage 3) zu ihrem Einzelhandelsgutachten die
oben beschriebene Beschrénkung der zentrenrelevanten Randsortimente.

3.1.2.4 Werkstatt- bzw. produktionsgebundener Verkauf

Ausnahmsweise kénnen gemdafl § 1 Abs. 9 BauNVO Verkaufsflachen mit Zentrenrelevanz
for Produktions- und Handwerksbetriebe zugelassen werden, sofern das angebotene Sor-
timent aus eigener Herstellung am Standort (Grundstiick) stammt und der Betrieb aufgrund
der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zuldssig
ist. Die Verkaufsflache muss im Verhdltnis zur sonstigen Betriebsfléche untergeordnet sein.
Dabei geht die Stadt nach erhobener Datenlage der GMA mbH (bzw. CIMA GmbH) da-
von aus, dass eine untergeordnete Verkaufsflache nicht grofier als 50m? bzw. bei kleinen
Betriebsflachen nicht mehr als 20% der genehmigten Geschossfléche ausmachen kann
(vgl. Anlage 3).

Diese Regelung ist nach Auffassung der Stadt geeignet, das Plangebiet als Standort des
produzierenden Gewerbes zu stdrken, indem sie solchen Betrieben, die aus Immissions-
schutzgrinden 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 gelten, die Sortimente der Nahrungs- und Genussmittel produzieren, da fir diese
Betriebe im Plangebiet keine geeigneten Standortvoraussetzungen gesehen werden. Eine
weitere Zersplitterung der Versorgungseinrichtungen fir die Bevélkerung soll vermieden
werden. Eine Ausweichméglichkeit fir solche Handwerks- oder Gewerbebetrieb, die emis-
sionsbedingt typischerweise nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zuléssig sind, be-
steht nicht. Allerdings wird es auch diesen Betrieben maglich sein, den Verkauf ihrer Pro-
dukte an Endverbraucher aulerhalb des Gewerbegebietes Ost zu tétigen, insbesondere
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dort, wo auflerhalb dieses Sonderstandortes bereits heute Lebensmitteleinzelhandel ansds-
sig ist. Die Stadt Neustadt a. Rbge. entscheidet sich daher dafir, die Ausnahme fir Betrie-
be, welche Nahrungs- und Genussmittel produzieren, im Gewerbegebiet Ost nicht zu er-
dffnen.

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 fami-
la SB-Warenhaus und der OBI Bau- und Heimwerkerfachmarkt im Nordosten des Gewer-
begebietes. Daneben sind mehrere weitere, z.T. groBfléchige Nonfood-Fachmarkte (u.a.
Fressnapf, Végele, Deichmann, Expert Pallak, Dénisches Bettenlager) sowie mehrere Le-
bensmitteldiscountmarkte (Aldi, Lidl, Netto) anséssig. Im Stden des Gewerbegebietes be-
steht an dem Kreisverkehr Justus-von-Liebig-Strale/Mecklenhorster Strafle eine Fach-
markizeile u.a. mit den Anbietern dm Drogeriemarkt, kik Textildiscountmarkt und K+K
Schuhcenter.

Die noch unbebauten bzw. untergenutzten Bereiche im Gewerbegebiet Ost sollen insbe-
sondere fir gewerbegebietstypische Nutzungen und fir Betriecbe mit nicht-
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 Grundsticken, so
denn welche zur Umnutzung bzw. Nutzung von Restfléchen 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 Biindelung der Ange-
bote und der Verkehrsstrome erreicht werden. Die vorwiegende Zweckbestimmung des
Gewerbegebietes in seiner Gesamtheit wird dadurch gewahrt und gestarkt.

DarGber hinaus soll der in der Innenstadt vorhandene Einzelhandel nach Méglichkeit ge-
bunden werden und auch kinftige Entwicklungsmaglichkeiten, wo méglich auch die An-
siedlung neuer Einzelhandelsnutzungen, auch anderer Warensortimente (etwa bei Neu-
strukturierung des Bahnhofsbereichs, Entwicklungsbereich ,MarkistraBle Stid”) offen gehal-
ten und nicht noch weiter ausgehdhlt werden.

Die nun fir diesen Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen fur den Einzelhandel, sol-
len zukinftig for alle Bebauungspldne mit der Festsetzung ,Gewerbegebiet” bzw. ,Indust-
riegebiet” im Gewerbegebiet Ost gelten, soweit die Situation stédtebaulich vergleichbar
ist. Dafir sind bzw. werden derzeit die entsprechenden Bebauungspldne gedndert. Dem
Gleichheitsgrundsatz ist auch Geniige getan, da fir alle Grundsticke im Plangebiet die
gleichen Festsetzungen gelten.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben findet seine Grundlage in § T 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 Ausschlussméglichkeiten
kommen dann in Betracht, wenn — wie in diesem Fall — stadtebauliche Griinde den Aus-
schluss insgesamt bzw. besondere stédtebauliche Grinde eine sortimentsbezogene Diffe-
renzierung rechtfertigen und ihr Gewicht insbesondere das Gewicht der betroffenen Eigen-
tmerbelange Gberwiegt.

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt vornehmlich das Ziel, eine funktionale
Schwachung der Innenstadt durch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Sortiment am Sonderstandort ,Gewerbegebiet Ost" zu vermeiden. Expli-
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zit hat der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. bereits die Attraktivierung und Weiterentwick-
lung der Innenstadt, eine Stérkung der Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost
und den Ausschluss von Ansiedlungen grofifléchiger Betriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auflerhalb der Innenstadt beschlossen. Nunmehr sollen geméf3 der planeri-
schen Absicht der Stadt Neustadt a. Rbge. zur effektiven Steuerung des Einzelhandels und
gestitzt auf das Gutachten der GMA auch nicht grofifléchige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Insgesamt stehen den Grundstiickseigentimern vielféltige Nutzungsméglichkeiten offen.
Wenn aus dem weit reichenden Spekirum der in Gewerbegebieten zulassigen gewerbli-
chen Nutzungen mit den Einzelhandelsbetrieben lediglich zentrenrelevante Sortimente aus-
geschlossen werden, hat dies nicht zur Folge, dass damit eine der Leitfunktionen dieser
Gebietsart wesentlich beeintrachtigt wird. Im Gegenteil fGhrt der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben mit Verkaufsfléchen, die gerade nicht (ausschlief3lich) dem produzieren-
den und artverwandten Gewerbe zuzuordnen sind, sogar dazu, dass das Plangebiet diesen
Leitnutzungen umso mehr und besser zur Verfigung 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, Grundeigentimern die — aus ihrer Sicht — lukrativste Verwer-
tungsméglichkeit des Grundeigentums zu erméglichen.

Auch im Rahmen der Sicherung der Altersversorgung gilt nichts anderes. Die Nutzbarkeit
eines Grundstickes zu Zwecken der Altersversorgung, wird durch den vorliegen-
den Bebauungsplan méglicherweise betroffen. Gleichwohl ist diese Nutzbarkeit des Eigen-
tums nach der gesetzlichen Aufgabenverteilung nur im Rahmen der Gesetze gewdhrleistet.
Zu den mafBgeblichen Vorgaben fur die Nutzbarkeit gehért auch die Bauleitplanung. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. ist daher befugt, die Nutzbarkeit auch durch die Festsetzungen zur
baulichen Nutzbarkeit einzuschrénken, was zu einer Ertragsminderung fihren kann. Un-
zumutbare Belastungen sind nicht erkennbar. Die Stadt Neustadt a. Rbge. entscheidet sich
daher auch unter Bericksichtigung des Belangs der Sicherung der Altersversorgung fir die
getroffenen Festsetzungen. Dies gilt gleichsam auch fir den Aspekt einer méglicherweise
spéteren Einkommenserzielung aus den Grundsticken zu anderen Zwecken als zur Siche-
rung der Altersversorgung sowie fur die evil. eintretenden Erschwernisse bei Verkauf der
Grundsticke oder der spéter dort angesiedelten Unternehmen, welche die Stadt Neustadt
a. Rbge. bei ihrer planerischen Entscheidung bericksichtigt und als Folge der getroffenen
Festsetzung in Kauf nimmt.

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 ndmlich die Standortwahl fir Betriebe des Einzelhandels einengen. Eine
derartige mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation und die Berufsausiibung
durch Standortbegrenzung fir Gewerbebetriebe enthélt jede Planung.

Willktrlichkeit und Widersprichlichkeit der Festsetzungen zum Einzelhandel kann nicht
erkannt werden, da der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben seine Grundlage in § 1
Abs. 5 BauNVO findet und weiterhin falls — wie hier — zusétzlich eine Differenzierung nach
Sortimenten vorgenommen wird, auf §1 Abs. 9 BauNVO gestitzt werden kann. Diese Aus-
schlussmaglichkeiten kommen dann in Betracht, wenn stédtebauliche Grinde den Aus-
schluss insgesamt bzw. besondere stddtebauliche Grinde eine sortimentsbezogene Diffe-
renzierung rechtfertigen und ihr Gewicht insbesondere das Gewicht der betroffenen Eigen-
timerbelange Uberwiegt. Die besonderen stadtebauliche Grinde ergeben sich aus dem
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vom Rat der Stadt formulierten Ziel, eine funktionale Schwachung der Innenstadt durch die
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sortiment am Son-
derstandort ,Gewerbegebiet Ost” zu vermeiden. Explizit hat der Rat der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. die Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt, eine Stérkung der
Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost und den Ausschluss von Ansiedlungen
grofifléchiger Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der Innenstadt
beschlossen.

Die réumliche Verteilung von Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Stadtgebietes ist
eine Frage, die der bauleitplanerischen Abwagung der Stadt unterliegt, die innerhalb der
gesetzlichen Grenzen frei ist.

Die Stadt verfigt Uber ein schlissiges und widerspruchsfreies Einzelhandelskonzept und
sieht die in das Planaufstellungsverfahren eingebrachten gutachterlichen Erkenntnisse und
sonstigen Ermittlungsergebnisse als hinreichende Grundlage fir eine Abwdgungsentschei-
dung an.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. sieht mit der getroffenen Festsetzung eine ausgewogene Rege-
lung vor. Gleichwohl ist zu betonen, dass die stédtebaulichen Ziele der Stadt Neustadt a.
Rbge. in erster Linie einen Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
fordern. Die Stadt Neustadt a. Rbge. wirde den vorliegenden Bebauungsplan daher, wenn
es noétig sein sollte, auch ohne die getroffene Ausnahmeregelung fir Annexverkauf be-
schlieBen. Eventuellen Hérten fir werkstatt- bzw. produktionsgebundenen Verkauf kénnte
z.B. mit einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB begegnet werden.

3.1.3 Ausnahmsweise im GE zuléassige Nutzungen

Von den in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sollen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Betriebswohnungen)
ausnahmsweise zuléssig sein. Immissionskonflikte sind hier nicht zu erwarten. Betriebswoh-
nungen kénnen im ,Gewerbegebiet” auch nicht ausgeschlossen werden. Das wirde ver-
mutlich gegen die Grundsdtze der Bauleitplanung verstoen (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 zulds-
sig sein.

3.1.4 Bordelle und vergleichbare Einrichtungen

Der Ausschluss von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen soll — wie in den angren-
zenden Gewerbegebietsplénen auch — erfolgen, da befirchtet wird, dass von Bordellen
und bordellartigen Nutzungen ein sog. ,Trading-Down-Effekt” ausgehen kann, der sich
negativ auf die auBerhalb des Plangebietes bereits vorhandene und im Plangebiet ge-
winschte Struktur auswirken kénnte. Da prostitutive Einrichtungen regelméBig bei eher
geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen begrinden, sind
dieser geeignet, andere Betfriebe mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer
Ertragsstdrke zu verdréingen. Eine derartige Entwicklung soll im Plangebiet vermieden wer-
den.

Die Zielsetzung des Ausschlusses von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen besteht
unabhéngig von den sonstigen Zielen des Bebauungsplans.

16



Bebauungsplan Nr. 128 H ,,Gewerbegebiet Ost - Am Mecklenhorster Wege” - Kernstadt

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Geschossigkeit, Uberbaubar-
keit

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

Fur die westlich der Planstrafle gelegenen Gewerbegrundstiicke wird eine GRZ von 0,8
und eine GFZ von 1,6 festgesetzt, die maximal zweigeschossig bebaut werden dirfen. Es
ist stadtebauliches Ziel, im ,Inneren” des Gewerbegebietes eine hohe Ausnutzbarkeit der
Grundsticke zu erméglichen. Diese Festsetzungen werden aus dem unmittelbar westlich
angrenzenden Bebauungsplan Gbernommen. Fir die éstlich der Planstrafle gelegenen
Gewerbegrundsticke wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt, die eben-
falls maximal zweigeschossig bebaut werden dirfen. Diese begrenzte Ausnutzbarkeit der
Grundsticke entspricht den Festsetzungen des nérdlich und nordwestlich bereits vorhan-
denen Gewerbegebietes, so dass insgesamt ein homogenes Gesamtbild dieser Entwick-
lungsbereiche gewdhrleistet wird. Ferner erméglicht die festgesetzte maximale Zweige-
schossigkeit mit der zulassigen Geschossflachenzahl hinreichend Flexibilitat fir das betrieb-
liche Geb&udemanagement auf den jeweiligen Grundsticken.

Die Durchgrinung des gréfiten Teils des Gewerbegebietes Ost hat in der Vergangenheit
einen hohen Stellenwert eingenommen und soll auch fir diesen neuen Entwicklungsbe-
reich durch die herabgesetzten MafBe der baulichen Nutzung initiiert werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise ist verzichtet worden, um den Betrieben die Méglichkeit
zu geben, bauliche Anlagen entsprechend ihres Bedarfes zu erstellen. Dadurch kénnen
auch Baukérper von einer gréfBeren Lénge als der in der offenen Bauweise maximal zulés-
sigen entstehen.

Die Gberbaubaren Grundsticksfléchen sind ausgesprochen groBziigig festgesetzt worden,
um Betrieben mehr Spielraum z.B. bei der Ausrichtung Ihrer Baukérper zu geben.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfléchen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Ord-
nung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig, da stédtebau-
liche Zielvorstellungen fir bestimmte Raumwirkungen, die erreicht werden sollen, nicht
bestehen.

3.3 Gestalterische Festsetzungen

Durch gestalterische Festsetzungen werden besondere Anforderungen an die Gestaltung
der geplanten Bebauung gestellt. Es soll Gblicherweise erreicht werden, dass Gebdude im
Plangebiet eine gestalterische Qualitét bekommen, die sich harmonisch in das umgeben-
de Ortsbild einfigt. Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden keine ge-
stalterischen Festsetzungen formuliert, da die sich ansiedelnden Betriebe Gebédude ent-
sprechend ihrer Erfordernisse realisieren kénnen sollen. Zudem wird davon ausgegangen,
dass eine Diversifikation von Stil, Form und Materialien der Baukérper der Attraktivitat des
Gewerbegebietes Ost zutraglich ist.
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3.4 Verkehrsflachen

3.4.1 StraBenverkehrs- und Wegefléchen

Die duere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Stden von der Mecklenhorster Strafle
(K 314), im Norden vom Rudolf-Diesel-Ring aus, der im weiteren Verlauf im Westen in die
Justus-von Liebig-Strafie (L 193) mindet, die wiederum Uber einen Kreisel im Stden an die
Mecklenhorster Strafle angebunden ist. Im weiteren Verlauf der Mecklenhorster Strafe
Richtung Westen befindet sich der Anschluss an die Bundesstrafie 6.

Der Abstand zwischen den Knotenpunkten Mecklenhorster Strafle/L 193 und Mecklenhors-
ter StraBBe/Planstrafle betrégt etwa 250 m und erfullt damit eine Forderung des zusténdi-
gen Fachbereiches ,RegionsstraBen” der Region Hannover fir die Anlage eines zweiten
Kreisverkehrs. Der im Vorfeld beteiligte Fachbereich ,Regionsstraflen” der Region Hanno-
ver favorisiert diesen.

Die von der Stadt Neustadt a. Rbge. beauftragte verkehrstechnische Untersuchung durch
das Biro Zacharias Verkehrsplanungen (vgl. Anlage 6) kommt zu dem Ergebnis, dass auf-
grund der zu erwartenden geringeren Verkehrsstréme (im Vergleich zum bestehenden
Kreisverkehr im Bereich der Mecklenhorster Strafie/Justus-von-Liebig-Strafie) eine Kreuzung
mit vorfahrtsregelnden Verkehrszeichen angemessen ware.

Bei den zu erwartenden Verkehrsstérken und aufgrund des errechneten Schwerverkehrsan-
teils mit Bezug zum Gewerbegebiet wird die Anlage eines Linksabbiegestreifens empfohlen.
Zudem sollte nach Einschatzung des Gutachters geprift werden, ob der Standort der Orts-
tafel weiter nach Osten vor die geplante Anbindung verschoben werden kann, um das
Geschwindigkeitsniveau im Knotenpunkt zu senken. Die Stadt halt diesen Vorschlag vor
dem Hintergrund méglicher Fahrbahngquerungen von FuBlgéngern und Radfahrern im Be-
reich der Planstrafle ebenfalls fir sehr sinnvoll (vgl. Kap. 3.4.3).

Die Anlage eines Kreisverkehrs wird in diesem Fall aufgrund der auch ohne Abbiegehilfen
bzw. Signalanlage sehr guten Verkehrsqualitat des Knotenpunktes nicht als sinnvoll erach-
tet, zumal auch keine weitere Anbindung in stdlicher Richtung geplant ist (4-ter Knoten-
punktarm). Zudem sind die Verkehrsmengen der Gewerbeanbindung im Vergleich zur
KreisstraBe K 314 als deutlich untergeordnet anzusehen. Die Einmindung der PlanstraBe
in die Mecklenhorster Strafle soll jedoch weiterhin méglichst weit éstlich liegen, um die
hinsichtlich der Vermarktung wichtige Gewerbelage entlang der Mecklenhorster StrafBe
beizubehalten.

Der Fachbereich Verkehr der Region Hannover sieht &stlich der Planstrafle und nérdlich
des vorhandenen KreisstraBBenflursticks u.a. die Notwendigkeit einer Entwésserungsmulde
und eines Sicherheitsstreifens von insgesamt ca. 4m. Die auf der unmittelbar angrenzen-
den &ffentlichen Grinfléche vorgesehene KompensationsmaBnahme sieht ohnehin einen
Abstand in dieser GréBBenordnung zur ausgebauten StraBenverkehrsfléche vor. Da es sich
um MaBBnahmen im Seitenraum der eigentlichen StraBBenverkehrsfléche handelt, wurde mit
dem Fachbereich Verkehr der Region Hannover abgestimmt, dass anstatt einer Festsetzung
never ,offentlicher Verkehrsfléche” die vorgesehenen Mafinahmen im Seitenraum der
Kreisstrafle auf der im Bebauungsplan bereits festgesetzten ,éffentlichen Grinfléche” reali-
siert werden und ein entsprechender Vertrag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und der
Region Hannover abgeschlossen wird.

Die innere ErschlieBung der Entwicklungsfldche bindet im Norden Gber eine vorgesehene
Verkehrsflache im Bebauungsplan Nr. 128 C, 4. Anderung an die &stliche Verlangerung
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des Rudolf-Diesel-Ringes an. Im sidéstlichen Planbereich bindet sie an die Mecklenhorster
StraBBe an. Etwa in der Mitte des Plangebietes befindet sich ein kurzes ErschlieBungsstick
mit Wendehammer, das im Westen an die Planstrafie anbindet.

Von einem geraden Verlauf der PlanstraBe wurde Abstand genommen, da nicht nur
Grundsticksteile nicht verfigbar sind, sondern auch gewichtige inhaltliche Grinde gegen
eine "geometrisch einfachere" und gradlinigere Trassenfihrung der Planstrale sprechen.
So hat der Grundstiickseigentimer des nérdlichen Flursticks 96/35 auf Nachfrage erklért,
dass er aufgrund seines bereits im Bau befindlichen Betriebsmeistergebéudes eine Verdu-
erung — auch von Teilen — seines Grundstiickes ablehnt. Daraus folgt zwanghaft, dass der
Anschluss der Planstrale an den Rudolph-Diesel-Ring &stlich um das Grundstiick dieses
Betriebes herumgefihrt werden muss.

Die Grundsticksverkaufe in den vergangenen Jahren haben zudem gezeigt, dass die Stra-
Benfront eines Gewerbegrundstiickes mindestens 30 Meter betragen sollte. In der Vergan-
genheit und auch aktuell hauptséchlich nachgefragte GrundsticksgréBen liegen bei ca.
1.000 m? bis 2.000 m2. Daraus ergibt sich eine zweckmafBige Grundstickstiefe von mind.
30 m bis max. 65 m — so wie sie derzeit im Gewerbegebiet Ost hauptséchlich vorhanden
sind. Vor diesem Hintergrund optimal zugeschnittener Grundstiicke in unterschiedlicher
(nachgefragter) Grofie ist der Verlauf der Planstrafie mit der stédtischen Wirtschaftsférde-
rung abgestimmt worden.

Durch die TrassenfGhrung wird erreicht, dass im Plangebiet gleichsam kaum sogenannte
1b-Lagen entstehen, die nur schwer zu verduflern sind. Auch die Einmindung der Plan-
strafe in die Mecklenhorster Strafle liegt vor diesem Hintergrund méglichst weit 8stlich, um
die hinsichtlich der Vermarktung wichtige Gewerbelage entlang der Mecklenhorster Strafe
mit méglichst vielen Grundsticken anbieten zu kénnen. Eine geradlinigere Trassenfihrung
wdre hinsichtlich der spateren Vermarktung der Grundsticke kontraproduktiv, da viele
Grundsticke "in zweiter oder dritter Reihe" entstehen wirden. Eine méglicherweise durch
eine gradlinigere Trassenfihrung erhoffte Entlastungswirkung wiirde sich nach Aussage des
Verkehrsgutachters aller Voraussicht nach ebenfalls nicht einstellen.

Der Ausbau der Planstrale wird in Anlehnung an die Vorschriften der RAST 06 (Richtlinie
for die Anlage von StadtstraBBen) als 11,85 m breite dffentliche Verkehrsflache vorgesehen,
um Raum fir einen Ful3- und Radweg sowie eine ausreichende sonstige Gestaltung zu ge-
wdhrleisten. Vorgesehen sind ein einseitiger FuBB- und Radweg (2,15m), ein einseitiger

Park- und Grinstreifen (2,50m), eine beidseitige Gosse (je 0,35m) sowie zwei Fahrstreifen
(je 3,25m).

3.4.2 Park- und Stellplatzfléichen

Die Belange des ruhenden Verkehrs sind in den Bebauungsplan eingeflossen. Die erforder-
lichen privaten Stellplétze werden aut den Grundstiicken, die erforderliche Anzahl der &f-
fentlichen Stellpléatze im Straflenraum der Planstraflen (s.o0.) nachgewiesen.

3.4.3 Gehweg nérdlich Mecklenhorster StraBBe

Nérdlich der Mecklenhorster Strafle soll im gesamten Bereich des Gewerbegebietes Ost
eine sichere, ausgebaute FuBwegeverbindung realisiert werden. Im Rahmen dieses Kon-
zeptes wird daher nérdlich der Mecklenhorster Strafle ein 2m breiter Streifen ,Verkehrsfld-
che besonderer Zweckbestimmung — Gehweg” festgesetzt. Es ist ab nérdlichem Fahrbahn-
rand der K 315 folgender Aufbau dieser Verkehrsflache vorgesehen: Trennstreifen 0,50m;
(vorhandener) Baumstreifen mind. 1,50m; Gehweg, 2,00m.
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Der Gehweg an der Mecklenhorster StraBe wird weiter entlang der Planstrafle nach Nor-
den durch das Plangebiet bis zum Rudolph-Diesel-Ring gefihrt.

Wie in Kap. 3.4.1 ausgefGhrt, ist vorgesehen, das Ortseingangsschild weiter nach Osten
etwa in den Bereich des Wirtschaftsweges zu verschieben, u.a. damit FuBgénger (und ggf.
Radfahrer) im Bereich der Planstraf3e innerhalb geschlossener Ortschaft (zuldssige Héchst-
geschwindigkeit 50km/h) sicher die Mecklenhorster Strafle queren kénnen.

Der Einsatz einer Lichtsignalanlage oder spezieller Querungshilfen ist im Rahmen der Aus-
fohrungsplanung mit dem zusténdigen Baulastirédger weiter abzustimmen.

3.5 Sonstige Festsetzungen

3.5.1 Offentliche Grinfléche (Teil-Kompensationsfléche)

Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist eine éffentliche Grinflache als Kompensations-
flache festgesetzt, die einen Teil des nicht vermeidbaren Eingriffs in Natur und Landschaft
ausgleichen soll (vgl. Kap. 7.2.7).

» Schutzstreifen Bahnstromleitung

Im studastlichen Plangebiet ist eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt worden, die im Wes-
ten bis an die Planstrafle reicht. Diese Flache soll als Kompensationsfléche einen Teil des
nicht vermeidbaren Eingriffs in Natur und Landschaft ausgleichen (s. Kap. 7.2.7). Da die-
ser Bereich mit dem vorhandenen Schutzstreifen der 110 KV-Bahnstromleitung fur eine
sinnvolle gewerbliche Nutzung ungeeignet wdre, ist dieses Areal als festgesetzte Teilkom-
pensationsflache durchaus zweckmaBig. Fur Anpflanzungen von Bdumen und Stréduchern
usw. gilt innerhalb des 30m breiten Schutzstreifens als Vorgabe der Deutschen Bahn AG
eine Aufwuchshdhe von maximal 3,5m.

» Heckenstreifen mit Baumen

Zur freien Landschaft hin wird im Osten des Plangebietes eine 10m breite ffentliche
Grinflache festgesetzt.

Neben einer dkologischen Bedeutung schafft diese Flache Raum fir eine sinnvolle land-
schaftsgerechte Gestaltung und Bepflanzung des Siedlungsrandes und stellt somit gleich-
zeitig einen sinnvollen Ubergang zur freien Landschaft dar. Ferner soll so ein ausreichend
grofler Abstand zu dem &stlich des Plangebietes vorhandenen bislang ungesicherten He-
ckenaltbestand gehalten und eine langfristige Ergédnzung dieser Hecken auf dem angren-
zenden Wegegrundstick geschaffen werden. Standortheimische mittelgroBe und grofle
Baume sollen Bestandteil der Gehdlzanpflanzung sein.

Es sollen Arten aus folgender Liste verwendet werden:
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Liste der standortheimischen Gehdlzarten fir trockene sandig-lehmige Boden

Es sind grundsatzlich Gehélze mit gesicherter autochthoner (gebietsheimischer) Herkunft
Zuverwenden, da es sich um eine Kompensationsflache handel.

I. Ordnung: GroBbdume iiber 25 m Hiohe

Berg-Ahorn
Hainbuche
Wald-Kiefer
Stiel-Eiche
SommerLinde
Feld-Uime

il. Ordnung: Baume bis 25 m Hohe
Feld-Ahom

Hange-Birke

Ater-Pappel

VogelKirsche

E chie Traubenkirsche

Eberesche, Traubenkizche

Acer peeudoplatanus
Carpinus betulus
Pinus syvestns
Quercus robur

Tilia platyphviloz
Lmus minor

Acer campestre
Betula pendula
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucupara

GroBstrducher: grofie Straucher iiber 4 m Hohe, z. T. baumartig

Roter Hartriegel
Haselnuss

Zweigr fieliger Weilkdom
Eingr fieliger Weilkdom
Gewdhnl. Pfaflenhitchen
cakWeide

Korb-YWeide

Schwarzer Holunder

Straucher bis 4 m Hohe
Schlehe, Schwarzdorn
Purgierreuzdom
Trauben-Holunder

Miedrige Straucher: 2 —3 m Hohe
Hunds-Rose

Wildobstgehiblze
Holz-Apfel
WildBime

Rankende Gehilze
Gewdhnliche Waldrebe
E feu

‘Wald-Geillblatt

Comus =anguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Cratasgus monogyna
Euonymus europasus
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Prunus spinosa
Rhamnus catharicus
Sambucus AcemMosa

Ro=a canina

I alus syivesiris
Pyruz communis

Clematis vitalba
Hedera helix
Lonicera pendymenum

3.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen der PlanstraBe und dem Regenrickhaltebecken ist ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Versorgungstréiger festgesetzt, um die erforderlichen Rechte der Ver-
sorgungstréger zu sichern.

21



Bebauungsplan Nr. 128 H ,,Gewerbegebiet Ost - Am Mecklenhorster Wege” - Kernstadt

4 Grundsatzliche Belange

4.1 Schallschutz

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurden auf der Grundlage einer beim TUV Nord Um-
weltschutz — Fachgebiet Schall- und Schwingungstechnik — in Auftrag gegebenen schall-
technischen Untersuchung vom 07.05.2012 (s. Anlage 4) Emissionskontingente festge-
setzt. Diese Emissionskontingente werden festgesetzt, um auf der Ebene der Bauleitplanung
ein vertrégliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu gewdéhrleisten. Die festge-
setzten Emissionskontingente regeln den zuldssigen Larmausstof3 in Bezug auf die Grund-
flache der verschiedenen Teilflachen innerhalb der Gewerbegebiete im Bebauungsplan,
um die Einhaltung der zuléssigen Gerduschpegel an den nachstgelegenen Wohnhdusern
zu gewdhrleisten. Damit ist sichergestellt, dass bei den Wohnhdusern die Immissionsricht-
werte der TA Lérm eingehalten werden. Die Prifung der Einhaltung dieser Emissionskon-
tingente im Genehmigungsverfahren erfolgt nach Abschnitt 5 der DIN 45691 (Ausgabe
12/2006).

Die schalltechnische Untersuchung hat unter anderem die Ausgangsbedingungen, das
heifit die lérmtechnischen Vorbelastungen durch benachbarte Gewerbebetriebe, die Ge-
nehmigungslage derselben und die am néchsten gelegenen Wohnnutzungen Gberprift.
Die Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzungen wurde nach der planungsrechtlichen Ge-
bietseinstufung gemdafl Baunutzungsverordnung vorgenommen. Die Ergebnisse und Aus-
fohrungen dieser schalltechnischen Untersuchung werden zum Inhalt der Planbegrindung
gemacht.

Die durchgefihrten Berechnungen haben ergeben, dass fir die einzelnen Flachen im
Plangebiet die nachstehenden Emissionskontingente festgesetzt werden kénnen:

» GEel tagsiber 63 dB(A) und nachts 48 dB(A)
» GEe?2 tagsiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)

» Flugldrm

Die Wehrbereichsverwaltung Nord weist grundsatzlich darauf hin, dass Beschwerden und
Ersatzanspriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie
Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

4.2 Immissionsschutz: 110kV-Bahnstromleitung

Uber den sidastlichen Planbereich verlauft eine Bahnstrom-Freileitungstrasse (110kV, 16

2/3 Hz), deren gréfiter Durchhang sich am Sidende des Geléndes, d.h. an der Mecklen-
horster Strafle befindet.

Um hinsichtlich eines méglichen Immissionsschutzes Festsetzungen treffen und/oder Scha-
densersatzforderungen von vorneherein ausschlieBen zu kénnen, wurde ein Gutachten zur
Immissionsschutzmessung in Auftrag gegeben (vgl. Anlage 5). Der Bereich wurde auf ge-
sundheitlich bedenkliche elekirische oder magnetische Felder der Niederfrequenz 16 2/3
Hz untersucht.

Aus den Messungen ergibt sich, dass die Grenzwerte der zur Zeit giltigen Personenschutz-
Spezifikationen (EU-Empfehlung 1999/519/EG und 26. BImSchV sowie fur Implantattrd-
ger die E DIN VDE 0848-3-1) im Frequenzbereich von 16 2/3 Hz auch beim doppelten
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Wert der im Messzeitraum beobachteten Maximallast an keinem Messort Gberschritten
werden.

Die fur die Allgemeinbevolkerung giltigen Grenzwerte werden auch beim Doppelten der
im Messzeitraum beobachteten Maximallast am ungUnstigsten Messort (5m Héhe) um den
Faktor 7,8 (elektrische Feldstérke) bzw. um den Faktor 60 (magnetische Flussdichte) unter-
schritten.

Die fur medizinische Implantattréger giltigen Grenzwerte werden auch beim Doppelten
der im Messzeitraum beobachteten Maximallast am ungUnstigsten Messort (5m Héhe) um
den Faktor 13,4 (elektrische Feldstarke) bzw. um den Faktor 53 (magnetische Flussdichte)
unterschritten.

In den Bebauungsplan ist der Hinweis aufgenommen worden, dass handelsibliche Katho-
denstrahl-Monitore in Gebdudeteilen, die dichter als ca. 35 m an die Freileitungstrasse
heranreichen, unter maximalen Stromlastbedingungen der Trasse ein stérendes Flimmern
aufweisen kénnen. In diesem Féllen wird dazu geraten, Flachbildschirme zu verwenden.

4.3 Versorgung und Entsorgung

4.3.1 Abfallentsorgung

Die Hausmll- und Sondermillentsorgung erfolgt vertragsgemdaf Uber die Abfallentsor-
gungsgesellschaft der Region Hannover mbH und ist mit dieser ggf. néher abzustimmen.
4.3.2 Versorgung mit elektrischer Stromenergie

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

4.3.3 Erdgasversorgung / Ferngasleitung

Das Plangebiet kann an die Erdgasversorgung angeschlossen werden.

Ostlich des Plangebietes verléuft die Ferngasleitung Nr. 91/1/1, deren 8m Schutzstreifen
ebenfalls auBBerhalb des Geltungsbereiches liegt.

4.3.4 Wasserversorgung

4.3.4.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes wird von den Stadtwerken Neustadt a. Rbge. sicherge-
stellt.

4.3.4.2 Loschwasser

Der Léschwasserbedarf fir das Plangebiet ist aus vorhandenen Hydranten mit 3.200 |/min.
Uber zwei Stunden entsprechend der W 405 des DVGW aus dem &ffentlichen Trinkwasser-
netz sichergestellt.
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4.3.5 Bodenbeschaffenheit, Schmutzwasser- und Oberflachenwasser

4.3.5.1 Bodenbeschaffenheit

Die im Plangebiet herrschenden geologischen Verhéltnisse wurden auf der Grundlage von
zehn direkten Aufschliussen, die durch Rammkernsondierungen (RKS) gewonnen werden
konnten, ermittelt und sind in einem Bodengutachten detailliert dargestellt.

Bei allen zehn RKS, die praktisch gleichméafig Uber das Plangebiet verteilt durchgefihrt
worden sind, ergibt sich die grundsétzliche Schichtabfolge humoser Oberboden, Geschie-
belehm und Tonstein. Die einzelnen Schichten, insbesondere die Geschiebelehme, kénnen
bei einigen RKS weiter differenzieren.

Der humose Oberboden besitzt eine Machtigkeit von 0,20m bis 0,70m. Er besteht im We-
sentlichen in der Hauptfraktion aus Feinsanden, die mit Schluffen und Tonen gemischt
sind. Unterhalb des humosen Oberbodens schlieflen sich bis in eine Tiefe von maximal 3m
unter Geléndeoberkante (GOK) die eiszeitlichen Geschiebelehme an. Ihre Méchtigkeit lag
bei den zehn Sondierungen zwischen 1,4m und 2,8m. Die Geschiebelehme werden in der
Hauptfraktion aus Tonen gebildet, die mit Schluffen und Feinsanden vermischt sind und
mit Kiesen aller Fraktionen durchsetzt sind. Bei einigen Sondierungen wurde oberhalb des
Tonsteins nicht Ton als Hauptfraktion angetroffen, sondern Schluffe oder Feinsande. Auf-
grund ihrer gréferen Wasserdurchlassigkeit gegentber dem Ton waren diese Schichten
grundwasser- bzw. stauwassergesattigt. Unterhalb der Geschiebelehme wurde bei allen
zehn Sondierungen der Tonstein aus der Unterkreide erbohrt. Bei fast allen RKS war der
Tonstein in den oberen 0,50m bis 1m stark verwittert und zerkliftet.

4.3.5.2 Schmutzwasser

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

4.3.5.3 Oberflachenentwésserung und Regenrickhaltebecken

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2003 (vgl. Anlage 1)
for diesen Bebauungsplan sowie den bisher gesammelten Erfahrungen im Plangebiet ist es
sinnvoll, das anfallende Oberfléchenwasser weiterhin in die auflerhalb des Plangebietes
gelegenen Regenrickhaltebecken beidseitig der Heinrich Gébel-Strafle abzuleiten.

Da die ermittelte Grundwasserdeckschicht mit durchschnittlich 2m relativ geringmachtig ist,
wird der Mindestabstand bei einer Versickerung Gber Schéchte unterschritten. Im Plange-
biet kommt daher theoretisch nur eine oberflachennahe Versickerung von Regenwasser
(z.B. Gber Mulden) in Frage. Aufgrund der geringen Kf-Werte (Wasserdurchlassigkeitsbei-
werte) sowie der geringen Infiltrationsraten, die im Rahmen der Infiltrationsmessungen fur
das Bodengutachten bestimmt wurden, kann eine Versickerung von Regenwasser am Un-
tersuchungsstandort grundsatzlich jedoch nicht empfohlen werden.

Auf der Grundlage des ATV-Regelwerkes A 118 ist aus dem Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 128 H mit einem Regenwasserabfluss von ca. 615 |/s zu rechnen. Fir die Ableitung
des Oberflachenwassers sollen mit relativ wenig Gefélle verlegte Betonrohre bis zu einem
Durchmesser von DN 800 verlegt werden. Da das aus dem Plangebiet anfallende Ober-
flachenwasser in der oben genannten Menge nicht von den im Rudolf-Diesel-Ring vorhan-
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denen Regenwasserkandlen aufgenommen werden kann, muss der Abfluss gedrosselt wei-
tergegeben werden. Aus diesem Grund ist ein Regenwasserrickhaltebecken (RRB) vorge-
sehen. Das RRB liegt im Auslaufbereich des Plangebietes, unweit des Rudolf-Diesel-Ringes.
So kann eine optimierte Riickhaltung und Entleerung des anfallenden Oberfléchenwassers
gewdhrleistet werden. Das Fassungsvermdgen des RRB ist mit 750 m3 kalkuliert und besitzt
bei einer Béschungsneigung von 1:2,5 und einem Grinstreifen mit Zuwegung fir Unter-
haltungsarbeiten eine Flache von ca. 1.500 mZ2.

5 DurchfGhrung der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bezeichnung Fldche in m2
Gewerbegebiet 61.467
StraBBenverkehrsflachen 11.032
Offentliche Grinflachen 6.177
Regenrickhaltebecken 1.521
Summe (Geltungsbereich) 80.197

5.2 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.

5.3 Kosten fir die Gemeinde

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen neben den Verwaltungskosten und verwaltungsin-
ternen Planungs- sowie Gutachterkosten voraussichtlich weitere Kosten durch den Grund-
stickserwerb, die notwendige Kompensation sowie den Bau der Planstrale, des Regen-
rickhaltebeckens und des Gehweges nérdlich der Mecklenhorster Strafle. Dariber hinaus
entstehen Herstellungskosten fir die Entwésserung.

Insgesamt entstehen der Stadt voraussichtlich Kosten in Héhe von ca. 2,727 Mio. EUR.
Durch den Verkauf der Gewerbegebietsgrundsticke werden diese Kosten jedoch voraus-
sichtlich komplett refinanziert werden kénnen.
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TEILB - UMWELTBERICHT

6 Einleitung

6.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Das Plangebiet befindet sich &stlich der L 193, nérdlich der Mecklenhorster Strae und
stdlich des Rudolf-Diesel-Ringes im dortigen Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a.
Rbge.

Anlass for die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. In diesem Zusammenhang sind weitere gewerbli-
che Baufléchen zu entwickeln und vorzuhalten.

Ziel ist neben der Bereitstellung stadtischer gewerblicher Baufléche auch eine Entflechtung
des immer stérker werdenden Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost durch eine
zweite Anbindung an die Mecklenhorster Strafie.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt mit diesem Bebauungsplan zusammengefasst im We-
sentlichen folgende stédtebauliche Ziele:

» Schaffung stadtischer gewerblicher Bauflache
» Entflechtung des Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost

» Sicherung der Innenstadt und der Gbrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
Verhinderung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,

= Stdrkung der Innenstadt und der Ubrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
den Ausschluss von Sortimenten, die sich gemdaf den planerischen Absichten der Stadt
Neustadt a. Rbge. zuvérderst dort ansiedeln sollen,

» Vorhaltung der Flachen fir Gewerbebetriebe, insbesondere Produktions- und Hand-
werksbetriebe.

6.2 In Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die Ziele des Umweltschutzes, die in einschlégigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegt sind, dargestellt, soweit sie for den Bebauungsplan von Bedeu-
tung sind, und es wird dargestellt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans bericksichtigt wurden.

» Fachgesetze

Die Beurteilung der Gerduschsituation im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt unter Beach-

tung der Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz, Neufassung, in Verbindung mit
Beiblatt 1 zur DIN 18005, der TA-Lérm und der VDI 2714 (,Schallausbreitung im Freien”,
Ausgabe Januar 1988).

Fur die Auswirkungen des Vorhabens auf die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild gilt die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1a
Abs. 3 BauGB). Der erforderliche Ausgleich wird in Kap. 7.2.7 dargestellt.
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» Fachpléane

Fachpléne, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bericksichtigen sind, gibt es
nicht.

6.3 Klimaschutz

Aufgrund der Situation des Weltklimas wird zunehmend deutlich, dass Klimaschutz und -
anpassung an den Klimawandel eine dauerhafte Zukunftsaufgabe der Stédte und Ge-
meinden sein werden. Deswegen wurde zur Konkretisierung des Klimaschutzzieles festge-
legt, dass Bauleitplane ,dem Klimaschutz und der Klimaanpassung” (§ 1 Abs. 5 Satz 2)
Rechnung tragen sollen. Es wird zusétzlich an mehreren Stellen (§ 1a, § 5, § 171a) darauf
hingewiesen, dass verstarkt dem Klimawandel entgegengewirkt und die Bodennutzung an
den Klimawandel angepasst werden soll.

Der Bebauungsplan steht diesen Zielen nicht entgegen.

7 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-

auswirkungen

7.1 Bestandaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

7.1.1 EU-Schutzgebiete

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

7.1.2 Artenschuiz

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und
29.7.2009 (seit 1.3.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europa-
rechtlichen Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund missen die Artenschutzbelange
bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet wer-
den.

Bebauungspldne selbst kénnen zwar nicht die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erfillen; aber durch die Realisierung der konkreten Bauvorhaben wird
dies méglich. Deshalb ist bereits bei der Anderung oder Aufstellung eines Bebauungspla-
nes eine Artschutzprifung durchzufihren. Andernfalls kénnte der Bebauungsplan aufgrund
eines rechtlichen Hindernisses nicht vollzugstahig sein. Die Artenschutzprifung ist einer
gemeindlichen Abwégung nicht zugdnglich (vgl. OVG Munster, Urteil vom 30.1.2009 - 7
D 11/08.NE).

Nach den Informationen, die der Stadt vorliegen, gibt es Plangebiet und dessen Umge-
bung keine besonders geschitzten Arten gem. § 44 BNatSchG. Ungeachtet dessen sind
die Regelungen des § 44 BNatSchG zu beachten.

7.1.3 Boden

Bei dem betroffenen Boden handelt es sich um Fléchen, die als Ackerfléche genutzt wer-
den. Aufgrund des bislang Uberwiegend unversiegelten Zustandes erfillt der Boden vielfél-
tige Funktionen im Naturhaushalt als Lebensraum fir bodenspezifische Lebewesen und als
Puffer bzw. Filter gegeniber stofflichen Eintrédgen fir das Grundwasser. Dies gilt fir einen
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kleinen bereits heute gewerblich genutzten Bereich im nordwestlichen Plangebiet nur in
eingeschrénktem Mafle.

Auf den Uberwiegend anstehenden Geschiebelehmen (Tone mit teilweise schluffigen Bei-
mengungen) haben sich Béden mit hohem landwirtschaftlichen Ertragspotential entwickelt.
Durch den geringen Grundwasserflurabstand sind die Béden teilweise vergleyt.

Seltene oder naturnahe Béden kommen nicht vor.

Das Umweltinformationssystem der Region Hannover stellt dar, dass fir keine Grundstiicke
im Plangebiet der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen (potentielle Standorte von
Altablagerungen) besteht. Geprifte und bestdtigte Altablagerungen sind im Plangebiet
ebenfalls nicht vorhanden.

7.1.4 Wasser

Oberflachengewdsser gibt es im Plangebiet nicht. Das Grundwasser im Plangebiet wird
nicht fir die Trinkwassergewinnung genutzt.

Das Grundwasser steht durchschnittlich 2m unter Geléndeoberkante an. Da die filternden
Deckschichten nur gering ausgebildet sind, besteht eine hohe Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegeniber Schadstoffeintrégen.

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2003 (vgl. Anlage 1)
for diesen Bebauungsplan sowie den bisher gesammelten Erfahrungen im Plangebiet ist es
weiterhin sinnvoll, das anfallende Oberflachenwasser in die Regenrickhaltebecken beid-
seitig der Heinrich-Goebel-Strafle abzuleiten (vgl. Kap.4.3.5.3).

7.1.5 Luft und Klima

Die Flachen im Plangebiet grenzen an mehr oder weniger bebaute gewerbliche Grundsti-
cke oder an stark befahrene Straflenverkehrsfléchen. Die Fléchen haben keine besondere
Bedeutung fir das Schutzgut Luft und Klima. Es handelt sich nicht um Frischluftentste-
hungsgebiete (z.B. Waldgebiete), Bereiche mit luftreinigender Wirkung oder Luftaustausch-
bahnen.

Aufgrund der bestehenden Nutzung ergibt sich eine Vorbelastung fir die angrenzende Be-
bauung durch Geruchs- und Staubimmissionen. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden
Verkehrswege und Gewerbeflédchen reichern sich Schadstoffen in der Luft an.

7.1.6 Tiere und Pflanzen

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut , Tiere und Pflanzen” ergibt sich aus den
Biotopen, d.h. aus den durch bestimmte Pflanzen- und Tiergesellschaften gekennzeichne-
ten Lebensrdumen im Plangebiet.

Die derzeitige Nutzung des Plangebiets 1asst sich Abbildung 5 gut erkennen.
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Abbildung 5: Luftbild

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verdndert), © 2008 ﬁ LGLN
Um den Zustand von Natur und Landschaft sachgerecht zu erfassen und zu bewerten,
wurde im Plangebiet eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt. Danach handelt es sich um
den Biotoptyp ,Acker”.

Das Untersuchungsgebiet wird ackerbaulich genutzt. Am &stlich angrenzenden Wirt-
schaftsweg befindet sich eine alte Obstbaumreihe. Im weiteren Umfeld dominieren eben-
falls Ackerflachen, die durch ein relativ dichtes Netz landwirtschaftlicher Wege gegliedert
werden. Entlang der Wege (und vereinzelt auch der Vorfluter) befinden sich breite Schle-
hen- und Weifldornhecken.

Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen haben eine geringe Lebensraumbedeu-
tung fir Tiere und Pflanzen. Dagegen sind die Obstbaumreihe und Hecken als wertvolle
Lebensrdume zu bewerten.

Auf die gesonderte Erfassung von Tierarten wurde aufgrund der starken gewerblichen Be-
einflussung der Fléchen verzichtet.

Es liegen keine Informationen vor, dass im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umge-
bung besonders geschitzte Arten gem. § 42 BNatSchG vorkommen.

7.1.7 Landschaft

Bei den Fléchen im Plangebiet handelt es sich um eine ausgerdumte Ackerflur, deren na-
turraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schénheit weitgehend beseitigt worden ist. Sie liegen
unmittelbar am Gewerbegebiet Ost und haben daher fir das Schutzgut ,Landschaft und
biologische Vielfalt” nur sehr geringe Bedeutung. Ostlich an das Plangebiet angrenzend
befinden sich schitzenswerte Hecken, Feldgehdlze und Obstbéume.

7.1.8 Mensch

Abgesehen von einem kleinen Bereich im Nordwesten gibt es derzeit keine baulich genutz-
ten Flachen im Plangebiet.

Westlich und nérdlich des Plangebiets liegt das vollstdndig bebaute Gewerbegebiet Ost.
Fur dieses ist ein flachenbezogener Schalleistungspegel festgesetzt, der die Tag- und
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Nacht-Richtwerte fir die Gewerbefléchen festsetzt. Daher ist die Umgebung bereits heute
durch Larmimmissionen vorbelastet.

7.1.9 Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Im Plangebiet selbst gibt es keine Kulturgiter oder sonstigen Sachguter.

7.1.10 Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Zur Abhandlung der ,Eingriffsregelung” nach § 14 BNatSchG bzw. § 1a BauGB ist ge-
meinhin der Zustand von Natur und Landschaft vor und nach Umsetzung der Planung zu
bewerten. Hierfir wendet die Stadt Neustadt a. Rbge. das sog. ,NRW-Modell* (Arbeitshilfe
for die Bauleitplanung der Landesregierung Nordrhein-Westfalen, Stand: Marz 2008) an.
Es ist als mathematisches Modell einfach strukturiert und deshalb in seinen Aussagen leicht
nachzuvollziehen.

Die Flachen im Plangebiet haben nach der ,Arbeitshilfe” (Biotoptypenwertliste A) folgende
Werte (vgl. die folgende Tabelle A ,Ausgangszustand des Untersuchungsraums).

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums

1 2 3a 3b 3¢ 4 5l 6 7
Cod Grund- _

e Flachen-  Groke wert | Gesamt- gesamt. CZe
s Biotoptyp (t Botopypenuertisie) anteil | Ausgangs-  Flache | Abzw. P korrektur-  wert flacrren-
typen- %) flache G faktor | spexspm WO
werlliste Biotoptyen- (Sp3cxSp6)

) wertliste)

1.1 versiegelte Flache (StralRe, Gehweq) 2.009 m? 2.009 m? 0 1 0 0

3.1 Acker, intensiv, Wildkrautarten weitgehend fehlend 77.774m?2  77.774 m? 2 1 2 155.548

4.5 Intensivrasen StralRenseitenraum 414 m? 414 m? 2 1 2 828

7.4 7 St. Einzelbdume, D= 5,00 m 137'm? zuséatzlich 5 1 5 687
Gesamtflache 80.197 m*

Gesamtflichenwert A:[  157.063

Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fur die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts
insgesamt hdlt die Stadt die Ausarbeitung eines Grinordnungsplans zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fir erforderlich (§ 11 BNatSchG).

7.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

Im Folgenden wird beschrieben, welche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf den
Umweltzustand im Plangebiet und seiner Umgebung zu erwarten sind.

7.2.1 Boden, Bodenschutzgebot

Gem. § Ta Abs. 2 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Dies be-
deutet, dass vor allem naturhafter Boden fir Zwecke, die mit einer Versiegelung verbunden
sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl der All-
gemeinheit unter Abwégung aller éffentlichen und privaten Belange gegen- und unterei-
nander entspricht.

Die Gréfle der ausgewiesenen Flache ergibt sich aus der Notwendigkeit, ausreichend Fla-
chen fur die geplanten Betriebsansiedlungen bzw. -verlegungen bereitzustellen.

Mit der Festsetzung einer niedrigen GRZ von 0,6 &stlich der Planstraf3e bleibt die Stadt
Neustadt a. Rbge. im &stlichen Bereich unter der Obergrenze der Baunutzungsverordnung
for Gewerbegebiete von 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO). AuBBerdem wird durch die Regelun-
gen des § 19 Abs. 4 BauNVO sichergestellt, dass insgesamt maximal ca. 80 % des Ge-
werbegrundsticks versiegelt werden kénnen.
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Durch die geplante Versiegelung entsteht eine Verschlechterung des derzeitigen Umwelt-
zustands. Die sich daraus ergebende erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes Boden
erfordert eine Kompensation der negativen Umweltauswirkungen.

Nach den bisherigen Erfahrungen mit der vorhandenen Bebauung im Plangebiet sowie
den Ergebnissen des in Anlage 1 beigefigten Bodengutachtens geht die Stadt Neu-
stadt a. Rbge. davon aus, dass auch der Untergrund fir gewerbliche Nutzungen eine aus-
reichende Tragféhigkeit besitzt. Das eribrigt nicht die Durchfihrung sorgféltiger Bodenun-
tersuchungen vor Baubeginn.

7.2.2 Wasser

Im Plangebiet muss die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberfléchenwassers ge-
wdhrleistet bleiben.

Die Grundwasserneubildung wird als Folge der zusétzlichen Versiegelung von Fléchen
reduziert. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund des hoch anstehenden
Grundwasserstandes und der Bodenbeschaffenheit (toniges Material) nicht méglich. Der
uberwiegende Teil des Oberflachenwassers wird in ein Regenrickhaltebecken gefihrt, von

dort in die Vorfluter abgeleitet und damit dem &rtlichen Wasserhaushalt entzogen (vgl.
auch Kap. 4.3.5.3).

Zur Reinhaltung der Gewdsser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Tré-
ger der Schmutzwasserbeseitigung ist die Stadt Neustadt a. Rbge. Durch den Anschluss des
Plangebiets an die zentrale Schmutzwasserkanalisation wird die Reinhaltung der Gewdésser
gewdhrleistet.

Zur Reinhaltung der Gewdésser und des Grundwassers muss auflerdem gewdhrleistet sein,
dass auf den Grundsticken kein Oberfléchenwasser versickert wird, das stark verunreinigt
ist. Bei einer gewerblichen Nutzung besteht die Gefahr, dass verunreinigtes Wasser in das
Grundwasser gelangt. Dies muss durch MaBnahmen auf den Gewerbegrundstiicken ver-
hindert werden, die im Einzelnen nach der Art des Betriebes im Baugenehmigungsverfah-
ren festgelegt werden.

Im Plangebiet sind die natirlichen Wasserverhdlinisse durch die bisherige Nutzung bereits
beeintrdchtigt. Der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation wird sich durch die
Plandnderung nicht veréndern.

7.2.3 Luft und Klima

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen vermieden werden. Luftverunreinigungen sind Verdnderungen der natirlichen

Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Démpfe oder Geruchsstoffe (§ 3 Abs. 4 BImSchG).

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitét entsteht durch den Bebauungsplan vo-
raussichtlich nicht. Es werden nur nicht erheblich belastigende Betriebe zugelassen. Im
Umfeld der versiegelten Fléchen wird die Boden- und die Lufttemperatur in Abhéngigkeit
von der Sonneneinstrahlung ansteigen.

7.2.4 Tiere und Pflanzen

Das geplante Gewerbegebiet wird auf einer intensiv bewirtschafteten Ackerfléche mit einer
geringen Artenvielfalt errichtet. Eine wesentliche Beeintréchtigung der Schutzgiter ,Tiere
und Pflanzen” entsteht dort nicht. Im Bereich der geplanten Teil-Kompensationsfléchen
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innerhalb des Plangebietes entstehen neue, wenn auch nicht besonders naturnahe Lebens-
rdume fir Tiere und Pflanzen (vgl. Kap. 3.5.1).

Die Abbildung 6 zeigt den zu erwartenden Zustand des Untersuchungsraumes nach Reali-
sierung des Bebauungsplans.

Abbildung 6: Zustand des Untersuchungsraumes gem. Bebauungsplan
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7.2.5 Landschaft

Schon die Bebauung des bestehenden Gewerbegebiets beeintrachtigt das Landschaftsbild
(Vorbelastung). Der Neubau von Gewerbe- und Industriegebduden wird das Landschafts-
bild zusatzlich belasten. Die geplanten EingrinungsmafBnahmen kénnen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild weitgehend minimieren.

7.2.6 Menschen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse und die Belange des Um-
weltschutzes erfordern die Vermeidung von schédlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-

rausche (vgl. § 3 BImSchG).

Fur den Geltungsbereich des geplanten Bebauungsgebiets wurden — auf der Grundlage
eines schalltechnischen Gutachtens — flachenbezogene Schallleistungspegel (Obergrenzen)
festgesetzt. Diese sollen die Wohnbebauung sidlich der Mecklenhorster Strafle schitzen.
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Damit werden nicht nur die Grenzwerte der in den spéteren Einzelgenehmigungsverfahren
maBgeblichen TA Larm, sondern auch die strengeren Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten.

7.2.7 Bewertung des geplanten Umweltzustands

Nach der Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe”
die Bewertung des geplanten Zustandes, der sich aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ergibt (vgl. die folgende Tabelle B).

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans

1 2 3a 3b 3e 4 5 6 A
Cod Grund- )

e Flachen-  GroRke wert | Gesamt- Gesamt. = MZeF
e Biotoptyp (1t Biotoptypennertiste) anteil | Ausgangs- . Flache | Abzw. P Korrektur: wert fachen-
typen- (in %) flache (5 faktor | pexsps Wt N
wertliste Biotoptyen- (Sp 3¢ x Sp 6)

) wertliste)

1.1 Flache 1: versiegelte Flache (Gewerbegebiet / 0,6) 60 % 27.428 m*  16.45T m? 0 1 0 0

1.1 Flache 1: versiegelte Flache (Gewerbegebiet / 0,6) 20 % 27.428 m? 5.486 m? 0 1 0 0

4.5 Flache 1: Intensivrasen 20 % 27.428 m* 5.486 m? 2 1 2 10.971

1.1 Flache 2: versiegelte Flache (Gewerbegebiet / 0,8) 80 % 34.039m* 27.231m? 0 1 0 0

4.5 Flache 2: Intensivrasen 20 % 34.039 m? 6.808 m? 2 1 2 13.616]

7.2 Hecke, Breite 10 m, >= 50% lebensraumtypische Geholze 3.472 m? 3472 m? 5 1 5 17.358

7.2 Gebusch mit >= 50% lebensraumtypische Gehdlze 2,705 m? 2:705:m* ) 0,75 4 10.145]

9.1 naturfernes Regenriickhaltebecken 1.521 m? 1.524:m= 2 1 2 3.042

1.1 versiegelte Flache (Strale) 11.032m?  11.032 m? 0 1 0 0
Gesamtflache 80.197 m?

Gesamtflichenwert B:]  55.132

Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts entstehen durch die geplan-
te Bodenversiegelung im Plangebiet.

Diese Verschlechterung gegeniber dem bisherigen Zustand bedeutet eine erhebliche Be-
eintréichtigung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts. Sie muss ausgeglichen werden.

Um Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbil-
des so weit wie mdglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung der geplanten Nutzungen
vorrangig auf den Fléchen, die bereits von einer éhnlichen Nutzung beeinflusst werden
und daher nur eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz haben.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist eine éffentliche Grinflache als Kompensations-
flache festgesetzt, die bereits einen Teil des nicht vermeidbaren Eingriffs in Natur und
Landschaft ausgleichen soll (vgl. Tabelle B und Kap. 3.5.1). Der Fachbereich Verkehr der
Region Hannover sieht éstlich der PlanstraBe und nérdlich des vorhandenen KreisstraBBen-
flursticks u.a. die Notwendigkeit einer Entwdsserungsmulde und eines Sicherheitsstreifens
von insgesamt ca. 4m. Diese Mafinahmen im Stralenseitenraum der K 314 sollen auf der
dffentlichen Grinfléche (Kompensationsfléche) erfolgen. Dies hat keine Auswirkungen auf
die Kompensationsberechnung, da hier ohnehin Abstand zur Straflenverkehrsfléche in
gleicher Gréflenordnung vorgesehen war (vgl. auch. Kap. 3.4.1).

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich ein Gesamtflachenwert von
55.132 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtflé-
chenwerte:

Gesamftfléchenwert B — Gesamtfléchenwert A: 55.132 — 157.063 = -101.931

Nach der rechnerischen Gesamtbilanz besteht in dem Plangebiet nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von 101.931 Punkten. Zum Ausgleich mis-
sen an anderen Stellen im Stadtgebiet der Stadt Neustadt a. Rbge. Fléchen 6kologisch
aufgewertet werden.
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Zur Kompensation sollen in der Gemarkung Borstel auf dem Flurstick 22/1 (Flur 5) und in
der Gemarkung Basse auf dem Flurstick 151/5 (Flur 1) zusammen ca. 3,8 ha Acker in
Ackerbrache umgewandelt werden. In der Gemarkung Schneeren sollen auf dem Flurstick
87 (Flur 11) ca. 1,3 ha (zzgl. 20% Rickeflache) naturferner Nadelwald in standortgerech-
ten Laubmischwald umgebaut werden.

Bei der Flache in der Gemarkung Borstel und jener in der Gemarkung Basse handelt es
sich um intensiv genutzte Ackerfléchen (Code 3.1: Acker; intensiv; Wildkrautarten weitge-
hend fehlend; Wert: 2 Punkte), die in Sandackerbrachen umgewandelt werden sollen
(Code 5.1: Acker-und Grinland; Industrie- bzw. Siedlungsbrachen; Gleisbereiche mit Ve-
getation; Gehdlzbestandteil < 50%; Wert: 4 Punkte).

Bei der Fléche in Schneeren handelt es sich um einen naturfernen Kiefernwald (Wert: 4
Punkte) der in einen naturnahen Laubwald/Drahtschmielen-Buchenwald (Wert: 6 Punkte)
umgewandelt werden soll. Die Berechnung des Aufwertungspotenzials ist der Anlage 7 zur
Begrindung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Die erforderliche Gréfle der Kompensationsflache von insgesamt 56.093 m? (zzgl. Rucke-
flache for Waldumbauflache) ergibt sich aus dem méglichen Aufwertungspotential der je-
weiligen Flachen.

Die Sicherung der Mafinahme wird im Rahmen einer Selbstverpflichtung verbindlich gere-
gelt, da sich alle Fléchen in stédtischem Eigentum befinden. Die Stadt Neustadt a. Rbge.
verpflichtet sich, den Bestand der MaBnahmen durch die Eintragung von Grunddienstbar-
keiten (dingliche Sicherungen) zugunsten der Unteren Naturschutzbehérde der Region
Hannover im Grundbuch zu sichern.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfihrung der geplanten Ausgleichsmafinahmen
keine erhebliche Beeintréchtigung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Die Lage der oben beschriebenen Kompensationsfléchen ist in den nachfolgenden Abbil-
dungen dargestellt.
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Abbildung 7: Lage der Kom, ensatior_rsfléche
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Abbildung 8: Kompensationsfldche 1 im Stadtteil Borstel (Detail)
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Abbildung 9: Kompensationstldche 2 im Stadtteil Basse (Detail)
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Abbildung 10: Kompensationsfldche 3 im Stadtteil Schneeren (Detail)
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Der Fachbereich Verkehr der Region Hannover sieht &stlich der Planstrafle und nérdlich
des vorhandenen KreisstraBBenflursticks u.a. die Notwendigkeit einer Entwésserungsmulde
und eines Sicherheitsstreifens von insgesamt ca. 4m. Diese MaBBnahmen im Stralenseiten-
raum der K 314 sollen auf der nérdlich angrenzenden &ffentlichen Grinfléche (Kompen-
sationsfléche) erfolgen. Dies hat keine Auswirkungen auf die Kompensationsberechnung,
da hier ohnehin Abstand zur StraBBenverkehrsflache in gleicher Gréflenordnung vorgese-
hen war (vgl. auch Kap. 3.4.1).

7.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fohrt die Uberbauung von Boden zwangsléufig zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zghlt.

Aufgrund der bisherigen intensiven Bewirtschaftung der Béden einerseits und der nur teil-
weisen Versiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch die geplanten Anpflanzungen sind
die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstar-
kung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstérkende Wechselwir-
kungen ist im Plangebiet daher nicht zu erwarten.

7.2.9 Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand erhalten bleiben.
Eine Veréinderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.

7.3 In Betracht kommende andere Planungsméglichkeiten

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt im Wesentlichen folgende stédtebauliche Ziele:

» Schaffung stadtischer gewerblicher Baufléche

» Entflechtung des Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost

» Sicherung der Innenstadt und der Gbrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
Verhinderung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,

» Stdrkung der Innenstadt und der Ubrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
den Ausschluss von Sortimenten, die sich gemdaf den planerischen Absichten der Stadt
Neustadt a. Rbge. zuvorderst dort ansiedeln sollen,

» Vorhaltung der Flachen fir Gewerbebetriebe, insbesondere Produktions- und Hand-
werksbetriebe.

Um diese Ziele gleichzeitig erreichen zu kénnen, kommen andere sinnvolle Planungsmég-
lichkeiten nicht in Betracht.

8 Zusatzliche Angaben

8.1 Verfahren, fehlende Kenntnisse

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2003 (vgl. Anlage 1)
fur diesen Bebauungsplan sowie den bisher gesammelten Erfahrungen im Plangebiet ist es
weiterhin sinnvoll, das anfallende Oberfléchenwasser in die Regenrickhaltebecken beid-
seitig der Heinrich-Goebel-Strale abzuleiten.

Nach den bisherigen Erfahrungen mit der vorhandenen Bebauung im Plangebiet sowie
den Ergebnissen des in Anlage 1 beigefigten Bodengutachtens geht die Stadt Neu-
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stadt a. Rbge. davon aus, dass auch der Untergrund fir gewerbliche Nutzungen eine aus-
reichende Tragfahigkeit besitzt. Das eribrigt nicht die DurchfGhrung sorgféltiger Bodenun-
tersuchungen vor Baubeginn.

Die Festsetzungen zum Einzelhandel beruhen auf dem Beschluss des Rates der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. vom 18.06.2009 Uber ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir
die Stadt Neustadt a. Rbge. Bestandteil dieses Konzeptes ist u.a. eine Erfassung der fir den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt relevanten Einzelhandelssortimente.

Die Anwendung weiterer technischer Verfahren war bei der Durchfihrung der Umweltpri-
fung nicht erforderlich.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgte anhand der Arbeitshilfe fir die Bauleitpla-
nung ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft”, welche die Landesregierung
Nordrhein-Westfalen 2008 herausgegeben hat.

8.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Es wurden keine voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt.

8.3 Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich &stlich der L 193, nérdlich der Mecklenhorster StraBe und
sUdlich des Rudolf-Diesel-Ringes im dortigen Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a.
Rbge.

Anlass for die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. In diesem Zusammenhang sind weitere gewerbli-
che Bauflachen zu entwickeln und vorzuhalten.

Ziel ist neben der Bereitstellung stadtischer gewerblicher Bauflache auch eine Entflechtung
des immer stérker werdenden Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost durch eine
zweite Anbindung an die Mecklenhorster Straf3e.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt mit diesem Bebauungsplan zusammengefasst im We-
sentlichen folgende stédtebauliche Ziele:

» Schaffung stadtischer gewerblicher Bauflache
» Entflechtung des Kraftfahrzeugverkehrs im Gewerbegebiet Ost

» Sicherung der Innenstadt und der Gbrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
Verhinderung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,

» Stérkung der Innenstadt und der Ubrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
den Ausschluss von Sortimenten, die sich gemdaf3 den planerischen Absichten der Stadt
Neustadt a. Rbge. zuvérderst dort ansiedeln sollen,

» Vorhaltung der Flachen fir Gewerbebetriebe, insbesondere Produktions- und Hand-
werksbetriebe.

Es wurden keine voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt.

%k %
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Neustadt a. Rbge., den 06.06.2013

Stadt Neustadt a. Rbge.
- Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Nille

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 128 H ,Gewerbege-
biet Ost — Am Mecklenhorster Wege”, Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt, vom
11.02.2013 bis einschlieflich 11.03.2013 sffentlich ausgelegen.

Die Planbegrindung zum o.g. Bebauungsplan hat am Satzungsbeschluss des Rates der
Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am 06.06.2013 teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den 12.06.2013
gez. Windmann

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der BUrgermeister
Erster Stadtrat

o:\dezernat 2\fd 60 planung und bauordnung\610 stadtplanung\nille\bauleitplanungen &bv\ortschaften\kernstadt\bp 128 h\begriindung bp 128h_neu 2011 .doc

41



Bebauungsplan Nr. 128 H ,,Gewerbegebiet Ost - Am Mecklenhorster Wege” - Kernstadt

Anlage 1

zur Begrindung

Baugrunduntersuchung (16.06.2003)
Zum

geplanten Bebauungsplan Nr. 128 H im Gewerbege-
biet Ost

Versickerung von Oberfldchenwasser
(Rode Umweltschutz GmbH)
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Anlage 2

zur Begrindung

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Neustadt a. Rbge. (Mdarz 2009)

- Kurzfassung -

(Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH -
GMA)
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Anlage 3

zur Begrindung

Ergdnzung des

GMA-Gutachtens zum kommunalen Einzelhandelskon-
zept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. (Méarz 2009)

Dezember 2009
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Anlage 4

zur Begrindung

Schalltechnische Untersuchung (07.05.2012)
(TUV-Nord Umweltschutz GmbH & Co.KG)
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Anlage 5

zur Begrindung

Immissionsschutz-Messungen neben einer 110-kV-
Freileitung (26.04.2002)

(EMV Services GmbH)
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Anlage 6

zur Begrindung

Verkehrstechnische Untersuchung (20.02.2012)
(Zacharias Verkehrsplanungen)
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Anlage 7

zur Begrindung

Berechnung des Aufwertungspotenzials im Rahmen der
Eingriffsregelung



