Planbegriindung

gsplan Nr. 606 "Amedorfer Strape" der Stadt Neustadt a.
Stadtteile Amedorf/Mandelsloh - 1. Anderung

Verfahrensstand: Anzeige

1. Lage des Plangebietes -

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteiles
Amedorf/Mandelsloh, zwischen der Bebauung um eine vorhandene
Gartnerei und dem Friedhof.
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2. Erforderlichkeit der Plandnderung

Der vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
01.03.1990 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 606 wurde durch Bekannt-
machung im Amtsblatt am 11.07.1991 rechtsverbindlich. Damit ist
dieser Bebauungsplan fiir den Stadtteil Amedorf/Mandelsloh geltendes
Ortsrecht.

Der Bebauungsplan Nr. 606 enthdlt folgende textliche Festsetzung:

"§ 5 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemdf § 1 Abs. 6
Baunutzungsverordnung nur aushahmsweise zuldssig, wenn sie

a) nicht der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des tdglichen
Bedarfs dienen,

b) mit einem Handwerksbetrieb im Zusammenhang stehen oder

c¢) mit einem gewerblichen Produktionsbetrieb im Zusammenhang ste-
hen."

Sowohl in den Erlauterungen zur Flachennutzungsplandnderung als
auch in der Begriindung zum Bebauungsplan wurde ausgefiihrt, daPf nach
den Zielsetzungen des regionalen Raumordnungsprogrammes die zen-
traldrtlichen Siedlungsbereiche und die l&ndlichen Siedlungen von
den ‘Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung funktions- und be-
darfsgerecht weiter zu entwickeln sind. Daher gilt auch fiir Neu-
stadt a. Rbge., daB nicht nur Schwerpunkte fiir die Sicherung und
Entwicklung von Wohnbereichen zu entwickeln sind, sondern dap sie
auch Schwerpunkte fiir die Sicherung und Entwicklung von Arbeits-
stdtten bilden soll. Indbesondere im Landesraumordnungsprogramm fir
Niedersachsen wird gefordert, daB vor allem im l&ndlichen Raum Ar-
beitsplatze erhalten und geschaffen werden sollen.

Nachdem fiir den Stadtteil Mandelsloh im Rahmen der mittelzentralen
Funktion Neustadt a. Rbge. die Schwerpunktaufgabe Wohnen erfolg-
reich in Angriff genommen wurde, besteht fiir die Aufgabe Schaffung
von Arbeitspldtzen ein Nachholbedarf. Dies muf man insbesondere
unter dem Gesichtspunkt sehen, daf durch den Rilickgang der Zahl der
landwirtschaftlichen Betriebe und dem damit einhergehenden Verlust
an Arbeitsplatzen Moglichkeiten fiir einen Ausgleich geschaffen wer-
den missen. Mit dem Bebauungsplan sollte daher ansiedlungswilligen
Betrieben die Moglichkeit erdffnet werden, baureife Grundstiicke zu
erwerben, an denen es flir Produktionszwecke in Mandelsloh mangelt.
Daf ein gewisser Nachfragedruck zum Zeitpunkt der Bebauungsplanauf-
stellung vorhanden war, zeigte sich auch daran, daB sowohl Anfragen
von potentiellen Interessenten vorlagen, als auch Umnutzungen in
ehemals landwirtschaftlichen Gebduden durchgefiihrt wurden. In Bezug
auf die Umnutzungen muf jedoch darauf hingewiesen werden, dapB die-
sen Betrieben beziiglich potentieller Erweiterungsabsichten enge
Grenzen gesetzt sind. Damit die an sich raren Flachen flir Handwerk
und Gewerbe nicht durch Nutzungen in Anspruch genommen werden, die
auch in anderen Bereichen des Stadtteiles zuldssig wdren, wurde
ausdricklich die o. g. textliche Festsetzung des § 5 aufgenommen.



Gleichzeitig sollte damit bewirkt werden, daB bei Vorhandensein von
potentiellen Interessenten, diese sich mehr im Ortsmittelpunkt an-
siedeln sollten, um die Ortsmitte zu stidrken.

Trotz intensiver Bemiihungen ist es jedoch nicht gelungen, fiir die
Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes in unmittelbarer Nihe des
raumlichen Ortsmittelpunktes eine entsprechende Fliche verfiigbar zu
machen.

Dariiber hinaus sind folgende Gesichtspunkte - teilweise neu - hin-
zugetreten:

a)

b)

c)

d)

e)

Die Grundversorgung im Raum Mandelsloh ist erkennbar weiterhin
stark rilickldufig, so daPB bereits neben der Kernstadt die ndérd-
lich angrenzende Gemeinde Schwarmstedt zunehmend Versorgungs-
funktionen erfiillen mup. Dies ist eine Entwicklung, die sich fiir
den gesamten Raum Mandelsloh sehr nachteilig sowohl in der Si-
cherung der Wohnfunktion als auch der Standortqualitdt auswirkt.

Ein Standort fir einen Dienstleistungsbetrieb der tdglichen Ver-
sorgung innerhalb der Ortslage Mandelsloh ist schwer verfiigbar.
Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden Mdglichkeiten
erdffnet, auch in diesem Gebiet Einzelhandelseinrichtungen zu
errichten. Insofern wird die Flachenverfiigbarkeit, auf denen
Einzelhandelsbetriebe errichtet werden kdnnen, neben den bereits
vorhandenen Bauliicken erhéht. Damit wird einem potentiellen
Investor keineswegs eine Monopolstellung im Ort eingeriumt.
Vielmehr wird die Fl&dchenverfiigbarkeit dermafen erhdht, dap
nicht nur ein Investor, sondern noch mehrere andere die Mdglich-
keit habe, entsprechende Betriebe zu errichten. Dem Grundsatz
der Wettbewerbsneutralitdt der Bauleitplanung wird somit nicht
widersprochen, sondern die potentiellen M&glichkeiten verschie-
dener Wettbewerbe werden erweitert.

Ein Standort auPerhalb der unmittelbaren Ortslage Mandelsloh ist
durchaus vertretbar, da durch die geringe Entfernung éeine fup-
laufige Erreichbarkeit besteht, die zudem durch die Anlage des
Fup- und Radweges entlang der L 191 in der Verkehrssicherheit
eine deutliche Verbesserung erfahren hat.

Ein Standort im Bebauungsplangebiet Nr. 606 hat eine glinstige
Lage fir eine Erreichbarkeit im &6ffentlichen Personennahverkehr.
Die in unmittelbarer N&dhe befindliche Haltestelle Mandelsloh/
Friedhof wird sowohl von der Nord-/Siidverbindung der Linie 854
als auch der Ost-/Westverbindung der Linie 465 bedient.

Fir den Fall, daB sich durch Bereitstellung einer Fliche im Be-
bauungsplangebiet Nr. 606 zur Ansiedlung eines Lebensmittelein-
zelhandelsbetriebes ein Flachenfehlbedarf auf Dauer fiir andere
gewerbliche Ansiedlungen bzw. Betriebsverlagerungen aus Gemenge-
lagen in der Ortschaft ergeben sollte, ist eine Erweiterung des
Gewerbegebietes in westlicher Richtung m&glich.



Einordnung in die iibergeordnete Planung

Gemap D 1.3.2 02 des Regionalen Raumordnungsprogrammes 1990 fir

den Grofraum Hannover sollen "Baurechte flir Einzelhandel in Ge-

werbe- und Industriegebieten mdglichst weitgehend ausgeschlossen
worden”.

aufgrund der o. g. Erforderlichkeit der Plandnderung wird von
dieser Vorgabe abgewichen.

Anderung der Festsetzungen
a) Textliche Festsetzungen

Der § 5 der textlichen Festsetzungen wird in der bestehenden
Form aufgehoben und erhdlt stattdessen folgenden Inhalt:

§ 5 a) GemidB § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind fiir je angefangene 5
Stellplitze / Garagen ein hochstdmmiger Laubbaum, mit
einem Stammumfang von mind. 11 cm, gemessen in 1 m
Hohe, zu pflanzen.

b) GemdPf § 19 (4) BauNVO darf die zuldssige Grundflache
durch die Grundflichen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iberschrit-
ten werden, wenn als Ausgleich flir je 20 gm Nutzflache
ein hochstimmiger Laubbaum, mit einem Stammumfang von
mind. 11 cm, gemessen in 1 m Hohe, gepflanzt wird.

Bedingt durch die steigende Zahl der PKW je Haushalt (Trend zum
Jweit- bzw. Drittwagén) ist eine zunehmende Versiegelung der
crundstiicke festzustellen. Die Baunutzungsverordnung in der neu-
en Fassung hat diesem Umstand Rechnung getragen und setzt fest,
dap insbesondere diese Nebenanlagen bei der Ermittlung der GRz
mit einzubeziehen sind. Gleichzeitig wird jedoch die Mdglichkeit
eingerdumt, dap die festgesetzte Obergrenze der GRZ fiir diese
Anlagen iiberschritten werden kann. In Bezug zu den Auswirkungen
des Kleinklimas, der Versickerungsmdéglichkeit von Regenwasser
auf den Grundstiicken und der Verminderung einer Verdichtung des
Bodens wird es jedoch fiir erforderlich gehalten, die Uberschrei-
tung der GRZ fiir solche Anlagen nicht ohne entsprechende Aus-
gleichsmapBnahmen hinzunehmen. Daher wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, daf als Ausgleich fur diese Uberschreitung der GRZ je
20 gm Nutzfldche entsprechend ein hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen ist. Die Begrenzung der Quadratmeterzahl ergibt sich
aus der Mindestgrdfe einer Garage bzw. eines befestigten Stell-
platzes und dessen mindest 2Zu- bzw. Abfahrtswegen. Die Festset-
zung der Anpflanzung eines Laubbaumes findet seine Begriindung
darin, dap gerade das Kraftfahrzeug ein Hochstmap an Sauerstoff
verbraucht. Laubbiume sind als Sauerstoffspender hingegen unum-
stritten. Als hochstimmige B&ume kommen insbesondere in Be-
tracht:

Ahorn, Feldahorn, (Rot)Dorn, Obstbiume, Zierkirsche/-apfel,
Ebereschen oder auch eine Hainbuche. Dies sind im wesentlichen
auch Biume, die beim Anpflanzen auf kleinen Grundstlicken keine
Schwierigkeiten hinsichtlich des Nachbarrechtes erwarten lassen.



In Analogie zu dem oben Gesagten wird auch grundsdtzlich fest-
gesetzt, daB je angefangene 5 Stellplidtze/Garagen ein hochstam-
miger Laubbaum zu pflanzen ist. Insbesondere bei der Errichtung
von Anlagen, von denen ein erhohter Kraftfahrzeugverkehr aus-
geht, hat sich gezeigt, dapB in den wenigsten Fadllen ein Aus-
gleich filir die Inanspruchnahme von Grund und Boden bzw. deren
Versiegelung getroffen wird.

b) Uberbaubare Grundstiicksflédche/Geschossigkeit

In Anlehnung an die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstlicksfla-
chen im Planbereich, wird die Baugrenze auf dem Flurstiick 163/4
(Amedorfer Str. 20) bis auf 3 m an den westlichen Pflanzstreifen
herangefiihrt. Statt der Festsetzung der Zweigeschossigkeit wird
eine maximale Hohe von 7.50 m angegeben. Diese Firsthohe ent-
spricht der vorhandenen Bebauung und der geplanten HOhen im Ge-
werbegebiet.

EFmissionskonflikte

Die beabsichtigte Anderung des Bepauungsplanes Nr. 606 enthalt
keine Anderung der Gebietsfestsetzung. Lediglich in den textli-
chen Festsetzungen wird der urspriingliche Ausschluf der Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben gestrichen. Insoweit bleibt
jedoch der Gebietscharakter Gewerbegebiet gewahrt. Durch diese
Festsetzung sind unmittelbar gegeniiber eines landwirtschaftli-
chen Betriebes nur Gewerbebetriebe zuldssig. Es sind solche Ge-
werbebetriebe zulidssig, die nicht erheblich beldstigend sind.
Wohnungen sind nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber zul&dssig. Mit der neu-
en Baunutzungsverordhung ist die Zuldssigkeit dieser Anlagen
noch dahingehend beschrédnkt worden, dap diese Wohnungen nur zu-
lidssig sind, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind. Daraus
folgt, daf das allgemeine Wohnen im Gewerbegebiet nicht zulassig
ist. Aufgrund der Gebietsart wird diesem Personenkreis ein er-
hdhtes Map an Immissionen zugemutet. Das bedeutet im Umkehr-
schluB, dap Immissionen, die von auBerhalb des Gebietes einwir-
ken, hdher sein konnen, als in einem Dorfgebiet. Beziiglich des
Emissionsverhaltens und der Umgebungsbebauung ist der vorhandene
landwirtschaft Betrieb einem Dorfgebiet zuzuordnen. Das bedeu-
tet, dap den moglichen, beschriankt zu errichtenden Wohnungen im
Gewerbegebiet, keine Abwehranspriiche zustehen.

Die Landwirtschaftskammer Hannover hat fiir die beabsichtigte
Anderung des Bebauungsplanes eine Sonderbeurteilung der ortli-
chen Situation durchgefiihrt. Die Sonderbeurteilung weist nach,
daf der Bau und Betrieb eines Lebensmittelmarktes noch tolerier-
bar ist. Die Einzelergebnisse des Gutachtens sind der Begriindung
als Anlage beigefiigt.



6. Kosten

AufBer den Verwaltungskosten entstehen durch die Anderung des
Bebauungsplanes keine Kosten.

Neustadt a. Rbge., den 05.10.92

stadtplahungsamt
Im Aqftrage
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_Dubberke

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei~
ner Sitzung am 05.11.92 als Begrilindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen. '

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 606 "Amedorfer Strafe", 1. Anderung, der Stadt Neustadt a.
Rbge. - Stadtteile Amedorf/Mandelsloh - vom 21.07.92 bis ein-
schlieflich 21.08.92 8ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 09.11.92

STADT NEUSTADT A. RBGE.
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