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TEIL A

1. Allgemeines

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Siedlungsrand des Staditeils Basse, westlich der
L 193 und stdlich der Schitzenwiese.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet umfasst vollstéindig die folgenden Flursticke: 177/8, 177/10, 177/14,
177/17 bis 177/25 sowie ca. 2/3 des Flursticks 176 (alle Flur 3 der Gemarkung Basse).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der nachfolgenden Abbil-
dung 2.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches
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1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 826 ist der Wunsch einiger im Plan-
gebiet bereits ansassiger Gewerbebetriebe, ihren Betrieb kurz- bis mittelfristig erweitern zu
wollen. Dartber hinaus soll ortsansdssigen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben die
Méglichkeit gegeben werden, ihren Betrieb vergréfBern zu kénnen. Ferner sollen Stellplatze
fur Besucher des benachbarten Friedhofs festgesetzt werden.

Ziel der Bauleitplanung ist es, sowohl den Status- Quo im Plangebiet zu sichern als auch
Betrieben Flachen fir ihre Expansion zur Verfigung zu stellen, um die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen zu gewdhrleisten. Die Planung hat den Zweck, Fléachen
for die Erweiterung der bestehenden Gewerbebetriebe zentral zur Verfigung zu stellen, um
die Erhaltung und Entwicklung der Betriebe im Stadtteil Basse zu ermdglichen und jene
Wohnlagen in Basse zu entlasten, die heute durch die Betriebe beeintréchtigt werden. Fer-
ner soll die bislang unbefriedigende Parkplatzsituation fir Besucher des benachbarten
Friedhofs durch die Festsetzung von Stellplatzen verbessert werden.

1.3 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 2,8 ha.
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2 Rahmenbedingungen fir die Flachennutzungsplandanderung

2.1 Anpassung an die Raumordnung

Gemaf 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.

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

Der Bebauungsplan wird aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ent-
wickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine dariber hin-
ausgehende Anpassung erfordern, bestehen fir diesen Bebauungsplan nicht.

2.2 Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ent-
wickelt. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Baufla-
che”, Mischbauflache und als ,6ffentliche Verkehrsfléche mit der Zweckbestimmung Park-
platzflache” dargestellt (vgl. Abb. 3).

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2000
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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 sollen die Flachen im Plange-
biet vorrangig der Bestandserhaltung und der Expansion von bereits im Plangebiet ansds-
sigen Gewerbebetrieben dienen. Nach diesen Vorgaben wird unter Beachtung der Ergeb-
nisse der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Anlage 2) die Art der baulichen Nutzung
folgendermaBen festgesetzt:

3.1.1 Gewerbegebietsflichen

Sowohl die Bestands- als auch die geplanten Erweiterungsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes werden zum Gberwiegenden Teil (vgl. Kap. 3.1.2) als Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO festgesetzt, da der Bestand heute durch nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe gepragt ist und auch die Erweiterungsfléchen fir die Unterbringung ver-
gleichbarer Betriebe vorgesehen ist.

Die Ansiedlung von Industriebetrieben gem. § 9 BauNVO ist in diesem ,dérflichen Gewer-
begebiet” stadtebaulich nicht gewinscht. Fir derartige Betriebe werden Fléchen in dem
etwa 5 km sidlich gelegenen Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a. Rbge. bereitgehal-
ten.

3.1.1.1 Gewerbegebiet (GE1, GE2)

Die &stliche Bestands- und auch die dort vorgesehene Erweiterungsfléche wird vor dem

Hintergrund der Empfehlungen in der schalltechnischen Untersuchung in Anlage 2 als
GE1- bzw. GE2-Flache festgesetzt.

3.1.1.2Eingeschréinktes Gewerbegebiet (GEe1, GEe2)

Die westliche Bestands- und auch die dort vorgesehene Erweiterungsfléche wird vor dem
Hintergrund der Empfehlungen in der schalltechnischen Untersuchung in Anlage 2 als ein-
geschrénktes Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe1 bzw. GEe?2 festgesetzt.

3.1.2 Mischgebiet

Im nordwestlichen Planbereich werden zwei Grundstiicke mit Wohnhéusern, die unmittel-
bar an die bestehende gewerblichen Grundsticke angrenzen, als Mischgebiet (M) festge-
setzt.

Nach Planungsabsicht der Stadt und der gegebenen értlichen Situation dient die Festset-
zung dieses kleineren Mischgebietes lediglich der Abpufferung der vorhandenen gewerbli-

chen Nutzung und der nérdlich sowie westlich benachbarten Wohnnutzung (vgl. Urteil des
VGH Baden-Wirttemberg vom 14.10.1991).

Nach dem Urteil des VGH Baden-Wirttemberg ist die Durchsetzung eines quantitativen
Mischungsverhélinisses von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe nicht geboten, wenn
nach den Planungsabsichten der Gemeinde und der gegebenen &rilichen Situation die
Festsetzung eines kleineren Mischgebietes nur der Abpufferung zwischen gewerblicher Nut-
zung und Wohnnutzung dienen soll.

Grundlage dieses Urteils ist eine Entscheidung des BVerwG aus dem Jahre 1988, in dem
hervorgehoben worden ist, dass jeweils die konkreten érilichen Verhéltnisse heranzuziehen
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seien, in die ein Gebiet ,hineingeplant” werde. ,Bei einer relativ geringen Gréfle des
Plangebietes komme hierfir auch die angrenzende Umgebung in Betracht. Insbesondere —
und diese Konstellation ist auch hier bedeutsam — ist die Heranziehung eines solchen das
Plangebiet Uberschreitenden Rahmens zur Bestimmung der konkreten &rilichen Eigenart
eines Mischgebietes zu erwdgen, wenn nach der gegebenen 6rilichen Situation die Festset-
zung eines kleineren Mischgebietes nur der ,Abpufferung” zwischen den Gebieten mit ei-
ner das Wohnen stérenden gewerblichen Nutzung und einer Gberwiegenden (...) Wohn-
nutzung dienen solle.”

3.1.3 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 (vgl. Anlage 4).

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. Hierfir ist zu definieren, welche Ein-
zelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente
sowie der Betriebsstruktur im Wesentlichen dem zentralen Versorgungsbereich in Neustadt
a. Rbge. zugeordnet werden kénnen.

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 éffentliche und private
Dienstleistungen, Gastgewerbe, Kirche etc. vorhanden. Eine parzellenscharfe Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs sowie Ziele und Methodik des Einzelhandelskonzeptes
sind der als Anlage 4 zu dieser Begriindung beigefigten Kurzfassung des Gutachtens zu
entnehmen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist den im Einzelhandelskonzept definierten
,sonstigen Lagen” zuzuordnen. Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. insbe-
sondere die Nahversorgungsstandorte zu vermeiden, ist nach Einschatzung der Gutachter
im Einzelhandelskonzept eine Uberplanung stddtebaulich unerwiinschter Standorte (hier
werden explizit Gewerbegebiete genannt) empfehlenswert (vgl. Anlage 4). Dabei ist durch-
aus auch der vollsténdige Ausschluss von Einzelhandel zu prifen.

Das Gewerbegebiet in Basse soll wie bisher zur Vorhaltung und Sicherung der eigentlichen
Funktion als Gewerbefléche, insbesondere fir das produzierende Gewerbe (ohne Einzel-
handel) sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (ohne Einzelhandel) vorgesehen
sein. Um dies zu sichern und um negative Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. insbeson-
dere die Nahversorgungsstandorte zu vermeiden wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbe-
triebe grundsatzlich unzuldssig sind.

Als Ausnahme sind im GEel lediglich Betriebe des KFZ-Handels zuléssig. Dies soll dem
dort bestehenden KFZ-Betrieb Uber den Bestandsschutz hinaus auch Entwicklungsméglich-
keiten sichern.
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3.1.4 Wohnungen

Von den in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sollen nur Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Betriebswohnun-
gen) ausnahmsweise zuléssig sein. Immissionskonflikte sind hier nicht zu erwarten. Be-
triebswohnungen kénnen im ,Gewerbegebiet” auch nicht ausgeschlossen werden. Das
wirde vermutlich 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 nicht ausnahmsweise zuldssig
sein. Vergnigungsstatten (z.B. Amisierbetriebe, Spielhallen, Diskotheken etc.) entsprechen
nicht dem dérflichen Charakter Basses. Auch fir die unter Ziffer 2 aufgefihrten Nutzungen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) ist die Fléche am
Ortsrand wenig geeignet, da diese zu weit vom Ortszentrum entfernt liegt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflé-
che, Hohenlage der Gebdude

3.2.1 Gewerbegebiet (GE und GEe)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im GE und auch im GEe durch die Festsetzungen
der Grundflachenzahl (GRZ) und der zuldssigen Trauthéhe (TH) geregelt:

Fur die Gewerbegrundsticke wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Auf diese Weise werden
sowohl dem Bestand Rechnung getragen als auch die Beeintréchtigungen des Schutzgutes
,Boden”, die durch die neue Bebauung entstehen, begrenzt.

Zur Begrenzung der Gebéudehdhen wird die zuldssige Trauthdhe auf 6,50 m begrenzt.
Bei dieser Hoéhe figen sich die zuléssigen Gebédude in die nérdlich und westlich angren-
zende Bebauung ein. Sie erméglicht andererseits fir einen Betrieb im 1. Obergeschoss
eine volle Stehhdhe und damit die komplette Nutzung im gesamten 1. Obergeschoss.

AuBerdem wird die Hohe des Erdgeschossfertigfubodens begrenzt, um Unzutraglichkeiten
zwischen benachbarten Bauten zu vermeiden: Die in Basse typischen Geb&ude haben kein
hohes Sockelgeschoss. Deshalb wird die Héhe der Oberkante des Erdgeschossfertigfuf3-
bodens auf eine Hohe von 0,60 m Gber der néchstgelegenen offentlichen Verkehrsfléche
begrenzt.

Da bereits Betriebshallen Gber 50 m Lange im Plangebiet vorhanden sind und voraussicht-
lich auch neue Gebdude mit Gber 50 m Lénge errichtet werden, wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die derartige Baukérper zulésst, aber sonst die Inhalte der offenen
Bauweise beinhaltet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen 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. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Bebauung einen Abstand von
mindestens 5 m zur Schitzenwiese und zur L 193 einhélt und zu dem festgesetzten Pflanz-
streifen ein 3 m breiter Streifen von Bebauung frei bleibt.



Bebauungsplan Nr. 826 ,,Gewerbegebiet Basse” - Stadtteil Basse

3.2.2 Mischgebiet

Im Mischgebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der zuléssigen Geschossigkeit geregelt:

Es wird eine GRZ von 0,4, eine Eingeschossigkeit und eine offene Bauweise festgesetzt.
Auf diese Weise wird dem vorhandenen Bestand im Mischgebiet Rechnung getragen.

3.3 Verkehrsflachen

3.3.1 VerkehrserschlieBung

Die duflere VerkehrserschlieBung fir das Gewerbegebiet erfolgt schon heute Gber die Bas-
ser StrafBe (innerhalb der Orsdurchfahrisgrenze) und die Schitzenwiese. Fir den sidlichen
Erweiterungsbereich ist eine ErschlieBung ebenfalls von der Basser Strafle aus vorgesehen.
Um den Versiegelungsgrad so gering wie méglich zu halten, soll dabei die Zufahrt zu den
privaten Parkplatzfléchen gleichzeitig die Zufahrt zu der sidlichen Erweiterungsfléache sein.

3.3.2 Private Parkplatzfléche (P)

Im sidwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine private Parkplatzflache (P) vorgesehen.
Diese privaten Stellfléche for PKW dient einerseits dem ruhenden PKW-Verkehr der an-
grenzenden Gewerbebetriebe auf dem Uberplanten Teil des Flursticks 176 (Flur 3 Gemar-
kung Basse) sowie andererseits dem dringend erforderlichen zusatzlichen Stellplatzbedarf
for Besucher des benachbarten kirchlichen Friedhofes Basse.

Die Einstellplatze liegen innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze (vgl. Kap.)

Fur den Friedhof Basse sind nach § 47 NBauO mindestens 10 Einstellplatze erforderlich.
Diese notwendigen Einstellplatze werden — wie bereits heute — in der Kirchstrale (an der
Kirche) bereitgestellt.

Es ist vorgesehen, dass hinsichtlich der Stellplatznutzung fir Friedhofsbesucher eine be-
schrankt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Kirche fir das Grundstick grundbuch-
rechtlich abgesichert werden soll.

Im Rahmen der Ausbauplanung des Parkplatzes ist auf den Platzbedarf von Lieferverkehren
zu achten, um mégliche Konflikte zwischen den Friedhofsbesuchern und den Gewerbetrei-
benden zu vermeiden.

Die NLSTBV hat im Rahmen der Behdrdenbeteiligung auf die Notwendigkeit einer Que-
rungshilfe sowie eines stralenbegleitenden Gehweges an der Basser Strafle hingewiesen.
Die Notwendigkeit vergleichbarer MaBBnahmen bestehen aufgrund der bereits heute vor-
handenen Bushaltestelle ,Basse/Friedhof” ohnehin und ergeben sich nicht erst aus dem
Bebauungsplan und der damit verbundenen relativ geringen Erweiterung des Gewerbege-
bietes nach Suden und der Schaffung von zusétzlichem Parkplatzangebot. Bei der Park-
platztléche handelt es sich um eine private Stellplatziléche, die nicht in der Bewirtschaftung
der Stadt Neustadt a. Rbge. liegen wird. Ferner ldgen beide von der NLSTBV aufgefihrte
Mafinahmen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und sind daher von diesem
Bauleitplanverfahren verfahrenstechnisch zu trennen.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. empfiehlt jedoch, dass sich die NLSTBVY und der private Eigen-
timer des Parkplatzes und/oder der Friedhofstrager ggfs. Gber eine verkehrssichere Que-
rungshilfe abstimmen.
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3.3.3 Ortsdurchfahrtsgrenze

Mit Schreiben vom 06.07.2009 hat die Region Hannover — Fachbereich Verkehr — der
Stadt Neustadt a. Rbge. mitgeteilt, dass die Ortsdurchfahrtsgrenze am stdlichen Ortsaus-
gang im Zuge der L 193 in Basse nach Stiden verschoben und neu festgesetzt worden ist.
Damit liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nun komplett innerhalb der Orts-
durchfahrt Basse.

3.3.4 Bushaltestelle ,,Basse/Friedhof”

Auferhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befindet sich an der L 193 die
Bushaltestelle ,Basse/Friedhof”. Die Region Hannover empfiehlt den nutzergerechten Aus-
bau dieser Haltestelle. Zusammen mit der Niederséchsischen Landesbehérde fir Straflen-
bau und Verkehr weist die Region Hannover auf die erforderliche Anlage eines straflenbe-
gleitenden Gehweges und einer Querungshilfe hin.

Die Notwendigkeit der geforderten MaBnahmen bestehen aufgrund der bereits heute vor-
handenen Bushaltestelle ,Basse/Friedhof” ohnehin und ergeben sich nicht erst aus dem
Bebauungsplan und der damit verbundenen relativ geringen Erweiterung des Gewerbege-
bietes nach Suden und der Schaffung von zusétzlichem Parkplatzangebot. Bei der Park-
platzfléche handelt es sich um eine private Stellplatziléche, die nicht in der Bewirtschaftung
der Stadt Neustadt a. Rbge. liegen wird. Ferner lagen die Mafinahmen nicht im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes und sind daher von diesem Bauleitplanverfahren zu trennen.

Nicht zuletzt ldgen die Kosten fir die Umsetzung der MaBBnahmen zum gréfBten Teil bei der
Stadt Neustadt a. Rbge. und sind derzeit fir die Stadt finanziell nicht durchfhrbar.

Der Umbau der Bushaltestelle ware auch von privater Seite — méglicherweise im Rahmen
des Parkplatzausbaus — mit dem Team Planung und Bau Infrastruktur der Region Hannover
abzustimmen.

3.4 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 Ortshild einfigt.

Da sich der Bestand hinsichtlich der Gestaltung bereits heute als ausgesprochen heterogen
présentiert, wird auf gestalterische Festsetzungen auch fir die Erweiterungsfléche verzich-
tet.

3.5 Sonstige Festsetzungen

3.5.1 Grinflédchen und Flédchen mit Pflanzbindungen

Um einen harmonischen Ubergang von der geplanten Bebauung zur freien Landschaft zu
erreichen, sind am Sud- und am Ostrand des Plangebiets Eingrinungen vorgesehen, wel-
che die teilweise vorhandenen Heckenstrukturen ergdnzen sollen. Dazu wird ein 5m breiter
Pflanzstreifen bzw. im Osten teilweise eine Fléche mit der Bindung fur Bepflanzungen fest-
gesetzt.

Stdlich des Flursticks 177/17 wird ebenfalls eine 5m breite Flache mit der Bindung fir
Bepflanzungen festgesetzt, da sich in diesem Bereich erhaltenswerte Strducher befinden.
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Fur die Bepflanzung sind gemdaf3 der jeweiligen textlichen Festsetzung standortgerechte,
heimische Laubbdume und/oder Straucher der folgenden Liste zu verwenden:

Fachbezeichnung

Deutscher Name

Fachbezeichnung Deutscher Name

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Coryllus avellana
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus pyraster
Quercus petrea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus minor

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Sandbirke
Hainbuche
Hasel
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Echte Traubenkirsche
Schlehe
Wild-Birne
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Feldulme

3.5.2 Oberfldchenentwésserung

Cornus mas
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Cytisus scoparius
Hedera helix

llex aquifolium
Lonicera xylosteum
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Ribes uva-crispa
Rosa canina
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix alba

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinera

Salix fragilis

Salix viminalis

Sambucus nigra

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Zweigriftliger Weildorn
Besenginster

Efeu

Stechpalme

Rote Heckenkirsche
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose
Brombeere

Himbeere
Silberweide
Ohrchenweide
Salweide

Grauweide
Bruchweide
Korbweide

Holunder

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 1991 (vgl. Anlage 1)
und den gesammelten Erfahrungen der dortigen Betriebe ist eine Versickerung des Ober-
flachenwassers in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend méglich.

Zur Zeit der Geléandeuntersuchung stellte sich der Grundwasserspiegel in Tiefen zwischen
4m (im Stdwesten) und 1,7m (im Stdosten) ein.

Voraussetzung fir eine Versickerung ist nach Ansicht der Gutachter eine punkiweise Versi-
ckerung, wobei die Sohlen der Versickerungsschdchte jeweils unterhalb der Lehmschicht
liegen missen. Fir Gebdude, die im &stlichen Planbereich errichtet werden, muss eine
Versickerung im westlichen Grundsticksteil erfolgen, da andernfalls mit zeitweisen Stau-
wasserbildungen zu rechnen wére.

Der Nachweis erfolgt durch einen entsprechenden Antrag zur Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis fur die Versickerung von Oberflachenwasser geméfl § 10 NWG bei den
Abwasserbehandlungsbetrieben der Stadt Neustadt a. Rbge.

Die Bestimmungen des NWG sind zu beachten.
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4 Grundsatzliche Belange

4.1 Immissionsschuiz

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt
(vgl. Anlage 2). Dieses Gutachten hat Emissionskontingentierungen in Form von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) erarbeitet, um fir die
Wohnnachbarschaft des Gewerbegebietes aus schalltechnischer Sicht ein vertragliches
Miteinander zu erméglichen.

Abbildung 3: Kontingentierung der Flachen im Plangebiet

Die Kontingentierung orientiert sich an der vorherrschenden Situation. Es wurde ange-
strebt, dass die beiden bestehenden Betriebe am Tag jeweils etwa 3 dB (A) unter dem her-
anzuziehenden Immissionsrichtwert liegen. Fur die Nachtzeit wurde der Immob GmbH und
der geplanten Erweiterungsfléche aufgrund der intensiveren Nachtnutzung ein etwas héhe-
res Kontingent von ca. 2 dB (A) unter dem Richtwert zugesprochen.

Die Kontingentierung, die in Abb. 3 dargestellt ist, wurde als zeichnerische und als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und gewdéhrleistet eine Einhaltung bzw.
Unterschreitung der fur die zu betrachtende Nachbarschaft jeweils heranzuziehenden Ori-
enfierungswerte.
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4.2 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.

4.3 Ver- und Entsorgung

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung wird eine Trassenvergabe gemdf3 DIN 1998
durchgefihrt. Hierzu findet vorab eine Besprechung mit allen Ver- und Entsorgungstragern
und den damit befassten Planern statt.

4.3.1 Versorgung mit elektrischer Stromenergie

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

4.3.2 Hauptversorgungsleitung (20 kV-Leitung)

Im &stlichen Planbereich befindet sich eine 20 kV-Freileitung, die als solche im Bebau-
ungsplan festgesetzt worden ist. Um zukinftig Konflikte mit Gebé&uden zu vermeiden, wur-
den die Baugrenzen beidseitig der 20 kV-Leitung in 3m Abstand zur Leitungstrassenmitte
festgesetzt.

4.3.3 Erdgasversorgung

Der Stadtteil Basse ist an die Erdgasversorgung angeschlossen.
4.4 Wasserversorgung

4.4.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes wird vom Wasserverband Garbsen-Neustadt a. Rbge.
sichergestellt.

4.4.2 Loschwasser

Nach Aussage des Wasserverbandes Garbsen-Neustadt a. Rbge. kann der Léschwasser-
bedarf fur das Plangebiet mit 1.600 |/min. Gber zwei Stunden entsprechend der W 405
des DVGW aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz bereitgestellt werden.

4.5 Abwasserentsorgung

4.5.1 Schmutzwasser

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 Gewasser
gewdhrleistet. Das Plangebiet kann nach Norden Uber die Schitzenwiese an die vorhan-
dene Abwasserrohrleitung angeschlossen werden.

4.5.2 Niederschlagswasser

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 1991 (vgl. Anlage 1)
und den gesammelten Erfahrungen der dortigen Betriebe ist eine Versickerung des Ober-

flachenwassers in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend méglich (vgl.
Kap. 3.5.2).
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4.6 Abfallentsorgung

Die Hausmill- und Sondermillentsorgung erfolgt vertragsgemafl Uber die Abfallentsor-
gungsgesellschaft der Region Hannover mbH und ist mit dieser ggf. néher abzustimmen.

5 Kosten fur die Gemeinde

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen aufler den Verwaltungskosten und verwaltungsinter-
nen Planungs- sowie Gutachtenkosten keine weiteren Kosten.
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TEILB - UMWELTBERICHT

6 Einleitung

6.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Siedlungsrand des Staditeils Basse, westlich der
L 193 und stdlich der Schitzenwiese.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den allgemeinen Zielen
und Zwecken des Bebauungsplans (vgl. Kap. 1.2). Danach soll dem Wunsch einiger im
Plangebiet bereits anséssigen Gewerbebetriebe, ihren Betrieb kurz- bis mittelfristig erwei-
tern zu kénnen, nachgekommen werden. DarUber hinaus soll ortsanséssigen Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben die Maglichkeit gegeben werden, ihren Betrieb vergréfiern zu
kénnen. Ferner sollen zusatzliche Stellplatze fir Besucher des benachbarten Friedhofs fest-
gesetzt werden.

6.2 In Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegte Ziele des Umweltschut-
Zes

Die Ausweisung bzw. die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes nach Stden wi-
derspricht nicht den Zielvorgaben des Landschaftsplans.

Durch die Nutzung der bisher weitgehend als Acker genutzten Flache als gewerbliche Bau-
flache kénnen méglicherweise Immissionen in Form von Gerduschen (Gewerbeldrm) ins-
besondere fir die westlich vorhandene Friedhofsfléche entstehen. Um Immissionskonflikte
zwischen dem geplanten Gewerbegebiet insgesamt und der nérdlich und westlich vorhan-
denen Wohnbebauung zu vermeiden, wurde ein schalltechnisches Gutachten (vgl. Kap.
4.1 und Anlage 2) beauftragt.

Der Bebauungsplan wird aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ent-
wickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine dariber hin-
ausgehende Anpassung erfordern, bestehen fir diesen Bebauungsplan nicht.

Sonstige Pléne insbesondere des Wasser- und Abfallrechts gibt es fir das Plangebiet nicht.

7 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-

auswirkungen

7.1 Bestandaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

7.1.1 Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

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 Boden

Die héchste Gelandeerhebung liegt im sidwestlichen Planbereich und betragt 37 m GNN.
Das Ubrige Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat davon ausgehend ein
geringes Gefélle Richtung Norden, Osten und Stden.
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Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers im Plangebiet wurde
eine vorhandene ingenieurgeologische Stellungnahme zum bestehenden Gewerbegebiet
Basse (Dipl.-Ing. Heinrich M&ker und Horst Schitte) herangezogen (vgl. Anlage 1). Die
einzelnen Bodenarten und Sandabfolgen im Plangebiet sind ebenfalls der ingenieurgeolo-
gische Stellungnahme in Anlage 1 zu entnehmen.

Aufgrund der bisherigen gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet
und die dadurch hervorgerufene Uberpragung haben die Béden im Plangebiet keine be-
sondere Bedeutung fir die Belange von Natur und Landschaft.

Das Umweltinformationssystem der Region Hannover stellt dar, dass fir die meisten be-
bauten Grundsticke im Plangebiet der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen (poten-
tielle Standorte von Altablagerungen) besteht (vgl. Abb. 5). Geprifte und bestatigte Altab-
lagerungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abbildung 5: Potentielle Standorte von Altablagerungen
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7.1.3 Wasser

Die natirlichen Wasserverhdlinisse im Plangebiet sind durch die bisherige gewerbliche
bzw. landwirtschaftliche Nutzung bereits beeintrachtigt.

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 1991 (vgl. Anlage 1)
und den gesammelten Erfahrungen der dortigen Betriebe ist eine Versickerung des Ober-
flachenwassers in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend méglich.

Voraussetzung fir eine Versickerung ist nach Ansicht der Gutachter eine punkiweise Versi-
ckerung, wobei die Sohlen der Versickerungsschdchte jeweils unterhalb der Lehmschicht
liegen missen. Fir Gebdude, die im 8stlichen Planbereich errichtet werden, muss eine
Versickerung im westlichen Grundsticksteil erfolgen, da andernfalls mit zeitweisen Stau-
wasserbildungen zu rechnen ware.

Der Nachweis erfolgt durch einen entsprechenden Antrag zur Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis fur die Versickerung von Oberfléchenwasser gemal NWG bei den Abwas-
serbehandlungsbetrieben der Stadt Neustadt a. Rbge. (vgl. auch Kap. 3.5.2).

7.1.4 Luft und Klima

Die Fléchen im Plangebiet grenzen unmittelbar an die Ortslage von Basse. Sie haben kei-
ne besondere Bedeutung fir das Schutzgut Luft und Klima. Es handelt sich nicht um Frisch-
luftentstehungsgebiete (z.B. Waldgebiete), Bereiche mit luftreinigender Wirkung oder Luft-
austauschbahnen.

Aufgrund der bestehenden Nutzung ergibt sich eine Vorbelastung fir die angrenzende Be-
bauung durch Staubimmissionen.

7.1.5 Tiere und Pflanzen

Um den Zustand von Natur und Landschaft sachgerecht zu erfassen und zu bewerten,
wurde im Plangebiet der Ausgangszustand des Planungsgebietes erhoben. Bei der Freifla-

che im Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um Ackerfléche (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Der heute schon als gewerbliche Fléche genutzte Bereich ist weitgehend den betrieblichen
Anforderungen entsprechend stark versiegelt. Die im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes gelegenen Wohngebdude sind von typischen Zier- und Nutzgarten umgeben.

Nérdlich der Ackerflache und im 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes befinden sich
Hecken, Gebische und Feldgehdlze. Bei dem Biotoptyp Hecke handelt es sich um Gber-
wiegend einheimische Feldgehdlze (Weildorn, Schlehe, Hainbuche u.a.). Das Alter der
Hecke wird auf ca. 20-30 Jahre geschétzt.

Die Freiflachen im Plangebiet haben u.a. aufgrund der starken gewerblichen Vorbelastung
nur geringe Bedeutung fur Tiere und Pflanzen. Es handelt sich um eine bislang intensiv als
Acker sowie um eine weitere als Rasen genutzte Fléche. Auf die gesonderte Erfassung von
Tierarten wurde daher verzichtet.

Es liegen keine Informationen vor, dass im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umge-
bung besonders geschitzte Arten gem. § 42 BNatSchG vorkommen.
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Abbildung 6a: Ausqgangszustand des Planungsgebietes

|:| 1.1 Gebéude, versiegelte Fl&ichen
I:l 1.3 teilversiegelte Flachen (Schotterflichen)

E=] 31 Acker
EEE] 4.3 Zier- und Nutzgarten N

i1 4.5 Rasen A
m 7.2 vorhandener Gehélzbestand

dem Kla3felde

7.1.6 Landschaft

Bei den bisher nicht gewerblich genutzten Flachen im Plangebiet und in der Nahe des
Plangebiets handelt es sich um beeintréchtigte Landschaftsbildbereiche mit nur sehr weni-
gen naturbetonten Biotoptypen. Sie grenzen unmittelbar an das Gewerbegebiet und somit
an die sudliche Ortslage Basses an.

Die Freifldchen im Plangebiet haben keine besondere Bedeutung fir die Erholungsnut-
zung. Es gibt keine Spazierwege im Plangebiet, die von der Offentlichkeit genutzt werden
kénnen.

7.1.7 Mensch

Abgesehen von der sidlichen Ackerflache werden alle Flachen im Plangebiet zum Uber-
wiegenden Teil bereits heute baulich genutzt.
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Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt
(vgl. Anlage 2). Dieses Gutachten hat Emissionskontingentierungen in Form von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) erarbeitet, um for die
Wohnnachbarschaft des Gewerbegebietes aus schalltechnischer Sicht ein vertragliches
Miteinander zu erméglichen.

Die Kontingentierung, die in Abb. 3 dargestellt ist, wurde als zeichnerische und als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und gewdhrleistet eine Einhaltung bzw.
Unterschreitung der fur die zu betrachtende Nachbarschaft jeweils heranzuziehenden Ori-
entierungswerte (vgl. Kap. 4.1).

7.1.8 Kulturgiter und sonstige Sachguiter

Im Plangebiet selbst gibt es keine Kulturgiter bzw. — neben den gewerblichen Bauten und
den Wohnhéusern — sonstigen Sachgiter. Etwa 150m westlich des Planbereiches findet
sich das Baudenkmal ,Alte Schule”.

7.1.9 Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Zur Abhandlung der ,Eingriffsregelung” nach § 8a BNatSchG bzw. § Ta BauGB ist der
Zustand von Natur und Landschaft vor und nach Umsetzung der Planung zu bewerten.
Hierfor wird das sog. ,NRW-Modell” (Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung der Landesregie-
rung Nordrhein-Westfalen) angewandt. Es ist als mathematisches Modell einfach struktu-
riert und deshalb in seinen Aussagen leicht nachzuvollziehen. Sie wird im folgenden kurz
als ,Arbeitshilfe” bezeichnet.

Die Flachen im Plangebiet haben nach der ,Arbeitshilfe” (Biotoptypenwertliste 4.2) folgen-
de Werte (vgl. die folgende Tabelle A ,Ausgangszustand des Untersuchungsraums®”.

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
1 2 3 4 5 5 7
Gesamt- Einzel-
fggj_ Biotoptyp Flache GTQS:;?T A korrektur- Gi{seartmt fléchen-
- |(t. Biotopt riliste) (. e y R
w:ﬁf:‘e_\ {It. Biotoptypenwertliste (m?) otieiay faktor (Sp4xSp5) Tp.u;,fxe: .
1.1|versiegelte Flache, bebaubare Flache 14.092 m? 0 1 0 0
1.3|teilversiegelte Flachen (Schotterwege u. -flachen) 1.876 m? 1 1 1 1.876
3.1|Acker 6.772 m? 2 1 2| 13.544
43| Zier- und Nutzgarten ohne bzw. mit iberweigend fremdiandischen Gehalzen 3.689m? 2 1 2 7.378
4 3|Zier- und Nutzgarten ohne bzw. mit iberweigend fremdiandischen Gehalzen 259 m? 2 1 2 518
4 5|Rasenflache, intensiv genutzt 559 m? 2 1 2 1.118
7.2|Hecken, Gebiische, Feldgehalze 873 m? 5 1 5 4.385
Gesamtflache 28.120 m®
Gesamtflachenwert A]  28.799

7.2 Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustands

7.2.1 Boden, Bodenschutzgebot

Gem. § Ta Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Sparsam bedeutet, dass vor allem naturhafter Boden fir Zwecke, die mit einer Versiege-
lung verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es
dem Wohl der Allgemeinheit unter Abwégung aller éffentlichen und privaten Belange ge-
gen- und untereinander entspricht.
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Die Grofie der ausgewiesenen Flache ergibt sich aus der Notwendigkeit, ausreichend Fla-
chen fur die geplanten Betriebserweiterungen bzw. -verlegungen bereitzustellen.

Schonend bedeutet, dass bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme natur-
haften Bodens nach Méglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit
der Festsetzung einer mafBvollen GRZ von 0,6 bleibt die Stadt Neustadt a. Rbge. unter der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung fir Gewerbegebiete von 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauN-
VO).

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 Erfahrungen mit der vorhandenen nérdlichen 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 der Freiflachen fir die geplanten ge-
werblichen Nutzungen eine ausreichende Tragfahigkeit besitzt. Das eribrigt nicht die
Durchfihrung sorgféltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Aufgrund des Vorkommens potentieller Standorte, die mit erheblich umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind (vgl. Kap. 7.1.2), ist die Untere Bodenschutzbehérde bei der Region
Hannover im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

7.2.2 Wasser

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

Zur Reinhaltung der Gewdésser 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 Gewasser
gewdhrleistet. Das Plangebiet kann Gber die Schitzenwiese an die vorhandene Abwasser-
druckrohrleitung angeschlossen werden.

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 Mafinahmen auf den Gewerbegrundsticken ver-
hindert werden, die im Einzelnen nach der Art des Betriebes im Baugenehmigungsverfah-
ren festgelegt werden.

Im Plangebiet sind die natirlichen Wasserverhdltnisse durch die bisherige Nutzung bereits
beeintrdachtigt. Der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation ist daher als nicht erheb-
lich einzustufen.

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 1991 (vgl. Anlage 1)
und den gesammelten Erfahrungen der dortigen Betriebe ist eine Versickerung des Ober-
flachenwassers in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend méglich (vgl.

Kap. 3.5.2).

7.2.3 Luft und Klima

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen vermieden werden. Luftverunreinigungen sind Verénderungen der natirlichen
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Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Démpfe oder Geruchsstoffe (§ 3 Abs. 4 BImSchG).

Eine erhebliche Beeintréchtigung der Luftqualitét entsteht durch die geplante Betriebserwei-
terung nicht. Es werden nur nicht erheblich beldstigende Betriebe zugelassen.

7.2.4 Tiere und Pflanzen

Die bestehen Strducher und Hecken im Plangebiet sollen soweit wie méglich erhalten wer-
den und wurden weitgehend als Bestand festgesetzt. Durch die geplante Bebauung gehen
jedoch auch bestehende Biotope verloren. Dabei handelt es sich insbesondere um Stréu-
cher und Hecken auf den Flursticken 177/8 und 177/25 in einer Gréflenordnung von ca.
328m?2. Diesem Verlust der Strducher und Hecken steht im sidlichen Plangebiet ein ge-
planter 5m breiter und 205m langer Pflanzstreifen (ca. 1.015m?) gegeniber, der mit
standortheimischen Laubgehélzen (Bdume und Stréucher) zu bepflanzen ist. Dadurch ent-
stehen sodlich der gewerblichen Nutzung auf den Betriebsgrundstiicken im Ubergang zur
offenen Landschaft neue Lebensraume fur Tiere und Pflanzen.

Abbildung 6b: Zustand Untersuchungsraum gem. Festsetzungen im Bebauungsplan

Zustand des Untersuchungsraumes gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes
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Insgesamt haben die heute vorhandenen Grinstrukturen aufgrund der umgebenden inten-
siven gewerblichen Nutzung relativ geringe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen.

Zum Ausgleich des entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft (u.a. der teilweise Weg-
fall von Stréuchern und Hecken) verpflichtet sich die Stadt Neustadt a. Rbge. im Stadtge-
biet der Stadt Neustadt a. Rbge. andere Fléchen 6kologisch aufzuwerten (vgl. Kap. 7.2.7).

7.2.5 Landschaft

Geplant ist eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes nach Stden, das sich an
den bestehenden Ortsrand anfigt. Insbesondere durch den weitgehenden Erhalt der vor-
handenen Grinstrukturen und die geplanten Anpflanzungen wird sichergestellt, dass die
dadurch hervorgerufenen Beeintréchtigungen eines bereits beeintrdchtigten Landschafts-
bildbereichs als gering einzustufen sind.

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).

Das Plangebiet ist bereits zum Gberwiegenden Teil bebaut und gewerblich genutzt. Unter
Beachtung dieser plangegebenen Vorbelastung wurde im Rahmen dieser Bauleitplanung
eine schalltechnische Untersuchung beauftragt (vgl. Anlage 2). Dieses Gutachten hat
Emissionskontingentierungen in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln (IFSP) erarbeitet, um fir die Wohnnachbarschaft des Gewerbegebietes aus
schalltechnischer Sicht ein vertragliches Miteinander zu erméglichen (vgl. Kap. 4.1).

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).

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes entstehen durch die ge-
plante Bodenversiegelung im Plangebiet. Verschlechterungen gegeniber dem bisherigen
Zustand bedeuten eine ggf. erhebliche Beeintréchtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts. Diese muss ausgeglichen werden.

Um Beeintrachtigungen der Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbil-
des so weit wie méglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung des geplanten Gewerbege-
biets auf Fléchen, die nur eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz haben.

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans
1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
Grund- .
Code Flachen- |  GroRe wert | Gesamt- | Gesamt- T 128"
fit. Biotop- Biotoptyp (1. Biotoptypenwerliste) anteil | Ausgangs- Flache | Abzw.P |Korrektur-| wert |18Chen-
e %) flache o faktor | Ge4xsen |WOIL
::::;t::"v Sp3cxSp6)
1.1 |versiegelte Flache, bebaubare Flache, GE 60 % 24 557 m? 14.735 m? 0 1 0 0
1.1|versiegelte Flache, Uberschreitung bebaubare Flache, GE 20 % 24 557 m? 4911 m? 0 1 0 0
1.1 |versiegelte Flache, bebaubare Flache, M| 40 % 2.608 m? 1.043 m? 0 1 0 0
1.1|versiegelte Flache, Uberschreitung bebaubare Flache, MI 20 % 2.608 m? 522 m? 0 1 0 0
1.1|versiegelte Flache, Parkplatz 100 % 839 m? 839 m? 0 1 0 0
4.3|Zier- und Nutzgarten ohne bzw. mit iherweigend fremdiandischen Gehélzen, GE 3.466 m? 2 1 2 6.933
4.3|Zier- und Nutzgarten ohne bzw. mit iherweigend fremdizndischen Gehdlzen, M| 40 % 2.608 m? 1.043 m? 2 1 2 2.086
7.2|Hecken, Gebiische, Feldgehélze, geplant 1.015 m? 5 1 5 5.075
7.2|Hecken, Gebusche, Feldgeholze, vorhanden 545 m? 5 1 5 2.725
Gesamtfliche 28.120 m*
Gesamtflichenwert B  16.819|
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Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplan ergibt sich ein Gesamtflaéchenwert von
16.819 Punkten.

Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtflachenwerte:

|C. Gesamtbilanz Gesamtfldche B - Gesamtflache A -11.980|

Nach der rechnerischen Gesamtbilanz besteht in dem Plangebiet nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von —11.980 Punkten. Zum Ausgleich muss
eine andere Fléche im Stadtgebiet entsprechend aufgewertet werden. Das wird dadurch
erreicht, dass die Stadt aus ihrem Kompensationsflachenpool Fléchen zur Verfigung stellt.

Zum Ausgleich verpflichtet sich die Stadt Neustadt a. Rbge. im Stadtgebiet der Stadt Neu-

stadt a. Rbge. insgesamt rd. 0,7 ha Waldfléchen (5.990 m2 + 20% Ruickefléche)
dkologisch aufzuwerten (vgl. auch Anlage 3).

Die durchzufihrenden ErsatzmaBBnahmen sind dem Kultur- und Kostenplan der Anlage 3
zu dieser Begrindung zu entnehmen. Die Lage und genaue Abgrenzung der Kompensati-
onsfléchen ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen 7 und 8.

Dariber hinaus gibt es eine Vereinbarung zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und der
Unteren Naturschutzbehérde der Region Hannover, dass KompensationsmaBBnahmen
durch Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Unteren Naturschutzbehérde nachhaltig gesi-
chert werden.

Zusammenfassend ergibt sich nach DurchfGhrung der geplanten AusgleichsmaBnahmen
keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes.

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. Durch die
geplante Versickerung kann dieser Verlust teilweise kompensiert werden. Aufgrund der bis-
herigen baulichen und intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Bédden einerseits und
der nur teilweisen Versiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch die geplanten Anpflan-
zungen sind die Umwelifolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen.
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstérkende
Wechselwirkungen ist im Plangebiet daher nicht zu erwarten.

7.2.9 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfthrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand erhalten bleiben.

Eine Veréinderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.

7.2.10 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Um Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbil-
des so weit wie méglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung des geplanten Gewerbege-
biets auf Fléchen, die keine Bedeutung fir den Naturschutz haben.

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich eine Gesamtbilanz von ca. —
11.980 Punkten (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A).
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Abbildung 7: Lage der Kompensationsfldche (l']bersichtz
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Abbildung 8: Lage der Kompensationsfldche (Detail)
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An wertvollen Grinstrukturen gibt es nur die Stréucher und Hecken im sudlicheren und
westlichen Planbereich, die weitgehend als ,zu erhalten” festgesetzt worden sind bzw. im
stdlichen Planbereich um neue Anpflanzungen ergdnzt werden sollen.

Zum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs wird die Stadt Neustadt a. Rbge. an anderen
Stellen im Stadtgebiet Flachen aus dem Kompensationsfléchenpool zur Verfigung stellen.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfihrung der geplanten Ausgleichsmafinahmen
keine erhebliche Beeintréchtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes.

7.3 In Betracht kommende andere Planungsméglichkeiten

Der Standort des geplanten Gewerbegebiets ergibt sich aus den Erweiterungsplénen der
bereits im Gewerbegebiet anséssigen Betriebe und méglicher Um- oder Neuansiedlungen
sonstiger Betfriebe. Um einen Synergieeffekt der gewerblichen Baufléchen in Basse zu er-
reichen, ist die geringe Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes nach Studen die
sinnvollste Alternative.

Andere Standorte in Basse scheiden aus naturschutzfachlichen oder schalltechnischen
Grinden aus.

Ziel der Bauleitplanung ist es, Betrieben Flachen fur ihre Expansion zur Verfigung zu stel-
len, um die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen zu gewdhrleisten. Die
Planung hat den Zweck, Flachen fur die Erweiterung der bestehenden Gewerbebetriebe
arrondiert zur Verfigung zu stellen, um die Erhaltung und Entwicklung der Betriebe im
Stadtteil Basse zu erméglichen und jene Wohnlagen in Basse zu entlasten, die heute durch
diese Betriebe beeintrachtigt werden.

Der Planinhalt entspricht ebenfalls den Anforderungen, die jene ansiedlungswilligen Be-
triebe haben. Andere sinnvolle Planungsméglichkeiten kommen daher nicht in Betracht.

8 Zusatzliche Angaben

8.1 Verfahren, fehlende Kenntnisse

Um Immissionskonflikte zwischen der geplanten Gewerbegebietserweiterung und der vor-
handenen Bebauung an der Schitzenwiese und der Basser Strafle zu ermitteln, wurde ein
schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben (vgl. Anlage 2).

Zur Beurteilung der Versickerungsféhigkeit des Oberflachenwassers im Plangebiet wurde
eine vorhandene ingenieurgeologische Stellungnahme zum bestehenden Gewerbegebiet
Basses (Dipl.-Ing. Heinrich Méker und Horst Schitte) herangezogen (vgl. Anlage 1).

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

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB wurde
der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung ermittelt.
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Die Ausfihrung der erforderlichen AusgleichsmaBBnahme erfolgt durch einen kologischen
Waldumbau. Es wird die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Unteren Na-
turschutzbehérde erfolgen, wodurch die Untere Naturschutzbehérde die Uberwachung der
Kompensation Ubernimmt.

Derzeit ist nicht erkennbar, dass im Plangebiet Vorhaben entstehen, fir die eine Uberwa-
chung der Umweltauswirkungen erforderlich sein wird. Um jedoch unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen der Realisierung des Bebauungspla-
nes frihzeitig ermitteln zu kénnen, soll im Sinne des § 4c BauGB alle zwei Jahre (fir einen
Zeitraum von 8 Jahren) nach Realisierung des Bauvorhabens das Plangebiet durch die
Stadt Neustadt a. Rbge. Uberprift werden.

8.3 Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Siedlungsrand des Staditeils Basse, westlich der
L 193 und stdlich der Schitzenwiese.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den allgemeinen Zielen
und Zwecken des Bebauungsplans (vgl. Kap. 1.2). Danach soll dem Wunsch einiger im
Plangebiet bereits anséssigen Gewerbebetriebe, ihren Betrieb kurz- bis mittelfristig erwei-
tern zu kénnen, nachgekommen werden. Dartber hinaus soll ortsanséssigen Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben die Maglichkeit gegeben werden, ihren Betrieb vergréfiern zu
kénnen. Ferner sollen zusatzliche Stellplatze fir Besucher des benachbarten Friedhofs fest-
gesetzt werden.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. schafft mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Voraus-
setzungen fur die Uberplanung und die Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes
in Basse. Bei der Ausweisung des geplanten Gewerbegebiets wurde darauf geachtet, dass
nur Flachen in Anspruch genommen werden, die eine geringe Bedeutung fur die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts haben. AuBBerdem wird durch Einschréankung der zuléssigen
Nutzung sichergestellt, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen fir die schutzbedirfti-
ge Nutzung in der Nachbarschaft entsteht.

*ok %
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Neustadt a. Rbge., den 06.09.2010

Stadt Neustadt a. Rbge.
- Team Stadtplanung -
Im Auftrag

Nolle

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 826 ,Gewerbegebiet
Basse”, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Basse, vom 17.11.2009 bis einschlieBlich
18.12.2009 offentlich ausgelegen.

Diese Planbegrindung hat am Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 826 ,Gewer-
begebiet Basse”, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Basse, des Rates der Stadt Neustadt a.
Rbge. in der Sitzung am 26.08.2010 teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den 24.09.2010

STADT NEUSTADT A. RBGE.
L.S.

Uwe Sternbeck
BUrgermeister
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