Begrindung gemdB § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz

zum Bebauungsplan Nr. 136 "In der Kassebeern" der

Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Neustadt -

1. Erfordernis der Planaufstellung

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1975 des GroBraumes
Hannover und dem Raumordnungsprogramm fiir den Regierungsbe-
zirk Hannover ist die Kernstadt Neustadt a. Rbge. als
Mittelzentrum vorgesehen, und zwar als Regionales Zentrum
mit zentralen Einrichtungen und als Schwerpunkt regionaler
Siedlungsentwicklung im &duBeren Verbandsbereich des GroB-
raumes Hannover. Aufgrund ihrer ginstigen Lage zum Stéin-
huder Meer und der guten Verkehrsverbindungen im Ballungs-
raum Hannover bietet die Stadt alle Vorzilige eines quali-
fizierten Wohn- und Erholungsgebietes. Da die Verkehrslage
durch die vorhandene elektrifizierte Eisenbahnstrecke mit
Nahschnellverkehrsbetrieb und durch den geplanten auto-
bahndhnlichen Ausbau der BundesstraBe 6 nach Hannover wesent-
lich verbessert wird, entwickelt sich die Kernstadt Neustadt
a. Rbge. auch weiterhin zu einem liberdurchschnittlich nach-
gefragten Wohnstandort. Der Fl&chennutzungsplanentwurf der
Stadt Neustadt a. Rbge. sieht den Bediirfnissen der Wirtschaft
entsprechend Industrie- und Gewerbegebiete vor. Jede dieser
Flédchen ist eine bestimmte Funktion zugedacht:

a) Fl&che flir eingeschrédnktes Gewerbegebiet im Norden,
(Bebauungsplan Nr. 113)
b) Fl&dche fir Gewerbe und Industrie mit guter Anbindung

an das liberdrtliche StraBennetz (Bebauungsplan Nr. 128)

Der historische rechtsverbindliche Bebauungsplan Nz. 106
ist mit seiner Ausweisung GI (Industriegebiet) von der
stddtebaulichen Entwicklung iiberholt worden. Er liegt

heute inmitten des Stadtbereiches und grenzt an Wohngebiete

bzw. an Wohngebietsausweisungen'(Bebauungsplan Nr. 137) an.



Der Fldchennutzungsplanentwurf trigt dieser Entwicklung
Rechnung und sieht lediglich eine Gewerbegebietsnutzung

in zudem verkleinerten Bereich vor. Deshalb ist mit der
Planaufstellung den Erfordernissen des Gewerbes einerseits
und den Erfordernissen der Wohngebiete andererseits

Rechnung zu tragen. Das geschieht in der Weise, daB ein

Teil des rechtskrédftigen Bebauungsplanes Nr. 106 durch

den Bebauungsplan Nr. 136 abgeldst wird. Dadurch wird

eine Abstufung von Industriegebiet zum Gewerbegebiet bzw.
zum Mischgebiet erreicht. Fiir die dann im Norden des
Bebauungsplanes Nr. 106 entfallenden Industriegebiete ist
als langfristige ErsatzmaBnahme die Umsiedlung in das
Gewerbegebiet Ost geplant, dariiber hinaus sind durch den
Bebauungsplan Nr. 136 siidlich an das bereits vorhandene
Gebdude in begrenztem Umfange neue Flééhen fir voll
gewerbliche Betriebe ausgewiesen. Hinzu kommt, daB der

im fraglichen Bereich liegende GleisanschluB wirtschaft-
licher genutzt werden kann und ein Umsetzen von Gewerbe-
betrieben, die bei ihrer jetzigen Lage im allgemeinen
Wohngebiet stbdren, ermbglicht wird. Damit wird auch einer
Forderung der Trédger Sffentlicher Belange nach Abstufung

vom Industriegebiet zum Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet ent-
sprochen. Die Ausweisung eines Mischgebietes ist beabsich-
tigt, um unter anderen eine Nutzung zum Wohnen zu ermdg-
lichen. Die Ausweisung eines Mischgebietes in Angrenzung

an das im Norden gelegene Industriegebiet im Bebauungsplan
Nr. 106 wird fiir vertretbar gehalten, da dieser relativ
schmale Bereich aufgrund des Gebietscharakters der um
liegenden Bebauung und des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 137 real nicht als Industriegebiet genutzt
werden kann. Eine entsprechende Plandnderung mit der Umnutzung
von GI nach GE und gleichzeitiger Verdnderungssperre wurde vom
Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 3. 7. 80
beschlossen.



2. Begriindung der Planaufstellung gemiB § 8 (4) BBauG

In einem Teilbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 136

gilt derzeit noch der rechtskridftige Bebauungsplan Nr. 106
mit einer Festsetzung als Industriegebiet (GI). Langfristiges
stddtebauliches Ziel fiir diesen Bereich ist die Umnutzung

zu einem Gewerbe- und Mischgebiet, da die Nihe zu den
Infrastruktureinrichtungen der Innenstadt und dem vorhandenen
Haltepunkt des &ffentlichen Nahverkehrs eine stufenweise
Entwicklung zum Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe hin
gebietet, wobei die ehemals beabsichtigte und zum Teil

noch existierende gewerbliche Nutzung - eine indstrielle
Nutzung ist derzeit aus Griinden des Immissionsschutzes,
bedingt durch die bauliche Entwicklung im n&heren Bereich,
nicht mehr méglich -, in stiddtebaulich bedeutsamen Teilent-
wicklungsschritten zu einer Mischnutzung hin durchgefiihrt
werden muBl. Deshalb ist dié Stadt Neustadt a. Rbge. bestrebt,
aus Grinden der Standortvorteile der nahen Eisenbahnlinie
Hannover - Bremen ein angemessenes und vertrdgliches Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe zu ermdglichen. Hier gilt

es, ganz behutsam und schrittweise rechtliche Voraussetzungen
dafiir zu schaffen, daB einerseits den vorhandenen Gewerbe-
betrieben im Zuge der erkennbaren Verdnderungen der
Emissionssituation, bedingt durch Auflagen bei Umnutzungen
bzw. bei Anderungen der Betriebsstruktur Existenzmdglichkeiten
erhalten bleiben, andererseits dem angestrebten Ziel, das
Wohnen in vertrdglichem MaB aus o. g. Griinden zu ermdglichen,
Rechnung zu tragen.

In der konkreten Situation der Entwicklung des Bebauungs-
planentwurfes Nr. 136 hat die aktuelle Entwicklung die vor
Jahren absehbare Entwicklung, wie sie noch der Flichen-

nutzungsplanentwurf darstellt, iiberrollt.



Durch Umstrukturierung der Nutzung der vorhandenen Gewerbe-
betriebe im Teilbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 136,
der von dem rechtskrdftigen GI-Bebauungsplan Nr. 136, der
von dem rechtskrdftigen GI-Bebauungsplan Nr. 106 iiber-
lagert ist, wurde die Herabzonung von GI nach GE, wie sie
auch der Fl&chennutzungsplanentwurf vorsieht, m&glich.
Dartiber hinaus entstand allerdings auch ganz kurzfristig
die MBglichkeit, einen weiteren Schritt im stddtebaulichen
Entwicklungskonzept zu gehen, als sich iiberraschend die
M&6glichkeit erbffnete, ein MI-Gebiet im Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfes Nr. 136 festzusetzen. Dieser
Situation wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplan-
entwurfes Nr. 136 Rechnung getragen.

Da sich jedoch diese Bedingungen auf der Grundlage des rechts-
krdftigen Bebauungsplanes Nr. 106 wieder &ndern kdnnten, ist
es dringend erforderlich, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen des Bebauungsplanentwurfes Nr. 136 zu aktuali-
sieren, um die angestrebte Entwicklung dieses Gebietes

der Stadt Neustadt a. Rbge. im Sinne einer vertrdglichen
stddtebaulichen Ordnung nicht zu gefihrden.

Gleichzeitig und zum Schutze dieser stidtebaulichen Ziel-
setzung hat die Stadt Neustadt a. Rbge. einen BeschluB

zur Anderung des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 106
fir den Bereich herbeigefiihrt, der unmittelbar ndrdlich
und nordwestlich an den Bebauungsplanentwurf Nr. 136
angrenzt. Dabei wurde auch eine entsprechende Verdnderungs-

sperre zur Sicherung der Planungsabsicht beschlossen.

Planungsgebiet

Der Bebauungsplan Nr. 136 wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Slidgrenze des Flurstiickes 236/1
(SiemensstraBe)

im Osten durch die Westgrenze des Flurstiickes 226/3
( (Bundesbahnstrecke Hannover - Bremen)

im ‘Stiden durch die ndrdliche Grenze des Grundstiickes
Flur 23 Flurstilick 223/2

im Westen durch das Flurstiick 227/2, Flur 23,
(Hans-B&ckler-StraBe) 5



4.

Planentwurf

Die Gesamtfldche des Bebauungsplangebietes betrigt

48 205,25 m? = 4,82 ha
Davon

Gewerbegebiet 37 106,25 m? 3,7 ha
Mischgebiet 7 488 m? 0,74 ha
Verkehrsfldche 1 092 m? 0,10 ha
Griinfldchen 1 843 m? 0,18 ha
Kinderspielflédchen 676 m? 0,06 ha

Die Anzahl der Vollgeschosse im gesamten Planbereich ist mit

2 Vollgeschossen als h&chstzulidssig ausgewiesen. Das Ma8
der baulichen Nutzung betrdgt im Gewerbegebiet Grund-
flachenzahl 0,6, GeschoBflichenzahl 1,2, im Mischgebiet
Grundfldchenzahl 0,4, GeschoB8flichenzahl 0, 8.

Einrichtungen des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt an der bereits ausgebauten Siemens-
straBe und an der KornstraBe. Die verldngerte KornstraBe
nach Sliden muB entsprechend dem Bedarf der gewerblichen

Wirtschaft ausgebaut werden.

Die Trinkwasserversorgung im Bereich des Bebauungsplanes
ist durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der Stadt
Neustadt a. Rbge. sichergestellt. Die anfallenden Abwidsser
werden in das Kanalnetz der Stadt Neustadt a. Rbge. ein-
geleitet. Elektrische Energie und Wasser liefern die
Stadtwerke Neustadt a. Rbge.

Freifl&dchen

In dem ausgewiesenen Mischgebiet sind nach Baunutzungs-
verordnung auch Wohnungen zuldssig. Demzufolge wurde
auch ein Spielplatz gemdB dem Niedersichsischen Gesetz
Uber Spielpldtze vom 6. 2. 1973 ausgewiesen.



- 6=

Der Bedarf errechnet sich wie folgt:

"7 488 m* x GFZ 0,8 = 5 999,40 m?

davon 2 % = 119 m?.

Nach den Vorschriften des Niedersdchsischen Kinderspiel-
platzgesetzes hat jedoch die Mindestgr®B8e von Kinder-

spielplédtzen 300 m?* zu betragen. Ausgewiesen sind
676 m? .

Stellplétze:

Im Bebauungsplan sind fiir das Einstellen der Privatfahr-
zeuge Gemeinschaftsgaragenpldtze und Gemeinschafts-
stellpldtze ausgewiesen, die von den Grundeigentiimern
selbst erstellt werden miissen. Der Nachweis der erfor-
derlichen Stellplédtze richtet sich im Falle eines Bau-
antrages nach den einschldgigen Bestimmungen der Nieder-
sdchsischen Bauordnung.

Grinfldchen:

Zwischen dem Gewerbegebiet und dem Mischgebiet ist ein
Pflanzgebot in einer Breite von 4,00 m festgesetzt.
Damit wird eine optische Trennung zwischen den beiden
Gebieten erreicht.

Kosten

Der Umfang des ErschlieBungsaufwandes filir die erstmalige
Herstellung der ErschlieBungsanlagen einschl. Einrichtung
fir Entwdsserung und ihre Beleuchtung betragen wie

folgt:

225 1fdm Regenwasserkanal x 250,-- DM = 56.250,~-- DM
200 1fdm Schmutzwasserkanal x 350,-- DM = 70.000,-- DM
3080 m? StraBenausbau x 95,-- DM = 292.000,-- DM
Summe 418.250,-- DM



Flir die Stadt entstehen dadurch Kosten gem#B § 129
BBauG von mindestens 10 % des beitragsfdhigen Er-
schlieBungsaufwandes = 41.825,-- DM
Sonstige Kosten (Planungskosten) 500,-- DM

Summe der von der Stadt aufzubringenden

Kosten 42.325,-—- DM

Aufgestellt:

Neustadt a. Rbge., den 20. 6. 1980

"STADTPLANUNGSAMT
Im Auftrage

e~ (o

(Knieriem)

Vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 136 der Stadt
Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Neustadt - hat gemdB § 9

Abs. 8 BBauG an der BeschluBfassung des Bebauungsplanes

Nr. 136 der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Neustadt -
als Satzung durch den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge.
in seiner Sitzung vom 3. /«¢/ o teilgenommen.

T

Bﬁr%enmeister\;a Stéadtdirektor »o.v,



