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Planungskonzept

Die Stadt Neustadt a. Rbge. besteht aus der Kernstadt Neustadt a.
Rbge. und 33 Ddrfern unterschiedlicher GrdpBe, wobei die Kernstadt
eher am Rande der Gesamtstadt liegt. Dies hat zur Folge, daP die
Versorgung des lindlichen Raumes mit Glitern des tdglichen Bedarfs
und mit Infrastruktureinrichtungen durch bestimmte gropere Dorfer
innerhalb des Stadtgebietes sichergestellt werden mufB. Hagen ist
Versorgungsschwerpunkt fiir die Dorfer Borstel, Nopke und Dudensen,
im Rahmen der Schulversorgung auch fiir Bevensen und Laderholz.

Die in Hagen ansissige Raiffeisen Volksbank versorgt mit ihrem
Landhandel grofe Teile des Neustddter Landes. Um diese Funktion zu
sichern und damit auch weiter in Hagen zu halten, ist die Fusion
mit der Volksbank Nienburg geplant, um zusammen mit ihr den Bau
einer im Anfang ca. 5000 gm grofen Halle zur Lagerung und Sortie-
rung von Kartoffeln iiberwiegend aus dem Neustddter Raum zu errich-
ten. Als Fliche wird ein Areal von ca. 25.000 gm bendtigt.

Das Vorhaben kann auf dem Grundstiick der Raiffeisen Volksbank in
der Ortslage Hagen nicht verwirklicht werden da das Grundstick fir
bauliche Anlagen der hier in Frage stehenden GroBenordnung nicht
auskdmmlich ist. Hinzu kommt, dap die Freiraumflachen an diesen
Standort durch den schutzwiirdigen Auebereich des sogenannten Molke-
reigrabens ihre Grenzen finden und damit eine bauliche Ausdehnung
iiber den vorhandenen Grundstiicksbereich hinaus ausscheidet.

Ein Standort in der Ortsrandlage des Dorfes Hagen muf fir das
betreffene Vorhaben ebenfalls ausgeschlossen werden. Nach den Zie-
len der bestehenden Dorferneuerungsplanung in Hagen soll die eigen-
stindige Charakteristik,des Dorfbildes als StraBendorf mit der lok-
keren Aufreihung der Hauser und Hofe erhalten bleiben. Hierdurch
wird auch der {Ubergang vom Dorf in die Landschaft geprdgt. Eine
bestehende Gestaltungssatzung fiir die Ortslage unterstiitzt die Zie-
le der Erhaltung des bestehenden Dorfbildes. Ein Vorhaben der hier
zu bewertenden GrdfRenordnung wiirde in der Ortsrandlage das vorhan-
dene Dorfbild erheblich beeintrichtigen und ist deshalb als ein
nicht vertridglicher Dorfbildeingriff zu sehen.

Nach den Zielen der Dorferneuerungsplanung Hagen soll hier der
lindliche Raum als eigenstdndiger Lebens- und Wirtschaftsraum ge-
stirkt werden. Der Dorferneuerungsplan enthdlt u.a. als eine Ziel-
vorstellung die Ausweisung eines Gewerbegebietes im Raum Ostlich
des Hagener Bahnhofes fiir die Ansiedlung neuer, den Bedarf des
lindlichen Raum deckender Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe und
als Standort fiir die Aussiedlung stdrender Betriebe aus der Dorfla-
ge Hagen und der umliegenden versorgungsmdpfig zugeordneten Stadt-
teile (s. Seite 52 Dorferneuerungsplan Hagen). Die Entwicklung ei-
nes solchen Gewerbegebietes wdre stadtebaulich vertrdglicher vom
Bahnhofsstandort in Richtung Dorflage Hagen zu betreiben, wobei die
dstliche Grenze in einem angemessenen Abstand zur Dorflage gesehen
werden muf. Fiir das in Frage stehende Vorhaben 1&Bt sich eine sol-
che AnschluBentwicklung derzeit nicht realisieren, da die Grund-
stiicke hierfiir nicht verfiigbar sind und auch bei entsprechender
Planung zeitnah nicht zur Verfiigung stehen wirden.
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Das vorgesehene Grundstlick liegt im Zuordnungsbereich des nach der
Dorferneuerungsplanung vorgesehenen Standortes fir gewerbliche An-
siedlungsvorhaben, jedoch noch ohne an einer baulichen Einordnung
oder Zuordnung zum Bahnhofsbereich optisch teilzunehmen. Der Be-
reich ist in seinem westlichen Umfeld lediglich baulich durch den
ehemaligen Betriebsstandort der Molkerei mit ebenfalls ehemals an-
geschlossenem Kartoffelddmpfbetrieb und Schweinemastbetrieb sowie 2
bebauten anderen Grundstiicken eines ehemals landwirtschaflichen
Betriebes vorgepriadgt, wobei die bauliche Substanz des Molkereibe-
triebes im landschaftlichen Raum eine deutliche Dominanz aufweist.

Die mit dieser Planung beginnende Ausweilsung eines Gewerbegebietes
entspricht der in der Dorferneuerungsplanung konzipierten Stand-
ortlage von gewerblichen Nutzungen, jedoch in Abweichung von Ziel-
vorstellungen suksessiver Entwicklungsansdtze beginnend am Bahnhof
Hagen, die derzeit nicht zu realisieren sind. Das Plangebiet stellt
hierbei sowohl in seiner Tiefe mit einer abschliefenden, im Bebau-
ungsplan ndher zu bestimmenden Grinflache, als nach Osten zur Dorf-
lage hin den Abschluf des Bereiches dar, der langfristig fur die
Entwicklung eines Gewerbestandortes in Richtung Bahnhof Hagen in
Frage kommt.

Es ist bei diesem ersten Entwicklungsansatz flir ein Gewerbegebiet
die spezielle Funktion der Flache ausschlieflich fiir eine Be- bzw.
Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte, die im Bebauungsplan
durch textliche Festsetzung gesichert wird, vorgesehen. Die geplan-
te gewerbliche Nutzung ist zwar nicht, auch was die GroRenordnung
kiinftiger baulicher Anlagen betrifft, als in etwa artgleich oder
artdhnlich privilegierter landwirtschaftlicher Betriebsanlagen zu
sehen, gleichwohl aber in ihrem unmittelbaren Zusammenhang einer
Vermarktung ausschlieBlich landwirtschaftlicher Erzeugnisse als
eine artverwandte Nutzung zu bezeichnen. Diese spezielle Funktion
rechtfertigt es auch stddtebaulich, den ersten Entwicklungsansatz
fiir ein Gewerbegebiet an diesen Standort einzuleiten und Ubergangs-
weise bis zu weiteren planerischen Schritten einer Erweiterung des
Gewerbegebietes in Richtung Bahnhof Hagen in seiner zunadchst iso-
lierten Wirkung hinzunehmen, die durch festzusetzende Eingriin-
ungsflichen eine Verminderung erfahrt.

Es ist nicht beabsichtigt, daf das Gewerbegebiet - fiir den Fall,
daf es nicht zu einer Realisierung der beabsichtigten Nutzung oder
Bebauung kommt - anderweitig genutzt wird, z. B. filir die Ansiedlung
sonstiger Gewerbebetriebe. Diese sollen, soweit sie traditionell,
in etwa handwerklich sind, im Ort selbst bleiben und ihren Standort
ggfs. in ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen finden oder
je nach Gréfe, Nutzung oder Standortanspruch im Bereich des Bahn-
hofs Hagen angesiedelt werden. Bis jedoch ein entsprechender Bedarf
sich zeigt und kurzfristig befriedigt werden muPB, stehen an anderer
Stelle der Stadt Neustadt (z. B. im Gewerbegbiet Ost der Kernstadt)
uneingeschrankte Gewerbefldchen zur Verfiigung.

1. Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet wird als eingeschrdnktes Gewerbegebiet ausgewie-
sen. GemdB § 1 (4) Ziff. 2 BauNVO in Verbindung mit § 8 BauNVO sind
in diesem eingeschridnkten Gewerbegebiet nur Gewerbebetriebe zulas-
sig, die der Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte dienen.



-4-

2. Map der Nutzung, liberbaubare Fldchen, Bauweisen

Die Grund- und Geschofflachenzahlen betragen in dem Gewerbegebiet
0,3 und (0,3) bei 2-geschossiger Bebauung.

Diese GrdRen gewdhren bei grofziigiger fldchenhafter Ausweisung der
iiberbaubaren Fliachen eine breite Entfaltungsmdglichkeit in der Ge-
staltung und Realisierung von Bauabsichten.

Es wird auf die Festsetzung der iiblichen Bauweisen (offen oder ge-
schlossen) verzichtet. Danach sind Gebdude auch iiber 50 m Lange
zuldssig. Diese Wahlmdglichkeit wird gerade von Gewerbebetrieben
bendtigt, weil betriebliche Abldufe oft eine grofere als iblicher-
weise nur zuldssige Gebdudelange von 50 m bediirfen.

3. Mafnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Das Amt fiir Naturschutz des Landkreises Hannover hat fir den durch
die Planzung erfolgten Eingriff mit seinen Auswirkungen auf Natur-
haushalt, Landschaftsbild und Bodenversiegelung folgende Aus-
gleichsmapPnahmen gefordert:

Das gesamte Grundstiick wird naéh'§’9 {1) 25 BauGB eingegriint
(Streifen von 10 m, siid, Ost, West).

Im ndrdlichen Bereich wird ein Pflanzbereich von 10 m im Sinne
von § 9 (1) 20 BauGB festgesetzt.

Davor soll ein Streifen von 20 m aus der Nutzung genommen werden
(§ 9 (1) 20 BauGB natiirliche Sukzession).

Diese Forderungen wurden in den Bebauungsplan {ibernommen, um die
Grundlage fiir den Ausgleich des Eingriffs zu schaffen.

4. Erschliefung

Das Grundstiick liegt an der ausgebauten Kreisstrafe von Hagen nach
Borstel/Ndpke.

Zur KreisstraBe hin wird entsprechend dem Nds. FernstraBengesetz
eine 20 m breite Zone durch Umgrenzung der Flachen, die von Bebau-
ung freizuhalten sind, festgesetzt. Diese Flachen sind von bauli-
cher Nutzung und Aufschiittungen iiber 0,80 m Hohe liber Fahrbahnkante
freizuhalten. Um den Verkehr auf der Strafe nicht durch zuviel Ein-
und Ausfahrten zu gefihrden, wird eine entsprechende textliche
Festsetzung getroffen, die je Grundstiickseigentiimer nur eine Zu-
und Abfahrt erlaubt. Die Ver- und Entsorgung ist gewadhrleistet. Die
Schmutzwasserkanalisation ist in der Strafe vorhanden. Das Gewerbe-
gebiet liegt in der Zone III des geplanten Wassserschutzgebietes
fiir das Wasserwerk Hagen. Zur Kldrung der Oberflachenentwdsserung
hat das Planungsbiiro Wittig, Winsen/Aller, ein Gutachten erstellt.
Danach wird das Niederschlagswasser der befestigten Verkehrsfldchen
einem Riickhaltebecken mit einem nachgeschalteten Koaleszenzabschei-
der zugefiihrt, um mdgliche Verschmutzungen bei der anschliefenden
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Versickerung in einem Versickerungsbecken zu vermeiden. Das anfal-
lende Regenwasser von den Dachfldachen der Gebdude soll direkt in
dieses Versickerungsbecken geleitet werden. Der fiir die Oberfla-
chenentwisserung ermittelte Flachenbedarf von ca. 1.060 gm wird in
der Anlage dieser Begriindung dargestellt. Bel dieser Entwdsserungs-
18sung wird kein Wasser in den Seitengraben der Kreisstrafe 301
geleitet. Die LOschwasserversorgung wird durch den Wasserverband
Carbsen-Neustadt durch Erweiterung des Leitungssystems sicherge-
stellt.

5. Landwirtschaftliche Nutzung

Das Plangebiet wird zur 2Zeit noch landwirtschaftlich genutzt {Acker-
land) . Durch die Planung wird eine landwirtschaftliche Fldche hal-
biert, wodurch Nachteile bei der Bewirtschaftung entstehen.
Andererseits gesteht die Landwirtschaftskammer selbst zu, daP das
geplante Vorhaben eine geradezu herausragende Bedeutung filir die
Landwirtschaft der weiteren Umgebung Hagens hat. Der Verbrauch
landwirtschaftlicher Fliche fiir die geplante Kartoffellagerhalle

ist daher zu vertreten.

6. Fliachenbilanz

Das Areal umfaBt 25.000 gm, davon entfallen ca. 4.750 gm auf eine
private Grinflache. ‘ CL

7. Kosten
Da die StraBe soweit aukgebaut ist, dap sie als ErschliepBungsstrafe

genutzt werden kann, entstehen der Stadt hieraus keine Kosten. Die
Kosten fir SW und RW werden vom Anlieger getragen.

8. Geltungsbereich
Der Bebauungsplan umfaBt ein Teilstlick des Flurstiickes 7, Flur 5,
Gemarkung Hagen. Die Abgrenzung ist im Plan dargestellt.

Stadtplanungsamt

Neustadt a. Rbge., den 17.06.91

61Sc251.Beg
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei-
ner Sitzung am 04.07.91 als Begriindung gemdf § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 506 "Gewerbegebiet Hagen" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadt-

teil Hagen - vom 30.04.91 bis einschlieflich 31.05.91 offentlich
ausgelegen.

Neustadt a. Rbgé., den ZS.JU“ 1991

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Lt

Stadtdirektor ¢ A

Birgermeister
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