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Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 958 liegt im Nordwesten des
Stadtteiles Bordenau, Uberwiegend &stlich der K 35 (Bordenauer
Strafe). Er wurde in den frithen 80er Jahren aufgestellt, um den
ortlich vorhandenen Bedarf an Gewerbeflichen fiir auszusiedelnde
Betriebe zu stillen, aber auch um bereits dort bestehende prla-
nungsrechtlich abzusichern. Zwischenzeitlich wurde das Areal



weitgehend in Anspruch genommen, so daf von den dort ansidssigen
Betrieben verstarkt Erweiterungswiinsche angemeldet wurden. Diesen
Winschen ist der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. nachgekommen,
insofern als eine entsprechende Flachennutzungsplan-Anderung vor-
genommen wurde, die am 11.08.88 wirksam wurde.

Inhalt des Bebauungsplanes:
Art der Nutzung:

Im Westen, auPBerhalb des Planbereiches liegt unmittelbar angren-
zend ein Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 951 "Ahnser Feld"). Diese
Ndhe bedingt, daB - wie schon im bisherigen Bebauungsplan - ein
eingeschrdnktes Gewerbegebiet entlang der Bordenauer Strafe fest-
gesetzt wird. Die Einschrénkung besagt, dap hier nur Betriebe zu-
lidssig sein sollen mit einem Stdrungsgrad wie in einem Mischge-
biet. Damit wird dem Ruhebediirfnis der benachbarten Wohnbevdlke-
rung Rechnung getragen. Es wird aber auch verhindert, daf in dem
Gebiet selbst andere, auBer den betriebsbedingten, thnungen ZUu-
gelassen werden.

Diese eingeschrédnkte Gebietsfestsetzung wird auch im Siidosten aus
den gleichen Griinden vorgenommen.

Im nordostlichen Teil ist die gewerbliche Nutzung nicht weiter
eingeschrinkt, da hier der Abstand zu der wohnbaulichen Nutzung
ausreichend bemessen ist.

Zusdtzlich zu den bisher behandelten Einschridnkungen im Gewerbe-
geblet ist vorgesehen, daB Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
sein sollen, sofern diese nicht Folge und AusfluB eines zuldssigen
Gewerbebetriebes sind. Die hierfiir getroffene Festsetzung lautet:

In den Gewerbegebietes, GE und GEe, sind Einzelhandelsbe-
triebe nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie

a) nicht der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des tag-
lichen Bedarfs dienen,

b) mit einem Handwerksbetrieb im Zusammenhang stehen oder

c) mit einem gewerblichen Produktionsbetrieb im Zusammenhang
stehen.

Diese Festsetzung ist als Folge der Uberlegung und des Wunsches
der politischen Gremien bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
anzusehen, die am Ort, speziell im Ortskern bestehenden Einzel-
handelsbetriebe zu erhalten und zu stdrken. Es ist sicher beacht-
lich, bei der heute oft zu beobachtenden Umstrukturierung von Ge-
werbebetrieben (z.B. auch Verkleinerung der gewerblich bendtigten
bzw. genutzten Flachen durch Verklelnerung der Maschinen), dap der
Wunsch der Gewerbetreibenden in die Abwidgung der unterschiedlichen
Interessenslagen einbezogen wird. Hier ist jedoch dieser Ausschlup
weiterhin beabsichtigt, weil sonst einer Dezentralisierung von
Versorgungseinrichtungen Vorschub geleistet wird.

Ldden und Einzelhandelsbetriebe der wohnungsnahen Versorgung der
Bevolkerung befinden sich typischerweise in den Gebieten, die auch



dem Wohnen dienen. Ein Gewerbegebiet ist nach stddtebaulichen
Grundsdtzen im allgemeinen nicht als ein Standort fiir Einzelhan-
delsbetriebe geeignet, die der allgemeinen Versorgung der Wohnbe-
vélkerung dienen. Die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des
tdglichen Bedarfs sollte daher in der zentralen Dorflage und nicht
in einer Randlage, in der sich das Gewerbegebiet befindet, erfol-
gen.

Der sildlichste Zipfel des Bebauungsplangebietes wird als Mischge-
biet festgesetzt, entsprechend der jetzt vorhanden Wohnnutzung als
Puffer zwischen dem Gewerbegebiet im Norden und den Wohngebieten
an der StrapBe "Bueskamp". Diese Nutzung liegt auch in der Absicht
und im Interesse des Grundstiickseigentiimers.

Die westlich der Bordenauer Strafe liegenden Teile des Bebauungs-
planes bleiben in der bisherigen Nutzung als GEe bzw. WA.

MapB der Nutzung, liberbaubare Flichen, Bauweisen:

Die Grund- und Geschofflidchenzahl betragen in den Gewerbegebieten
0,7 und (0,7) bei 2-geschossiger Bebauung. Das Mischgebiet erhilt
eine Ausnutzung von 0,4 bzw. (0,4) bei hier 1-Geschossigkeit. Die
ErhShung der Grundfl&chenzahl von urspriinglich 0,5 auf 0,7 ver-
folgt bei gleichzeitigem Ausschluf von Nebenanlagen etc. aufBerhalb
der Uberbaubaren Fldchen, das Ziel einer Versiegelung der Grund-
stlicksoberfldache entgegenzuwirken.

Diese Grofen gewdhren bei groBzﬁgiger flachenhafter Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen eine breite Entfaltungsmdglichkeit in der
Gestaltung und Realisierung von Bauabsichten.

Im Mischgebiet wird dem {iblichen Nutzungscharakter entsprechend
eine offene Bauweise festgesetzt.

In den Gewerbegebieten wird auf die Festsetzung der {iblichen Bau-
weisen (offen oder geschlossen) verzichtet. Danach sind Gebiude
auch ilber 50 m La&nge zuldssig. Diese Wahlmdglichkeit wird gerade
von Gewerbetreibenden bendtigt, weil betriebliche Abliufe oft eine
gropBere als die lblicherweise nur zuldssige Gebaudeladnge von 50 m
bediirfen.

Westlich der Bordenauer Strafe bleiben die bisherigen Festset-
zungen bestehen; allerdings werden die iiberbaubaren Flichen im
eingeschrdnkten Gewerbegebiet entsprechend der entstandenen Be-
bauung und unter Beriicksichtigung angemeldeter Erweiterungswiinsche
vergrofert.

Sonstiges:

Am Ostrand des Plangebietes verlduft ein Graben der III. Ordnung,
der teilweise mit Buschwerk begleitet wird. Diese Gegebenheit mar-
kiert deutlich die .Grenze zwischen Bebauungsplangebiet und freier
Landschaft. Diese Situation soll noch stidrker betont werden, indem
hier ein Pflanzstreifen gemdf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt
wird. Darin sollen standortheimische Gewichse angepflanzt und er-
halten werden. Unmittelbar angrenzend an den Graben wird auch auf
die hohere Pflanzung verzichtet werden miissen wegen der



Unterhaltung des Grabens. Ein vorhandener Teich wird als Feucht-
biotop durch Festsetzung einer privaten Grilinfldche auf Dauer gesi-
chert.

Im Norden wird das Gebiet durch aufferhalb des Planbereiches lie-
gende Fischteiche und Waldgruppen gegeniiber der freien Landschaft
abgegrenzt. Ein zusdtzlicher Pflanzstreifen innerhalb des Gebietes
soll eine Beeintrdchtigung durch evtl. heranriickende Bebauung ver-
hindern.

Entlang der Bordenauer Strafe ist wie schon im noch rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ebenfalls eine Eingriinung der Grundstiicke vor-
gesehen.

Beil der Erweiterung des Gebietes werden keine Griinfldchen sondern
nur Ackerfldchen in Anspruch genommen. Diese werden sicher in be-
trdchtlichem Umfang bei der Durchfiihrung der einzelnen Mafnahmen
versiegelt (Dachfldchen, private Verkehrsflachen, Abstell- und
Lagerflachen). Dadurch, daR das darauf entfallende Niederschlags-
wasser nicht auf den Grundstiicken verrieselt werden darf und kann,
sondern entsprechend der Satzung liber den stadtischen Anschluf-
und Benutzungszwang iiber das stadtische Kanalnetz beseitigt wird,
stellt die zukiinftige Bebauung zweifellos einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar. Pauschal 1Bt sich sagen, daB gleichwertige
Ausgleichs- und Ersatzma@nahmen hierfiir in diesem Plan nicht vor-
genommen oder festgesetzt werden. Als Alternative kénnte man
gleichwohl die Schaffung der begriinten Randstreifen und die Ver-
groBerung der Grundflachenzahl bei gleichzeitigem Ausschluf von
Nebenanlagen etc. auferhalb der iliberbaubaren Fldchen ansehen.

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen vorhanden, die Flachen
wurden seit jeher lediglich landwirtschaftlich genutzt.

Bauliche HBhenbeschrdnkungen erfahrt das Gebiet durch seine Lage
im Bauschutzbereich des Flughafens Wunstorf. Die dabel geltenden
Bauhdhenbeschrankungen werden beachtet.

Erschliefung:

Das Gebiet ist in jeder Hinsicht (verkehrlich, entsorgungsmdapig)
durch die Lage an der K 35 (Bordenauer StrafBe) direkt o6ffentlich
erschlossen. Die Erweiterungsfldchen sind an den strafBenseitigen
Grundstiicken zugeordnet und - soweit in gleichem Eigentum - da-
durch direkt an die Erschliefungsanlage angebunden. Soweit neue
Grundstiicke im Erweiterungsbereich gebildet werden, kann die Er-
schliefung mittels privater Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfol-
gen. Die 8stlich angrenzenden Grundstiicke, die allerdings aufer-
halb des Bebauungsplanes liegen, haben z.T. Uberwegerecht von der
StraBe "Alter Torfmoorweg" her (175, 176, 390/169 iber 264).

Im sidlichen Teil wird ein FuB-Radweg festgesetzt, der spidter als
abklirzende Wegeverbindung dienen soll zu den zukiinftigen &stlich
angrenzenden Spiel- und Sportfldchen.



Flachenbilanz: (ca.-Mafe)

Gewerbegebiete - GE 27.300 gm

~ GEe 39.31C gm
Mischgebiet - MI 3.000 gm
Allgem. Wohngebiet - WA 1.300 gm
Verkehrsfldchen Strape 5.840 gm

FuBweg 450 gm
Private Grinflachen 2.490 gm
Gesamtes Planungsgebiet : 79.420 gm

Kosten fiir die Stadt:
Da alle Ver- und Entsorgungsleitungen bereits vorhanden sind und
auch die Bordenauer Strafe ausgebaut ist, fallen fiir die Stadt die

Kosten flir den nicht umlagefihigen FuB-Radweg in H8he von ca.
50.000,-- DM an.

Aufgestellt:

Neustadt a. Rbge., den 22.11.91
STADT NEUSTADT A. RBGE.

- Stadtplanungsamt - !
Im Auftrage
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei-
ner Sitzung am 06.02.92 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 958 "Westlicher Bueskamp", 1. Anderung und Erweiterung, der
Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteilil Bordenau - vom 19.11.90 bis
einschliefBlich 20.12.90 &ffentlich ausgelegen.




