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TEIL A

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich &stlich des Rudolf-Diesel-Rings
und nérdlich der Mecklenhorster Strale am Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a.
Rbge.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches

e N X .
e - o
g e oo Es
s
A'-ii - - & o .
SN S
ST
.‘-‘{-‘ .‘..' :‘n
\
\ >
\, X
»
S ¢y
et \ = _

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (veréndert), © 2014 ﬁLE LM

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der nachfolgenden Abbil-
dung.

Abbildung 2: Abgrenzung des Plangebietes

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (veréandert), © 2017 QLE LM
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entspricht im Wesentlichen der im Flachennut-
zungsplan dargestellten Entwicklungsfléche. Lediglich im nordéstlichen und sidéstlichen
Bereich weicht der Geltungsbereich von der Darstellung ab. Im nordéstlichen Bereich ist
der Geltungsbereich an der &stlichen Grundsticksgrenze des Flursticks 57 orientiert. Im
siddstlichen Bereich ist auf dem Flurstick 91 aufgrund der in diesem Bereich verlaufenden
110 kV-Freileitung nur etwa die Hélfte der dargestellten Entwicklungsfléche in den Gel-
tungsbereich Gbernommen worden.

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. In diesem Zusammenhang sind weitere gewerbli-
che Bauflédchen zu entwickeln und vorzuhalten.

Der Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 10.12.2015 Gber ein Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. findet dabei Beachtung.
Bestandteil dieses Konzeptes ist u.a. eine Erfassung der fir den zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt relevanten Einzelhandelssortimente.

Ziel der Bauleitplanung ist daher auch eine effektive gemeindliche Steuerung der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklungen in Neustadt a. Rbge. und damit die Sicherung einer ge-
ordneten stédtebaulichen Entwicklung. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im
direkten Umfeld der vorhandenen Einzelhandelsagglomeration und insbesondere in direk-
ter Nachbarschaft zu den Sondergebieten im nordéstlichen Bereich (OBl und famila) wei-
tere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln werden und dies in der Summe insbesondere gegen
das Kongruenz-, Integrations- und Beeintréchtigungsverbot des LROP verstoflen wiirde,
wird in den textlichen Festsetzungen geregelt, dass die gem&B BauNVO § 8 Absatz 2 Ziffer
1 bzw. § 9 Absatz 2 Ziffer 1 zuldssigen Einzelhandelsbetriebe vollsténdig ausgeschlossen
werden. Damit sollen negative stédtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt und die
wohnortnahe Versorgung ausgeschlossen werden und sichergestellt werden, dass die Ent-
wicklung an diesem als dezentral einzustufenden Standort nicht zu Lasten der Innenstadt
(= zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Neustadt a. Rbge. geht. Das Gewerbegebiet
soll zur Vorhaltung und Sicherung der eigentlichen Funktion als Gewerbefléche — insbe-
sondere fir Produktions- und Handwerksbetriebe — vorgesehen sein.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt damit zusammengefasst im Wesentlichen folgende
stédtebauliche Ziele:

» Schaffung stédtischer gewerblicher Baufléche

» Sicherung der Innenstadt und der Gbrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
Verhinderung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,

» Stdrkung der Innenstadt und der Ubrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die sich geméaf den planerischen Absich-
ten der Stadt Neustadt a. Rbge. priméar dort (Innenstadt bzw. wohnortnahen Versor-
gungsstandorte) ansiedeln sollen,

» Vorhaltung der Fléchen fir Gewerbebetriebe, insbesondere Produktions- und Hand-
werksbetriebe.

» Erhaltung schitzenswerter Grinstrukturen
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1.3 Ablauf des Planverfahrens und erhebliche Anderungen

Aufstellungsbeschluss gemaf Beschluss: 22.10.2018

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 30.10.2018
Frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB | Bekanntmachung: 30.10.2018
§ 3 Abs. 1 BauGB Frist: 12.11.bis 26.11.2018
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonsti- | Anschreiben: 06.11.2018

ger Trager offentlicher Belange gemaf Frist: bis 12.12.2018

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB Bekanntmachung:

§ 3 Abs. 2 BauGB Frist:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger | Anschreiben:

dffentlicher Belange gemaf Frist:

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf Beschluss:

§ 6 BauGB

Erhebliche Planénderungen wéhrend des Verfahrens:

» Die gemdB BauNVO § 8 Absatz 2 Ziffer 1 bzw. § 9 Absatz 2 Ziffer 1 zul@ssigen Ein-
zelhandelsbetriebe wurden durch entsprechende textliche Festsetzung vollstdndig aus-
geschlossen.

» Die Grinfldchen entlang der offenen Graben wurden als éffentliche Grinflachen fest-
gesetzt, um eine regelmdaBige RGumung der Grében gewdhrleisten zu kénnen.

» Verbindung in das unmittelbar westlich angrenzende bereits bebaute Gewerbegebiet,
um einzelnen dort niedergelassenen Betrieben eine unkomplizierte Zuwegung zum &st-
lichen Erweiterungsgebiet zu ermdglichen.

1.4 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 9,79 ha.

2 Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Anpassung an die Raumordnung

Gemdf3 Regionalem Raumordnungsprogramm 2016 (RROP 2016) 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 aufgefihrt, dass fir Betriebsverlagerungen und Neu-
ansiedlungen entsprechend den sich veréndernden Standortanforderungen qualitativ un-
terschiedliche Gewerbefléchen vorzuhalten und geeignete Standorte vorrangig an den
Orten mit Schwerpunktaufgaben fir Wohn- und Arbeitsstétten zu entwickeln sind.

Die Bebauungsplandnderung wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. entwickelt.

Die Konkretisierung der Planung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfordert
eine Anpassungspflicht geméf3 § 1 Absatz 4 BauGB.

Einzelhandelsgrof3projekte (einzelne oder Agglomeration, bestehend aus mehreren klein-
und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben) sind nur zuléssig, wenn folgende Anforderun-
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gen der Raumordnung und Landesplanung, welche im LROP und RROP 2016 als Ziele
bzw. Grundséitze der Raumordnung festgelegt sind, erfllt werden:

Als

Das Kongruenzgebot gemdf3 LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 3 (Kongruenzgebot,
mittelzentral und aperiodisch) ist als Grundsatz der Raumordnung zu bericksichtigen.

Danach soll das Einzugsgebiet des Einzelhandelsgrofiprojektes (bzw. der Agglomerati-
on) den mittelzentralen Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten. Das Einzugsge-
biet eines grofiflachigen Lebensmittel- oder Drogeriemarktes (periodisches Kernsorti-
ment) darf die Grenze des Gemeindegebietes (Kongruenzraum, periodischer Bedarf)
nicht Gberschreiten. Eine wesentliche Uberschreitung liegt vor, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes von Kunden auflerhalb des jeweiligen Kongruenzraumes stammen.

Der mittelzentrale Kongruenzraum des Mittelzentrums Neustadt ist von der Region
Hannover als unterer Landesplanungsbehérde nach Abstimmung mit der jeweiligen
Kommune festzulegen. Die Abgrenzungen der Kongruenzréume in der Region Hanno-
ver werden z. Z. noch intern abgestimmt.

Laut des Konzentrationsgebots geméf LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 04 sind Einzelhan-
delsgroBprojekte nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
léssig.

Das zentrale Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Neustadt ist im RROP 2016 in der be-
schreibenden Darstellung (Abschnitt 2.2 Ziffer 04 RROP 2016) festgelegt. Der Pla-
nungsbereich ist Teil der Kernstadt Neustadt und wird nach Inkraftireten der Bauleitpla-
nung innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes liegen.

Das Integrationsgebot gemaB LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 05 gilt for neue Einzelhandels-
grofiprojekte, deren Kernsortiment Zentren- bzw. nahversorgungsrelevant ist. Danach
sind diese Vorhaben nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuléssig.

Ziel der Raumordnung ist im LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 05 festgelegt:

,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”

Im RROP 2016 (zeichnerische Darstellung) sind innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes Versorgungskerne zur rdumlichen Konkretisierung des Integrationsgebotes fest-
gelegt worden.

Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind nur zuldssig
in den in der zeichnerischen Darstellung festgelegten ,Versorgungskernen” und ,regio-
nal bedeutsamen Fachmarktstandorten” des ,zentralen Siedlungsgebietes”, wenn die
Verkaufsfléche fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamt-
verkaufsfldche und héchstens 800 m?2 betrdgt, sowie ausnahmsweise an alternativen
Standorten innerhalb des ,zentralen Siedlungsgebietes”, wenn die Verkaufsflache for
zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfléche und
héchstens 800 m? betragt.

Das Beeintréchtigungsverbot soll verhindern, dass ,ausgeglichene Versorgungsstruktu-
ren und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrier-
ter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung”
durch neue Einzelhandelsgrof3projekte wesentlich beeintréchtigt werden (LROP Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 08).

Seite | 8



Bebauungsplan Nr. 128 K ,,Gewerbegebiet Ost - Die langen Acker”, Kernstadt

* Das Abstimmungsgebot gemdaB LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 07 erfordert es, dass neue
Einzelhandelsgrofiprojekte mit den Tragern offentlicher Belange und den Nachbar-
kommunen raumordnerisch abgestimmt werden.

Dabei ist zu beachten, dass das LROP und auch das RROP 2016 eine sogenannte Ag-
glomerationsregelung enthalten.

Im RROP 2016 ist als Ziel der Raumordnung festgelegt, dass mehrere selbsténdige Einzel-
handelsbetriebe bei einer rdumlichen Konzentration als Agglomeration anzusehen und
damit als groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln sind,
sofern raumordnerische Wirkungen wie bei einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.

Einkaufszentrum zu erwarten sind (RROP 2016 Abschnitt 2.3 Ziffer 03).

2.2 Entwicklung aus dem Fléachennutzungsplan

Die Bebauungsplananderung wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.
Rbge. entwickelt. Das Plangebiet ist im wirksamen Fléchennutzungsplan Gberwiegend als
»gewerbliche Baufléche” und nur in einem schmalen nérdlichen und 6stlichen Streifen als
Jandwirtschaftliche Fléche” dargestellt (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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Dariber hinaus befindet sich das Gebiet im Bauschutzbereich des Heeresflugplatzes
Wunstorf. Im sidéstlichen Bereich wird das Plangebiet von einer elektrischen Hochspan-
nungsleitung gequert. AuBBerdem verléuft eine Richtfunkirasse quer Uber das Plangebiet.
2.3 Landschaftsplan

Die Aussagen des Landschaftsplans als gutachterlicher Fachplan fir den Fléchennutzungs-
plan wurden beachtet.
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3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den allgemeinen Zielen
und Zwecken des Bebauungsplans (vgl. Kap. 1.2). Danach soll vorrangig die Bereitstel-
lung geeigneter (grofifléichiger) stadtischer gewerblicher Baufléche erfolgen. Ferner soll
eine effektive gemeindliche Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklungen in Neu-
stadt a. Rbge. und damit die Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung er-
reicht werden.

3.1.1 Eingeschrénktes Industriegebiet (Gle)

Fir die Unterbringung von Gewerbebetrieben die gem. § 9 BauNVO in anderen Bauge-
bieten unzuléssig sind, werden Industriegebietsflachen im mittleren westlichen Plangebiet
bereitgehalten.

Diese werden vor dem Hintergrund der Ergebnisse aus dem Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept sowie auf der Grundlage der Empfehlungen in der schalltechnischen Un-
tersuchung als eingeschrénktes Industriegebiet mit der Bezeichnung ,Gle” festgesetzt.

3.1.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Der Gberwiegende Anteil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen, da hier eine Ansiedlung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben ermdglicht werden soll.

Die Gewerbegebietsfléchen werden vor dem Hintergrund der Ergebnisse aus dem Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept sowie auf der Grundlage der Empfehlungen in der
schalltechnischen Untersuchung als eingeschranktes Gewerbegebiet mit der Bezeichnung
,GEe” festgesetzt.

Im westlichen Planbereich ist im Verlauf einer bisherigen landwirtschaftlichen Wegeparzelle
eine offentliche Grinfléche festgesetzt, die an einer Stelle von einem 30m breiten Zu-
fahrtsbereich, der als GEe-Gebiet ausgewiesen ist, unterbrochen wird. Dieser ,Appendix”
dient als Verbindung in das unmittelbar westlich angrenzende bereits bebaute Gewerbe-
gebiet, um einzelnen dort niedergelassenen Betrieben eine unkomplizierte Zuwegung zum
dstlichen Erweiterungsgebiet zu ermdglichen. Dieser Bereich ist mit Leitungsrechten zu-
gunsten der Versorgungstréger zu belasten (vgl. Kap. 3.6.3). Ferner verlaufen unter diesem
Bereich eine Gas- und eine Schmutzwasserdruckleitung (vgl. Kap. 3.6.5).

3.1.3 Einzelhandel

Im Rahmen der Aktualisierung des Neustédter Einzelhandelskonzeptes 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
10.12.2015 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. Versandhandel ist nicht Gegenstand dieses Kon-
zepftes.

Als wesentliche Zielsetzungen der Neustédter Einzelhandelsentwicklung sind zu nennen:

= Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum

Seite | 10



Bebauungsplan Nr. 128 K ,,Gewerbegebiet Ost - Die langen Acker”, Kernstadt

o Ausbau des Einzelhandelsangebotes
o Schaffung von Investitionssicherheit

» Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt
o Starkung der Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost
o Ausschluss von Ansiedlungen grofifléchiger Betriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auflerhalb der Innenstadt
o Schaffung von Investitionssicherheit
o Identifikation von Potenzialfléchen

» Sicherung der wohnortnahen Versorgung
o SchlieBung von Versorgungslicken durch Neuansiedlungen / Erweiterungen
o Aufzeigen von Alternativen der Nahversorgung in den Stadtteilen

» zielgerichtete Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. Rbge.
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

» Sortimentskonzept: Das sortimentsbezogene Leitbild (sog. ,Neustédter Sortimentsliste”)
dient als Grundlage fir die Beurteilung von zukinftigen Ansiedlungsvorhaben.

» Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Ermittlung einer Zen-
tren- und Standortstruktur sowie die réumliche und funktionale Festlegung der zentralen

Versorgungsbereiche in Neustadt a. Rbge. im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.

» Auf dieser Basis wurden im Rahmen des Standortkonzeptes Grundsétze zur Einzelhan-
delsentwicklung fir die Gesamistadt, die Innenstadt und die Nahversorgung (Kernstadt,
Stadtteile) formuliert.

Auf Grund der besonderen Bedingungen des Versandhandels (Onlinehandel, Internethan-
del) hat diese Handelsform einen sehr weiten Einzugsbereich und betrifft das Gebiet der
Stadt Neustadt nicht ausschlieBlich. Versandhandel wird durch diesen Bebauungsplan da-
her nicht eingeschrénkt.

3.1.3.1 Sonderstandort Gewerbegebiet Ost

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost liegt im Osten der Neustadter Kernstadt, im Be-
reich der Justus-von-Liebig-Strafle. Im Studen wird er begrenzt durch die Mecklenhorster
StraBe und im Westen durch die Bundesstrafie B 6.

Zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung wurden fir den Sonderstandort
Gewerbegebiet Ost die nachfolgenden Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung entwi-
ckelt und vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschlossen.

Um den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren in ih-
ren Strukturen nicht zu beeintréchtigen sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, wird
am Sonderstandort Gewerbegebiet Ost die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und kleinfléchig) nicht empfoh-
len. An diesem Standort sollen zukinftig neben Handwerks- und Produktionsbetrieben die
Ansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert wer-
den, um so eine Bundelung von Angeboten und Verkehrsstrémen zu erreichen.

Ferner wurde das Gewerbegebiet Ost als Sonderstandort fir grofiflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel festgelegt.
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Abbildung 4: Standortkonzept

= @ A X
/ o [¥ex - i PN . ﬁ SO \
) st % L )
e N - N\ 1 . L
/ v ) -'1\ > J‘>\\ | \dj,‘ 3 /\ S A
1 - I N/ ‘ <
N \ /( S 4
L\ r\_/’]—
{ b ™ - ——rl NVZ Mandelsioh
- \L rv \\/\\ ‘vx‘-\J O f/~\4 - —,
s’
P ”\ % ~
NVZ Hagen -
-"V\\ \\_\ )J
l“f\’ K N NVL Mariensee CV
)\ ~ A/// o (
S > |
\\ //——‘/ 92
) - N /\___, S
\K NVZ Auenland L
L OO D Gewerbegebiet Legende:
Ost
NV .:‘""‘8 //’\\.\; HZ Innensatdt O Hauptzentrum (HZ)
J { //-" \U/\v \\ \”‘—' O Nahversorgungszentrum (NVZ)
(\J" /’ NS - B'\'{'"w O Nahversorgungslage (NVL)
=l ’f_‘—\,-, 3 E] Gewerbegebiet Ost
< 5 |
) G M
il r*—\IL T "\ N 0 ~

Bei dem Gewerbegebiet Ost handelt es sich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich.
Zwar existieren dort neben Einzelhandel auch Dienstleistungsbetriebe. Gleichwohl liegt
kein zentraler Versorgungsbereich vor. Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der Recht-
sprechung réumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-
ner Einzelhandelsnutzungen -héufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastrono-
mische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt eine integrierte Lage voraus. Isolierte
Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbe-
reich, auch wenn sie Gber einen weiten Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Ver-
sorgungsfunktion erfillen mégen. Vorliegend handelt es sich nicht um einen integrierten
Standort. Es liegen auch keine nachvollziehbar ,eindeutigen” Verhéltnisse vor, die zur An-
nahme eines Versorgungsbereichs fihren, und schlieBlich sehen die Beschlisse des Rates
der Stadt — einschliefilich der Beschlisse zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren —
auch keine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich vor.

3.1.3.2 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Wie in Kapitel 2.1 bereits dargestellt wurde, ist zu beachten, dass das LROP und auch das
RROP 2016 eine sogenannte Agglomerationsregelung enthalten. Im RROP 2016 ist als
Ziel der Raumordnung festgelegt, dass mehrere selbsténdige Einzelhandelsbetriebe bei
einer radumlichen Konzentration als Agglomeration anzusehen und damit als groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln sind, sofern raumordnerische
Wirkungen wie bei einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. Einkaufszentrum zu er-
warten sind (RROP 2016 Abschnitt 2.3 Ziffer 03). Aufgrund der Agglomerationsregelung
sind die Zulassigkeitsregeln (vgl. Kapitel 2.1) auch for kleinfléchige Einzelhandelsbetriebe
anzuwenden, da sie als Teil einer bestehenden oder sich bildenden Einzelhandelsagglome-

ration zu bewerten sind und daher die Zulassigkeitsvoraussetzungen des LROP und des
RROP 2016 zu erfillen haben.
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Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu den vorhandenen Frequenzbringern famila-
Verbrauchermarkt und OBI-Bau- und Gartenmarkt besteht nach Aussage der Region Han-
nover erfahrungsgemdf die Tendenz, dass weitere Einzelhandelsbetriebe die Nahe zu die-
sen gezielt suchen werden.

Aus Sicht der Regionalplanung und der Stadt Neustadt a. Rbge. ist daher zu befirchten,
dass es zu einer rdumlichen Ausdehnung der vorhandenen Einzelhandelsagglomeration
kommen wird und sich die Gewichtung der stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandels-
agglomeration ,Gewerbegebiet Ost” weiter zu Ungunsten des Versorgungskerns und ins-
gesamt der integrierten Versorgungsstandorte verlagern wird.

Gemdafl LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3 und Abschnitt 2.3 Ziffer 03 RROP 2016 ist
eine solche im Vorentwurf des Bebauungsplans bauleitplanerisch urspringlich zuldssige
Einzelhandelsagglomeration wie ein Einzelhandelsgrofiprojekt zu behandeln und raumord-
nerisch zu beurteilen. Aufgrund der Agglomerationsregelung des LROP und RROP 2016 st
eine solche Nutzung aber nur in einem Sondergebiet geméafl § 11 Abs. 3 BauNVO oder in
einem Kerngebiet zuldssig. Aulerdem wirde die raumordnerische Intention, auch den Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten réumlich zu konzentrieren, unterlau-
fen werden.

Die Region Hannover weist in ihrem Schreiben vom 10.12.2018 in diesem Zusammen-
hang darauf hin, dass innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Ost im RROP 2016
ein ,Fachmarkistandort” raumordnerisch festgelegt wurde, um dort Ansiedlungsméglich-
keiten fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu eréffnen.
Im Ausnahmetfall kann von der Zuordnung zu den ,Versorgungskernen" und den ,regional
bedeutsamen Fachmarktstandorten” abgewichen werden, wenn dort keine ausreichenden
Ansiedlungsmdglichkeiten bestehen oder auf der Grundlage eines kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes eine abweichende Standortentscheidung begrindbar ist.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neustadt a. Rbge. trifft in diesem Zusammenhang nur
Aussagen zur Weiterentwicklung der vorhandenen Einzelhandelsagglomeration im bereits
besiedelten ,Gewerbegebiet Ost” und empfiehlt fir diesen Bereich nur noch die Zuléssig-
keit von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die Erforder-
lichkeit fur eine flachenmafige Erweiterung des nicht integrierten Versorgungsstandortes
wird nicht thematisiert und Entwicklungsfléchen sind auch nicht Bestandteil des Konzeptes.

Da aufgrund der oben beschriebenen Problematik nicht ausgeschlossen werden kann,
dass sich im direkten Umfeld der vorhandenen Einzelhandelsagglomeration und insbeson-
dere in direkter Nachbarschaft zu den Sondergebieten im nordéstlichen Bereich (OBl und
famila) weitere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln werden und dies in der Summe insbeson-
dere gegen das Kongruenz-, Integrations- und Beeintrachtigungsverbot des LROP versto-
en wirde, sind in den textlichen Festsetzungen die gemafl BauNVO § 8 Absatz 2 Ziffer 1
bzw. § 9 Absatz 2 Ziffer 1 zuléssigen Einzelhandelsbetriebe vollsténdig ausgeschlossen
worden.

3.1.3.3 Werkstatt- bzw. produktionsgebundener Verkauf

Ausnahmsweise kénnen gemdéfBl § 1 Abs. 9 BauNVO Verkaufsfléchen mit Zentrenrelevanz
for Produktions- und Handwerksbetriebe zugelassen werden, sofern das angebotene Sor-
timent aus eigener Herstellung am Standort (Grundstick) stammt und der Betrieb aufgrund
der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zuléssig

ist. Die Verkaufsflache muss im Verhdltnis zur sonstigen Betriebsfléche untergeordnet sein.
Dabei geht die Stadt nach erhobener Datenlage der GMA mbH (bzw. CIMA GmbH) da-
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von aus, dass eine untergeordnete Verkaufsflache nicht groer als 50m? bzw. bei kleinen
Betriebsflachen nicht mehr als 20% der genehmigten Geschossfléche ausmachen kann.

Diese Regelung ist nach Auffassung der Stadt geeignet, das Plangebiet als Standort des
produzierenden Gewerbes zu stérken, indem sie solchen Betrieben, die aus Immissions-
schutzgrinden nur in einem Gewerbegebiet zulassig sind und die Waren aus eigener Pro-
duktion vor Ort absetzen wollen, eine wirtschaftliche Betriebsfihrung erméglicht und sie
nicht dazu zwingt, an anderer Stelle eine Verkaufsstelle einzurichten. Dies soll nicht fir Be-
triebe gelten, die Sortimente der Nahrungs- und Genussmittel produzieren, da fir diese
Betriebe im Plangebiet keine geeigneten Standortvoraussetzungen gesehen werden. Eine
weitere Zersplitterung der Versorgungseinrichtungen fir die Bevélkerung soll vermieden
werden. Eine Ausweichmaglichkeit fir solche Handwerks- oder Gewerbebetrieb, die emis-
sionsbedingt typischerweise nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig sind, be-
steht nicht. Allerdings wird es auch diesen Betrieben maglich sein, den Verkauf ihrer Pro-
dukte an Endverbraucher aulerhalb des Gewerbegebietes Ost zu tdtigen, insbesondere
dort, wo auflerhalb dieses Sonderstandortes bereits heute Lebensmitteleinzelhandel ansds-
sig ist. Die Stadt Neustadt a. Rbge. entscheidet sich daher dafir, die Ausnahme fir Betrie-
be, welche Nahrungs- und Genussmittel produzieren, im Gewerbegebiet Ost nicht zu er-
dffnen.

Im Gewerbegebiet Ost insgesamt konzentriert sich der Einzelhandelsbestand im Wesentli-
chen auf die Justus-von-Liebig-Strafie, wahrend in den westlich und &stlich angrenzenden
Bereichen Gewerbebetriebe dominieren. Wesentliche Einzelhandelsanbieter sind das fami-
la SB-Warenhaus und der OBI Bau- und Heimwerkerfachmarkt im Nordosten des Gewer-
begebietes. Daneben sind mehrere weitere, z.T. groBflachige Nonfood-Fachmarkte (u.a.
Fressnapf, Végele, Deichmann, Expert Pallak, Dénisches Bettenlager) sowie mehrere Le-
bensmitteldiscountmarkte (Aldi, Lidl, Netto) anséssig. Im Stden des Gewerbegebietes be-
steht an dem Kreisverkehr Justus-von-Liebig-Strale/Mecklenhorster Strafle eine Fach-
markizeile u.a. mit den Anbietern dm Drogeriemarkt, kik Textildiscountmarkt und ABC
Schuhcenter.

Die wenigen noch unbebauten bzw. untergenutzten Bereiche im Gewerbegebiet Ost sollen
insbesondere fir gewerbegebietstypische Nutzungen vorgehalten sowie vor Ansiedlungen
von Einzelhandelsbetrieben, mit deren wesentlich héherer Miet- und Kaufpreiszahlungsbe-
reitschaft und daraus resultierenden Verdréingungseffekten, geschitzt werden. Ziel ist es,
die grundsatzliche Verfigbarkeit von gewerblichen Grundsticken auch fir kleinere und
mittlere produzierende und Handwerksbetriebe aufrecht zu erhalten und ausreichende
Rahmenbedingungen fir eine auskémmliche, gemischt wirtschaftliche Weiterentwicklung
des Gewerbegebietes Ost insgesamt zu schaffen. Ferner sollen eine Biindelung der Ange-
bote und der Verkehrsstrome erreicht werden. Die vorwiegende Zweckbestimmung des
Gewerbegebietes in seiner Gesamtheit wird dadurch gewahrt und gestéarkt.

Dartber hinaus soll der in der Innenstadt vorhandene Einzelhandel nach Maglichkeit ge-
bunden werden und auch kinftige Entwicklungsméglichkeiten, wo méglich auch die An-
siedlung neuer Einzelhandelsnutzungen, auch anderer Warensortimente (etwa bei Neu-
strukturierung des Bahnhofsbereichs, Entwicklungsbereich ,MarkistraBle Std”) offen gehal-
ten und nicht noch weiter ausgehshlt werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben findet seine Grundlage in § 1 Abs. 5 BauNVO.
Diese Ausschlussméglichkeiten kommen dann in Betracht, wenn — wie in diesem Fall —
stédtebauliche Grinde den Ausschluss insgesamt rechtfertigen und ihr Gewicht insbeson-

dere das Gewicht der betroffenen Eigentimerbelange Gberwiegt.
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Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt vornehmlich das Ziel, eine funktionale
Schwachung der Innenstadt durch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Sortiment am Sonderstandort ,Gewerbegebiet Ost" zu vermeiden. Expli-
zit hat der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. bereits die Attraktivierung und Weiterentwick-
lung der Innenstadt, eine Starkung der Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost
und den Ausschluss von Ansiedlungen groBflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auflerhalb der Innenstadt beschlossen. Nunmehr sollen geméf3 der planeri-
schen Absicht der Stadt Neustadt a. Rbge. zur effektiven Steuerung des Einzelhandels und
gestitzt auf das Gutachten der GMA auch nicht groBfléchige Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen werden.

Insgesamt stehen den Grundstickseigentimern vielféltige Nutzungsméglichkeiten offen.
Wenn aus dem weit reichenden Spektrum der in Gewerbegebieten zuléssigen gewerbli-
chen Nutzungen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden, hat dies nicht zur Folge,
dass damit eine der Leitfunktionen dieser Gebietsart wesentlich beeintréchtigt wird. Im Ge-
genteil fGhrt der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsfléchen, die gerade
nicht (ausschlieBlich) dem produzierenden und artverwandten Gewerbe zuzuordnen sind,
sogar dazu, dass das Plangebiet diesen Leitnutzungen umso mehr und besser zur Verfi-
gung stehen kann. Unter stédtebaulichen Gesichtspunkten ist der hier vorgenommene
Ausschluss des Einzelhandels von positivem Gewicht. Die Stadt hat die Grundziige ihrer
stédtebaulichen Planungen nicht daran auszurichten, Grundeigentimern die — aus ihrer
Sicht — lukrativste Verwertungsméglichkeit des Grundeigentums zu erméglichen.

Auch im Rahmen der Sicherung der Altersversorgung gilt nichts anderes. Die Nutzbarkeit
eines Grundstickes zu Zwecken der Altersversorgung, wird durch den vorliegen-
den Bebauungsplan méglicherweise betroffen. Gleichwohl ist diese Nutzbarkeit des Eigen-
tums nach der gesetzlichen Aufgabenverteilung nur im Rahmen der Gesetze gewdhrleistet.
Zu den mafBgeblichen Vorgaben fir die Nutzbarkeit gehért auch die Bauleitplanung. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. ist daher befugt, die Nutzbarkeit auch durch die Festsetzungen zur
baulichen Nutzbarkeit einzuschrdnken, was zu einer Ertragsminderung fihren kann. Un-
zumutbare Belastungen sind nicht erkennbar. Die Stadt Neustadt a. Rbge. entscheidet sich
daher auch unter Bericksichtigung des Belangs der Sicherung der Altersversorgung fir die
getroffenen Festsetzungen. Dies gilt gleichsam auch fir den Aspekt einer méglicherweise
spéteren Einkommenserzielung aus den Grundsticken zu anderen Zwecken als zur Siche-
rung der Altersversorgung sowie fir die evil. eintretenden Erschwernisse bei Verkauf der
Grundsticke oder der spéter dort angesiedelten Unternehmen, welche die Stadt Neustadt
a. Rbge. bei ihrer planerischen Entscheidung bericksichtigt und als Folge der getroffenen
Festsetzung in Kauf nimmt.

Planerische Festsetzungen zum Einzelhandel sind weder den Wettbewerb noch eine die
Berufsausiibung betreffende Regelung. Sie wirken sich auf diese Freiheiten nur mittelbar
aus, indem sie némlich die Standortwahl fir Betriebe des Einzelhandels einengen. Eine
derartige mittelbare Einflussnahme auf die Wettbewerbssituation und die Berufsausibung
durch Standortbegrenzung fir Gewerbebetriebe enthélt jede Planung.

Willkurlichkeit und Widersprichlichkeit der Festsetzungen zum Einzelhandel kann nicht
erkannt werden, da der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben seine Grundlage in § 1
Abs. 5 BauNVO findet.

Die réumliche Verteilung von Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Stadtgebietes ist
eine Frage, die der bauleitplanerischen Abwégung der Stadt unterliegt, die innerhalb der
gesetzlichen Grenzen frei ist.

Seite | 15



Bebauungsplan Nr. 128 K ,,Gewerbegebiet Ost - Die langen Acker”, Kernstadt

Die Stadt verfigt Gber ein schliussiges und widerspruchsfreies Einzelhandelskonzept und
sieht die in das Planaufstellungsverfahren eingebrachten gutachterlichen Erkenntnisse und
sonstigen Ermittlungsergebnisse als hinreichende Grundlage fir eine Abwéagungsentschei-
dung an.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. sieht mit der getroffenen Festsetzung eine ausgewogene Rege-
lung vor. Gleichwohl ist zu betonen, dass die stddtebaulichen Ziele der Stadt Neustadt a.
Rbge. in erster Linie einen Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
fordern. Die Stadt Neustadt a. Rbge. wirde den vorliegenden Bebauungsplan daher, wenn
es notig sein sollte, auch ohne die getroffene Ausnahmeregelung fir Annexverkauf be-
schlieBen. Eventuellen Hérten fur werkstatt- bzw. produktionsgebundenen Verkauf kénnte
z.B. mit einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB begegnet werden.

3.2 Ausnahmsweise im Gle und GEe zuléssige Nutzungen
Von den in den §§ 8 Abs. 3 und 9 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sollen Woh-

nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Be-
triebswohnungen) ausnahmsweise zulassig sein. Immissionskonflikte sind hier nicht zu er-
warten. Betriebswohnungen kénnen im ,Gewerbegebiet” auch nicht ausgeschlossen wer-
den. Das wirde vermutlich gegen die Grundsétze der Bauleitplanung verstolen (Bielen-
berg in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO, Stand: Nov. 1995, § 8 Rdnr. 26). Dies wirde
allgemeinhin wohl den Bedirfnissen der Betriebe widersprechen. Betriebswohnungen wer-
den daher ausnahmsweise zugelassen.

Die Ubrigen in den §§ 8 Abs. 3 und 9 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sollen

ebenfalls ausnahmsweise zuléssig sein.

3.2.1 Bordelle und vergleichbare Einrichtungen

Um méglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen
vorbeugen zu kénnen, stevert die Stadt Neustadt a. Rbge. die Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten gesamistadtisch. Zu diesem Zweck hat der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge.
am 10.07.2014 ein Vergnigungstattenkonzept beschlossen, das eine stadtebauliche Beur-
teilung darstellt und als Grundlage fir eine stddtebauliche bzw. planungsrechtliche Steue-
rung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet dient. Bestandteil des Vergni-
gungsstattenkonzeptes ist eine gutachterliche Bewertung der stédtebaulichen Situation in
Bezug auf Bordelle und andere Lokalitéten zur Ausibung der Prostitution. Analog zum
Vergnigungsstéttenkonzept war auch fir diese Nutzungen die Existenz entsprechender
Angebote in Neustadt a. Rbge. zu ermitteln, die Méglichkeiten der rdumlichen Steuerung
zu prifen und spezielle Eignungsgebiete im Stadtgebiet zu identifizieren.

Grundsétzlich stellt sich das Problem der réumlichen Steuerung der Prostitution dhnlich dar
wie bei der Steuerung von Spielhallen. Es geht um eine grundsatzlich zuléssige stddtebau-
liche Nutzung, die aber aus stadtebaulichen (und auch aus sozialen bzw. moralischen)
Grinden nicht an jedem Standort im Stadtgebiet erwiinscht ist.

Planungsrechtlich ist die Zul@ssigkeit von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen nicht
mit einer &hnlichen Deutlichkeit geregelt wie bei Vergnigungsstatten. Bordelle sind mit
ihrer Definition als ,Gewerbebetriebe besonderer Art” eine Untergruppe einer allgemeine-
ren Kategorie stddtischer Nutzungen. lhre Zulassigkeit ist daher immer analog zur Zulés-
sigkeit von Gewerbebetrieben zu prifen. Dabei kommt erschwerend hinzu, dass in der
Rechtsprechung offenbar keine einheitliche Meinung dariGber besteht, ob ein Bordell oder
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eine vergleichbare Einrichtung als nicht stérend, nicht wesentlich stérend oder wesentlich
stérend einzustufen ist. Nach der Mehrheit der entsprechenden Gerichtsurteile ist eine
Tendenz zur Klassifizierung als ,nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb” festzustellen:

1 VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 24.07.2002, 55 149/01.
2 VGH Berlin, Urteil vom 19.05.2010, VG 19 A 168.08.
3 OVG Koblenz, Urteil vom 13.05.2005, 8C 10053/05 OVG.

Mit dieser Einstufung wdre ein Bordell oder eine vergleichbare Einrichtung grundsétzlich
auch in Gewerbegebieten (GE) und Industriegebieten (Gl) zulassig. In Gewerbe- und In-
dustriegebieten ist von einer generellen Zuldssigkeit auszugehen, sofern nicht besondere
Grinde des Einzelfalls gegen eine solche Nutzung sprechen.

Abbildung 5: Eignungsgebiete fir Erotikgewerbe Gewerbegebiet Ost

Stadtischer Teilraum / Lage:

Ostiicher Ortsrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:

Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Bebauungspian 128 B ,Gewerbegebiet Ost 1. Erweiterung” (GEe) 128 C ,Gewerbegebiet Ost 2.
Erweiterung® (GEe / Gle)

Eignungskriterien:

=  Der Bereich ist ein Gewerbegebiet mit einer gemischien Struktur ohne funktionale Schwer-
punkte und von einer durchschnittichen stadtebaulichen Qualitat. Beeintrachtigungen des
Ortsbildes oder der funktionalen Struktur des Gebietes sind nicht zu erwarten.

=  Als deutiich von der Siedlungsstruktur abgesetztes Gewerbegebiet ermdglicht der Standort
die Unterbringung von Bordellen oder vergleichbaren Einrichtungen ohne Beeintrachtigung
anderer Nutzungen.

= Mit der Darstellung von Teilgebieten und der Aussparung des Bereiches Justus-von-Liebig-
Strae wird der Existenz publikumsintensiver Nutzungen in diesem Bereich Rechnung getra-
gen.

= Die Teilgebiete sind in Bereichen ausgewiesen, in denen kein Durchgangsverkehr gegeben
ist.

Quelle: Auszug aus dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Neustadt a. Rbge. (verandert), © 2014

Die grundsatzliche Zulassigkeit von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen ldasst aber
die Méglichkeit offen, nach § 1 Abs. 5 BauNVO bestimmte Arten von Nutzungen, die in
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den jeweiligen Baugebieten allgemein zuléssig sind, als nicht zuléssig oder nur ausnahms-
weise zuldssig festzusetzen. Die einschrénkende Bedingung, dass die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes gewahrt bleiben muss, kann im hier dargestellten Fall wohl
generell als gegeben angesehen werden, da Bordelle und Ghnliche Einrichtungen nicht
charakteristisch fir ein Gewerbe- oder Industriegebiet sind.

Fir die Unterbringung von Bordellen und @hnlichen Einrichtungen werden zwei Teilberei-
che im Gewerbegebiet Ost festgelegt (vgl. Abbildung 5). Die Aufteilung des Eignungsge-
bietes in zwei Teilbereiche unter Aussparung des Bereiches an der Justus-von-Liebig-Strafe
tragt der Existenz einer groBen Zahl publikumsintensiver Einzelhandelsnutzungen an dieser
Strafle Rechnung, in deren Umfeld Erotikgewerbe als stadtebaulich nicht vertraglich zu
bezeichnen ist.

Auf dieser oben beschriebenen Grundlage soll ein Ausschluss von Bordellen und ver-
gleichbaren Einrichtungen in diesem Bebauungsplan erfolgen, da befirchtet wird, dass
von Bordellen und bordellartigen Nutzungen ein sog. ,Trading-Down-Effekt” ausgehen
kann, der sich negativ auf die auBerhalb des Plangebietes bereits vorhandene und im
Plangebiet gewinschte Struktur auswirken kénnte. Da prostitutive Einrichtungen regelma-
Big bei eher geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen be-
grinden, sind diese geeignet, andere Betriebe mit deutlich héherem Investitionsbedarf und
geringerer Ertragsstérke zu verdréangen. Eine derartige Entwicklung soll im Plangebiet ver-
mieden werden.

Die Zielsetzung des Ausschlusses von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen besteht
unabhdngig von den sonstigen Zielen des Bebauungsplans.

3.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Geschossigkeit, Uberbau-
barkeit

Das Maf3 der baulichen Nutzung im GE-Gebiet wird durch die Festsetzungen der Grund-
flachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der zuldssigen maximalen Geschos-
sigkeit und der maximal zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen geregelt. Im Gl-Gebiet
wird das Maf} der baulichen Nutzung durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Baumassen-
zahl (BMZ) sowie der zuléssigen maximalen Geschossigkeit und der maximal zuldssigen
Hohe der baulichen Anlagen geregelt

Fir die im GE-Gebiet gelegenen Gewerbegrundsticke wird grundsétzlich eine GRZ
von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt, die maximal zweigeschossig bebaut werden
durfen. Es ist jedoch stadtebauliches Ziel, im ,Inneren” des Gewerbegebietes eine hohe
Ausnutzbarkeit der Grundsticke zu erméglichen, deshalb gilt dort eine GRZ von 0,8 und
eine GFZ von 1,6. Diese leicht erhdhte Ausnutzbarkeit der Grundsticke entspricht den
Festsetzungen des westlich bereits vorhandenen Industrie- bzw. Gewerbegebietes, so dass
insgesamt ein homogenes Gesamtbild des Entwicklungsbereiches gewdhrleistet wird.

Auf die Festsetzung einer Bauweise ist verzichtet worden, um den Betrieben die Méglichkeit
zu geben, bauliche Anlagen entsprechend ihres Bedarfes zu erstellen. Dadurch kénnen
auch Baukérper von einer gréfleren Lénge als der in der offenen Bauweise maximal zulds-
sigen entstehen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausgesprochen groBBzigig festgesetzt worden,
um Betrieben mehr Spielraum z.B. bei der Ausrichtung ihrer Baukérper zu geben.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Ord-
nung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig, da stadtebau-
liche Zielvorstellungen fir bestimmte Raumwirkungen, die erreicht werden sollen, nicht
bestehen.

3.4 Hohe baulicher Anlagen

Neben den in Kap. 3.3 erléuterten Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise, der Geschossigkeit sowie der Uberbaubarkeit enthélt der Bebauungsplan auch
Festsetzungen zur maximalen Héhe der baulichen Anlagen. Diese werden aufler im
Schutzbereich der 110-kV-Freileitung auf maximal 12,50 m beschrankt. Mit dieser maxi-
malen Héhenbeschrankung wird sichergestellt, dass keine Anlagenhéhen entstehen, die
insbesondere am neuen Siedlungsrand als Abschluss zur offenen Agrarlandschaft stérend
wirken wirden.

Die Héhenfestsetzung bericksichtigt die derzeit in der néheren Umgebung vorhandenen
baulichen Anlagen und deren Héhenentwicklung. Da die Bebauungspléne im Gewerbe-
gebiet Ost bislang keine Hdhenbeschrénkung baulicher Anlagen vorsehen und sich ver-
einzelt daher die Gebdudehéhen aus betriebs- und/oder energiewirtschaftlichen Grinden
dndern kénnen, halt die Stadt insbesondere im Hinblick auf einen maf3vollen Abschluss zur
offenen Agrarlandschaft eine Héhenbeschrénkung im vorliegenden Bebauungsplan for

erforderlich.

Betriebsbedingt kénnen sich jedoch auch vereinzelt davon abweichende Héhenanforde-
rungen einzelner Bauteile ergeben. Daher sind geméf3 § 31 Abs. 1 BauGB von der im Be-
bauungsplan festgesetzten Héchstgrenze der Hohe baulicher Anlagen Ausnahmen zulds-
sig, soweit diese aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (z.B. Schornsteine) oder aus
Grinden des technischen Betriebs (z.B. Aufziige, Silos, usw.) erforderlich sind. Fir diese
Ausnahmen wird die Héhe auf max. 3 m Uber dem festgesetzten Héhenmaximum festge-
setzt.

Im Schutzbereich der 110-kV Freileitung wird die Héhe baulicher Anlagen nach Hinweis
der DB Energie abweichend geregelt. In diesem Bereich sind bauliche Anlagen nur zulas-
sig, wenn die Schutz- und Mindestabsténde nach VDE 0210 eingehalten werden. Die Ho-
he von Anlagen in diesem Bereich wird deutlich unter 12,50 m liegen.

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr hat
mit Schreiben vom 06.11.2018 darauf hingewiesen, dass sich der Standort im Bauschutz-
bereich des militarischen Flugplatzes Wunstorf befindet. Sollte es bei kinftigen Bauvorha-
ben zum Einsatz von Krénen Uber 30 m kommen, sind diese gesondert zur Prifung und
Bewertung beim Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat 1 d, Flughafenstr. 1, 51147 Kéln
(E-Mail: LufABw1d@bundeswehr.org) einzureichen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen,
dass es aufgrund der Néhe zum Flugplatz zu Einschréinkungen in der Kranhéhe kommen
kann.

3.5 Verkehrsflachen

3.5.1 StraBenverkehrsflachen

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Nordwesten Gber den Anschluss an
die Konrad-Zuse-Strafle. Im Sidwesten bindet das Plangebiet an die éstliche Verléngerung
des Rudolf-Diesel-Ringes an. Im weiteren Verlauf mindet der Rudolf-Diesel-Ring im Wes-
ten in die Justus-von Liebig-Strafle (L 193), die wiederum Gber einen Kreisel im Stiden an
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die Mecklenhorster Strafle angebunden ist. Alternativ besteht auch ein Anschluss Gber die
Amelie-Ubbelohde-Strafle an die Mecklenhorster Strafle. Im weiteren Verlauf der Mecklen-
horster Straf3e Richtung Westen befindet sich der Anschluss an die Bundesstraf3e 6.

Die StraBenfléchen, Gehwege sowie Verkehrsgrinfléchen und in diesem Zusammenhang
anzulegende sonstige Verkehrsfléchen werden im Bebauungsplan als &ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Der Ausbau der Planstrale wird fir die gesamte Planstraf3e in Anlehnung an die Vorschrif-
ten der RAST 06 (Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrafien) als 13,10 m breite dffentliche
Verkehrsflache vorgesehen, um neben der Herstellung eines einseitigen Gehweges Raum
for ausreichend dimensionierte straBenbegleitende Parkstreifen sowie eine ausreichende
sonstige Gestaltung zu gewdhrleisten. Die ErschlieBungsstrale sollte nach Empfehlung des
Bodengutachtens (vgl. Anlage 1 zur Begriindung) mindestens nach den Bemessungsvorga-
ben fur die Belastungsklasse 1,0 RStO 12 ausgebaut werden.

3.5.2 Park- und Stellplatzfléichen

Die Belange des ruhenden Verkehrs sind in den Bebauungsplan eingeflossen. Die erforder-
lichen privaten Stellplétze werden auf den Grundstiicken, die erforderliche Anzahl der &f-
fentlichen Stellplatze im Straflenraum der Planstrafie nachgewiesen.

3.5.3 Private landwirtschaftliche Verkehrsflache

Im nordéstlichen Plangebiet sichert in Verléngerung der Konrad-Zuse-Straf3e eine private
landwirtschaftliche Verkehrsfléche die Erreichbarkeit der weiter éstlich gelegenen landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Durch eine Verldngerung der privaten landwirtschaftlichen Ver-
kehrsflache nach Suden ist auch die Erreichbarkeit der sidéstlich gelegenen landwirt-
schaftlichen Fléchen, die bisher von dem am westlichen Planrand gelegenen Feldweg er-
schlossen wurden, gesichert.

Der nérdliche Abschnitt der nach Norden verlaufenden Planstraf3e ist ebenfalls als private
landwirtschaftliche Verkehrsflache festgesetzt, da eine Ausweisung als éffentliche Verkehrs-
flache derzeit nicht erforderlich ist und lediglich die Erreichbarkeit der weiter nérdlich gele-
genen landwirtschaftlichen Nutzflachen sichergestellt werden muss. Zwischen den privaten
landwirtschaftlichen Verkehrsflachen und den Gewerbegebietsflachen sind jeweils Zu- und
Abfahrtsverbote festgesetzt.

3.6 Sonstige Festsetzungen
3.6.1 Offentliche Grinflachen

» Zweckbestimmung: 6kologische AusgleichsmaBnahmen (Oa)

Im &stlichen Bereich des Plangebietes sind 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,8kologische AusgleichsmaBnahmen” (Oa) als Kompensationsflachen festgesetzt,
die einen Teil des nicht vermeidbaren Eingriffs in Natur und Landschaft ausgleichen sollen
(vgl. Kap. 7.3). Dort werden Geholzreihen mit gebietseigenen Laubgehélzen angelegt. Die
Festsetzung erfolgt als &ffentliche Grinfléche mit der Sekundérfestsetzung ,Fléche fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”. Ne-
ben einer 6kologischen Bedeutung schafft diese Flache Raum fir eine landschaftsgerechte
Gestaltung und Bepflanzung des Siedlungsrandes und stellt somit gleichzeitig einen sinn-
vollen Ubergang zur freien Landschaft dar. Bestandteil dieser Flache ist auch ein schmaler

Seite | 20



Bebauungsplan Nr. 128 K ,,Gewerbegebiet Ost - Die langen Acker”, Kernstadt

Unterhaltungsweg. AuBerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung sollen standort-
heimische mittelgrole und grofle Béume Bestandteil der Gehélzanpflanzung sein. Die
Pflanzliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen in § 2.

» Zweckbestimmung: erhaltenswerte Grinstrukturen (Ob)

Im stdéstlichen Planbereich ist in Verlangerung der sidlich verlaufenden Planstrafe ein
erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,erhaltenswerte Grinstrukturen” (Ob) festgesetzt worden. Weitere Grinstruktu-
ren erstrecken sich darUber hinaus entlang der westlichen Grenze des Planbereichs.

Um den Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen sicherzustellen, wurden diese Grinfléchen
in den jeweils relevanten Abschnitten mit der Sekunddrfestsetzung fir eine Erhaltungsbin-
dung ergdnzt. Diese Bereiche bestehen aus Baum-, Strauch- und Heckenstrukturen. In § 3
der textlichen Festsetzungen sind die Details fur diese Pflanzbindungen geregelt. Bestand-
teil dieser Flachen ist auch ein entsprechender ,Puffer” in Richtung der GE- bzw. Gl-
Flachen.

» Zweckbestimmung: Rdumstreifen Graben (Oc)

Jeweils angrenzend an einen vorhandenen offenen Graben ist im Verlautf bisheriger land-
wirtschaftlicher Wegeparzellen eine 6ffentliche Grinfléche mit der Zweckbestimmung
,Réumstreifen” (Oc) festgesetzt, um die Rdumung des entsprechenden Grabens zu ge-
wiéhrleisten. Dabei ist die bisherige Breite der landwirtschaftlichen Wegeparzellen beriick-
sichtigt worden, um seitlich vorhandene krautige Séume zu bewahren.

Nérdlich und sidlich der Planstraie soll mit dieser Festsetzung zudem die Nutzung als
FuBweg und Uberregionaler Radweg (Leine-Heide-Radweg) sichergestellt werden.

» Zweckbestimmung: Saumstreifen (Od)

In den Bereichen der heute vorhandenen Grében ist in denjenigen Abschnitten, die als
Graben erhalten werden sollen, aber keine Relevanz fir eine Festsetzung als erhaltenswer-
te Grinstrukturen haben, eine 6ffentliche Grinfléche mit der Zweckbestimmung ,Saum-
streifen” (Od) festgesetzt. Fir den Erhalt der Grében wird innerhalb der Grinflachen Od
zudem die Festsetzung ,Entwédsserungsgraben einschlieBlich Saumstreifen” Gberlagert. Hier
findet sich krautige Saumvegetation, die méglichst bewahrt werden soll.

3.6.2 Wasserflachen

Im westlichen Planbereich sind im Verlauf einer landwirtschaftlichen Wegeparzelle, die an
einer Stelle von einer 30m breiten Gewerbegebietsflache als Zufahrtsbereich unterbrochen
wird und als éffentliche Grinfléche festgesetzt ist, Entwésserungsgrében einschlielich des
Saumstreifens dargestellt. Weiterhin ist stdlich der im nérdlichen Bereich festgesetzten
landwirtschaftlichen Verkehrsflache in einer éffentlichen Grinflache ein Entwésserungsgra-
ben einschlieBlich des Saumstreifens festgesetzt. Diese offenen Graben sollen erhalten
bleiben. An der Stelle, an der die 30m breite Gewerbegebietsfléche als Zufahrtsbereich
vorgesehen ist, wird der Graben als Rohrleitung gefihrt, um das Uberfahren zu ermagli-
chen.

3.6.3 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

In den offentlichen Grinflachen am westlichen Rand des Geltungsbereiches sind Flachen

for Geh- Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden.
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Der am westlichen Planrand heute bereits vorhandene 6éffentliche Geh- und Radweg in
Nord-Sid-Richtung ist als Uberértlich bedeutsamer Radweg nérdlich und stdlich der Plan-
strafle entsprechend mit einem Geh- und Fahrrecht fir FuBgdnger und Radfahrer festge-
setzt worden. Dariber hinaus ist ein Geh- und Fahrrecht fir die Landwirtschaft aufgenom-
men worden, um die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sicher-
zustellen.

Im Verlauf der Gasdruckleitung und der Hauptschmutzwasserleitung ist ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstréiger aufgenommen.

Zwischen dem nérdlichen und dem sidlichen ErschlieBungsast der Planstraf3e ist im Be-
reich des derzeit im Westen des Geltungsbereiches vorhandenen landwirtschaftlichen We-
ges im Verlauf der Gasdruckleitung und der Hauptschmutzwasserleitung ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstréiger aufgenommen worden. Damit ist sichergestellt, dass die
Versorgungstrager zukinftig auch im Bereich der Gewerbefléche und der &éffentlichen
Grinflachen die Unterhaltung der Leitungen gewdhrleisten kénnen. An der Stelle, an der
die 30m breite Gewerbegebietsfléche als Zufahrtsbereich vorgesehen ist, wird der dort
heute vorhandene Graben als Rohrleitung gefthrt. Um hier die Unterhaltung zu gewdéhr-
leisten, ist hier ebenfalls ein Leitungsrecht festgesetzt.

3.6.4 Flache fiur Versorgungsanlagen Elektrizitét

Nérdlich des stdlichen ErschlieBungsastes der PlanstraBe befindet sich eine Trafostation
der Stadtnetze Neustadt GmbH, die auch zukinftig dort bestehen bleiben soll. Daher wur-
de in diesem Bereich eine entsprechende Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.

3.6.5 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan wurden Angaben anderer Planungstrager nachrichtlich Gbernom-
men.

» Richtfunktrassen

Im Plangebiet sind Anlagenhdéhen auf maximal 12,50m beschrénkt. Die Bundesnetzagen-
tur weist auf ihrer Homepage darauf hin, dass Beeinflussungen von Richtfunkstrecken
durch neue Bauwerke mit Bauhéhen unter 20 m nicht sehr wahrscheinlich sind und daher
auf das Einholen von Stellungnahmen der Bundesnetzagentur zu Planverfahren mit gerin-
ger Bauhshe im Kontext des Richtfunks zu verzichten sei.

Den Ergebnissen einer Abfrage der Telekommunikationsfirmen zur Lage von Richtfunktras-
sen im Stadtgebiet Neustadt a. Rbge. im Jahr 2015/2016 im Rahmen der Aufstellung des
sachlichen Teilflachennutzungsplans ,Windenergie” kann entnommen werden, dass aktuell
keine Richtfunktrassen durch das Plangebiet fihren.

In einer Stellungnahme vom 29.09.2015 zum sachlichen Teilflachennutzungsplan ,Wind-
energie” der Stadt Neustadt a. Rbge. weist die Bundesnetzagentur jedoch darauf hin, dass
sich die Lage von Telekommunikationslinien in kurzen Zeitrdumen éndern kann.

» 110 kV-Freileitungstrasse

Uber den sidastlichen Planbereich verlauft eine Bahnstrom-Freileitungstrasse (110kV, 16
2/3 Hz), deren gréfiter Durchhang sich etwa in der Mitte des querenden Bereiches befin-
det. Durch diese Freileitung ergeben sich Nutzungsbeschrankungen. Von der Leitung mUs-
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sen zur Vermeidung von Stromschlégen bestimmte Sicherheitsabsténde eingehalten wer-
den (vgl. Kap. 4.2).

» Hauptversorgungsleitung Gas

Die Stadinetze Neustadt GmbH haben darauf hingewiesen, dass die betreffende
Gashochdruckleitung PN 70 im Jahr 2015 von der Open-Grid-Europe GmbH (ehemals
Ruhrgas) erworben worden ist. Fir den in den Bebauungsplan von der Stadtnetze Neustadt
GmbH zur Verfigung gestellte, nachrichtlich tbernommene Leitungsverlauf sind nach An-
gabe der Stadtnetze Neustadt GmbH Abweichungen von der tatséchlichen Lage nicht aus-
zuschlieflen. Nach Bedarf kann der genaue Leitungsverlauf in diesem Bereich neu einge-
messen und falls gewinscht in der Ortlichkeit markiert werden.

Die Gasleitung ist grundbuchlich durch eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit abgesi-
chert. Der Schutzstreifen, dessen Mitte Uber der Léngsachse der Gasleitung verléuft, be-
tragt 10 m. Im Schutzstreifen dirfen keine baulichen Anlagen errichtet werden. Auch An-
pflanzungen, die die Sicherheit der Gashochdruckleitung geféhrden kénnen, sind nicht
zuléssig. Ferner ist zu beachten, dass der Schutzstreifen auch nicht fir ein dauerhaftes oder
vorribergehendes Lagern von Materialien oder als Aufstellfléche fir Baucontainer genutzt
werden darf, was bei der Baustellenplanung beriicksichtigt werden sollte.

Die Stadtnetze Neustadt GmbH haben fir die Umsetzung des Bebauungsplans darauf hin-
gewiesen, dass die Voraussetzung fur die Errichtung befestigter Zuwegungen/Uberfahrten
auf Grundsticksflachen, unter denen Gashochdruckleitungen verlaufen, ist, dass die bau-
lichen MaBBnahmen von nachweislich qualifizierten Fachunternehmen durchgefihrt und die
darunter liegenden Leitungen fachgerecht eingebettet und verdichtet werden. Solche Arbei-
ten sind bei der Stadtnetze Neustadt GmbH rechtzeitig anzuzeigen, damit der Netzbetrieb
das mit dem Bau der Zuwegung beauftragte Unternehmen vor Ort gemé3 DVGW Regel-
werk einweisen und fachkundig beaufsichtigen kann.

» Hauptabwasserleitung

Die Hauptabwasserdruckleitung ist grundbuchlich durch eine beschrénkt persénliche
Dienstbarkeit abgesichert. Der Schutzstreifen, dessen Mitte Uber der Léngsachse der Ab-
wasserleitung verlduft, betrégt 10 m. Im Schutzstreifen dirfen keine baulichen Anlagen
errichtet werden. Auch Anpflanzungen, die die Sicherheit der Druckleitung geféhrden kén-
nen, sind nicht zuléssig. Ferner ist zu beachten, dass der Schutzstreifen auch nicht fir ein
daverhaftes oder vorribergehendes Lagern von Materialien oder als Aufstellflache fir
Baucontainer genutzt werden darf, was bei der Baustellenplanung bericksichtigt werden
sollte.

4 Grundsdtzliche Belange

4.1 Schallschuiz

» Gewerbelarm

Mit der gebietstypischen Nutzung eines Gewerbegebiets kdnnen Gerdusche auf die beste-
hende Nachbarschaft des Plangebiets einwirken. Daher wurde im Rahmen der Bebau-
ungsplanerarbeitung eine schalltechnische Untersuchung bei der Gesellschaft fir techni-
sche Akustik mbH beauftragt (vgl. Anlage 4 zur Planbegriindung). In dieser schalltechni-
schen Untersuchung vom 21.06.2017 wurde die Ausweisung von gewerblich und industri-
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ell zu nutzenden Gebieten durch den Bebauungsplan Nr. 128 K hinsichtlich der Auswir-
kungen auf den Schutz der Nachbarschaft vor unzumutbaren Geréuschbeldstigungen un-
tersucht. Es zeigte sich, dass zur Sicherstellung des Schutzes der Nachbarschaft das Emissi-
onsverhalten zukinftiger Gewerbebetriebe im Plangebiet eingeschrénkt werden muss.
Hierzu wurde eine Gerduschkontingentierung durchgefihrt. Die bestehende Geréuschbe-
lastung durch auBerhalb des Plangebietes vorhandene Gewerbe- und Industriegebiete
wurde hierbei bertcksichtigt. Als Emissionskontingent ergaben sich Werte von Ly, = 63/48
dB(A) tags/nachts fir die geplanten GEe-Gebiete des Plangebiets und Ly = 67/52 dB(A)
tags/nachts fir das geplante Gle-Gebiet.

Dabei wird insbesondere die Vorbelastung der zu betrachtenden schutzbedirftigen Wohn-
bebauung durch ausgewiesene GE- und Gl-Gebiete rechtswirksamer Bebauungspléne des
,Gewerbegebietes Ost" beriicksichtigt.

Es wird ersichtlich, dass fur die ermittelte Geréuschkontingentierung die Planwerte an den
Immissionsorten IP 1 und IP 2 fur die Tageszeit und fir die Nachtzeit eingehalten werden.
Am Immissionsort IP 3 werden die Planwerte um mehr als 1 dB(A) unterschritten. Damit
kénnen durch Planvorhaben auch in den Wohngebieten westlich der B 6 keine Gerdusch-
konflikte hervorgerufen werden.

In Anlage 4.1 und 4.2 des Gutachtens werden die Auswirkungen des Planvorhabens in
Form von Larmkarten fir die Tages- und Nachtzeit dargestellt. Diese Form der Ergebnis-
darstellung macht die héchstméglichen Gerduscheinwirkungen auf die Nachbarschaft an-
schaulich.

Eine schalltechnische Untersuchung des TUV Nord hat gezeigt, dass bereits durch die
plangegebene Gerduschvorbelastung die jeweiligen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu
DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Immissionsort IP 1 ausge-
schépft werden. Uberschreitungen, die aufgrund der pauschal beriicksichtigten Vorbelas-
tung berechnet werden, lassen allerdings nicht den Schluss zu, dass tatséchlich ein Immis-
sionskonflikt vorliegt. Bei uneingeschrankter gebietstypischer Nutzung der Gewerbefléchen
im Plangebiet wirden die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte weitergehend Gber-
schritten werden. Diese Uberschreitungen lassen sich nicht durch eine VergréBerung des
Abstandes zwischen schutzbedirftiger Nutzung und schallemittierender Nutzung ausrei-
chend reduzieren. Die Planung kann trotzdem umgesetzt werden, wenn eine Begrenzung
der Gerduschemissionen des Plangebietes sichergestellt wird. Aus diesem Grund sind
Méglichkeiten einer Gerduschkontingentierung untersucht worden.

Mit einer Gliederung des Plangebiets in Teilflachen mit unterschiedlichen Emissionskontin-
genten kann der Gerduschimmissionsschutz der Nachbarschaft sichergestellt werden. Die
Gerduschvorbelastung ist gemafl Abschnitt 3.1 bericksichtigt worden. Dabei ist an Immis-
sionsorten, an denen die Gerduschvorbelastung den jeweiligen Immissionsrichtwert aus-
schépft (IP 1), auf einen ,nicht relevanten" Beitrag des Plangebiets zu den Gesamtimmissi-
onen abgestellt worden. Der Immissionsort IP 2 bildet hier den ,Zwangspunkt" der magli-
chen Gerduschimmissionen des Plangebiets. Diese Einschrénkungen fihren z.B. dazu,
dass an den weiter entfernten Immissionsorten die Planwerte, welche die dort noch zulédssi-
gen Gerduschimmissionen beschreiben, nicht voll ausgeschépft werden kénnen.

Die Maglichkeit der Gliederung von Gewerbegebieten mittels Festsetzung von Emissions-
kontingenten ist durch die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt (zuletzt
Urteil vom 07.12.2017, BVerwG 4 CN 7.16). Das Emissionsverhalten von Betrieben und
Anlagen wird dabei als deren besondere Eigenschaft im Sinne des § 1 Abs. 4 Satz Nr. 2
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BauNVO angesehen. Dem Tatbestandsmerkmal des Gliederns wird nur Rechnung getra-
gen, wenn erstens das Baugebiet in einzelne Teilgebiete mit verschieden hohen Emissions-
kontingenten zerlegt wird und zweitens gewdhrleistet ist, dass vom Typ her nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet ihren Standort finden kénnen.

Die erste Voraussetzung ist erfullt. Die zweite Voraussetzung kann aufgrund der Lage des
Gewerbegebiets und der angrenzenden Nutzungen nicht im Gebiet erfillt werden. Daher
macht die Stadt von einer baugebietsibergreifenden Gliederung Gebrauch: Das im Be-
bauungsplan festgesetzte ,Gewerbegebiet” wird im Verhélinis zu anderen Gewerbegebie-
ten der Stadt gegliedert. Gewerbegebiete ohne Einschrénkung des Emissionsverhaltens,
die dafir herangezogen werden kénnen, sind in den Bebauungsplénen Nr. 136 ,In den
Kassebeeren”, Nr. 137 , Auf der Linde” und Nr. 138 ,Ostlich der KornstraBe” festgesetzt.

» Verkehrslarm

Um abschatzen zu kénnen, wieviele zusétzliche Kfz-Fahrten sich durch die Erweiterung des
Gewerbegebietes grundsatzlich ergeben, wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die
auf Basis aktueller Verkehrsdaten und Prognosewerte das zukinftige Verkehrsautkommen
abgeschétzt hat (vgl. Anlage 5)

Der Gutachter geht von einem zusatzlichen Verkehrsautkommen von etwa 1.200 Kfz/24h
(600 Zu-/ 600 Abfahrten) aus (davon Schwerlastverkehr maximal 30%). Dabei wird neben
den speziellen Entwicklungen auch der allgemeine Zuwachs von 5% bis zum Prognosehori-
zont 2030 bericksichtigt. Es kann davon ausgegangen werden, dass auch der wesentli-
che Anteil an Neuverkehren aus der geplanten Gewerbegebietserweiterung die Amelie-
Ubbelohde-Strafle befahren wird, um Wartezeiten beim Linkseinbiegen in die Justus-von-
Liebig-Strale zu umgehen und als Rechtseinbieger den gut ausgebauten Knotenpunkt
Mecklenhorster StraBe/ Amelie-Ubbelohde-Strafle zu nutzen. Die Netzmodellrechnungen
bestdtigen diese Annahme, da die Justus-von-Liebig-Strale zukinftig von bis zu 14.600
Kfz/24h befahren wird, wahrend die Mecklenhorster Strafle im &stlichen Abschnitt Ver-
kehrsmengen von maximal ca. 4.750 Kfz/24h aufweist.

Stdlich der Mecklenhorster Strafie befindet sich entlang der Straf3e ein faktisches Mischge-
biet. Anwohner des stlichen Abschnitts der Mecklenhorster Strafle haben im Vorfeld der
Erarbeitung des Bebauungsplans darauf aufmerksam gemacht, dass sie durch den hervor-
gerufenen Verkehrslarm stark belastet seien. Durch die neue Erweiterung des Gewerbege-
bietes wird es vermutlich zu einer moderaten Erhéhung der Verkehrszahlen (um ca. 850

Kfz/24h auf der K 314 und ca. 600 Kfz/24h auf der K 335) in diesem Bereich kommen.

Der westliche Abschnitt der Mecklenhorster Strafle wird werktéaglich heute von ca. 11.450
Kfz befahren; im &stlichen Bereich (&stlich des Kreisels) sinkt die Querschnittsbelastung auf
etwa 3.900 Kfz/24h (K 314). Die sudliche Anbindung an die Bundesstrafle B 6 Gber die
KreisstraBe K 335 nutzen werktéglich ca. 6.050 Fahrzeuge. Die Schwerverkehrsanteile im
Planungsraum liegen bei maximal ca. 10 % (K 314/K 335), im Gewerbegebiet selber je-
doch gréfitenteils (bis auf die Amelie-Ubbelohde-Strafle) deutlich darunter. Durch die Rea-
lisierung des Bebauungsplans wird sich insbesondere fir die Gberdrtlichen Straflen (K 314,
K 335 und L 193) voraussichtlich kein Verkehrsautkommen ergeben, dass zu unzumutba-

ren Larmimmissionen fir die angrenzende Wohnnutzung im Mischgebiet fihren wird (vgl.
Anlage 5).
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» Flugldrm

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr hatte
im Rahmen des Planverfahrens fir den sidwestlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
128 H darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom
Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht aner-
kannt werden.

Dies gilt auch fur diesen Bebauungsplan, der ebenfalls im Bauschutzbereich des Flugplat-
zes Wunstort befindet.

4.2 Nutzungsbeschrdankungen durch die 110 kV-Freileitungstrasse

Uber den sidéstlichen Planbereich verlauft eine Bahnstrom-Freileitungstrasse (110kV, 16
2/3 Hz), deren gréBter Durchhang sich etwa in der Mitte des querenden Bereiches befin-
det. Durch diese Freileitung ergeben sich Nutzungsbeschrankungen. Von der Leitung mis-
sen zur Vermeidung von Stromschlégen bestimmte Sicherheitsabsténde eingehalten wer-
den.

Geplante Gebdude und Bepflanzungen unter der Freileitung bzw. im festgesetzten 23 m
Schutzstreifen der Leitung sind mit der Deutschen Bahn (DB Energie) abzustimmen. Die
Vorschriften der VDI 50341-1 missen eingehalten werden. Auf weitere Beschrénkungen
und Regelungen wird in den nachrichtlichen Hinweisen und Ubernahmen zum Bebau-
ungsplan hingewiesen.

» Elektromagnetische Felder

Die Freileitung verursacht elektromagnetische Felder. Im Rahmen des Planverfahrens fir
den Bebauungsplan Nr. 128 H wurde seinerzeit ein Gutachten zur Immissionsschutzmes-
sung an der 110 kV-Freileitung in Auftrag gegeben. Der Bereich wurde auf gesundheitlich
bedenkliche elektrische oder magnetische Felder der Niederfrequenz 16 2/3 Hz unter-
sucht. Aus den Messungen ergab sich, dass die Grenzwerte der damals gultigen Personen-
schutz-Spezifikationen (EU-Empfehlung 1999/519/EG und 26. BImSchV sowie fir Implan-
tattrager die E DIN VDE 0848-3-1) im Frequenzbereich von 16 2/3 Hz auch beim doppel-
ten Wert der im Messzeitraum beobachteten Maximallast an keinem Messort Gberschritten
wurden. Die fur die Allgemeinbevélkerung giltigen Grenzwerte wurden auch beim Dop-
pelten der im Messzeitraum beobachteten Maximallast am unginstigsten Messort (5m Hé-
he) um den Faktor 7,8 (elektrische Feldstérke) bzw. um den Faktor 60 (magnetische Fluss-
dichte) unterschritten. Die fir medizinische Implantatiréiger giltigen Grenzwerte wurden
auch beim Doppelten der im Messzeitraum beobachteten Maximallast am unginstigsten
Messort (5m Héhe) um den Faktor 13,4 (elektrische Feldstérke) bzw. um den Faktor 53
(magnetische Flussdichte) unterschritten.

Es wird davon ausgegangen, dass die Ergebnisse nach wie vor giltig sind. In diesem Zu-
sammenhang wird jedoch auf § 3 der Verordnung Uber elekiromagnetische Felder (26.
BImSchV) hingewiesen, nach der in ihrem Einwirkungsbereich in Gebduden oder auf
Grundsticken, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, die im Anhang 2 der VO bestimmten Grenzwerte der elekirischen Feldstérke von
5 Kilovolt pro Meter und der magnetischen Flussdichte von 100 Mikrotesla nicht Gber-
schritten werden durfen. Da die Leitungen sehr hoch héngen, werden diese Werte nach
Einschatzung der Stadt am Boden unter den Leitungen eingehalten.
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4.3 Versorgung und Entsorgung

4.3.1 Abfallentsorgung

Die Hausmll- und Sondermillentsorgung erfolgt vertragsgemaf Uber die Abfallentsor-
gungsgesellschaft der Region Hannover mbH und ist mit dieser ggf. ndher abzustimmen.

4.3.2 Versorgung mit elektrischer Stromenergie

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

4.3.3 Erdgasversorgung

Das Plangebiet kann an die Erdgasversorgung angeschlossen werden.
4.3.4 Wasserversorgung

4.3.4.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes wird von den Stadtwerken Neustadt a. Rbge. sicherge-
stellt.

4.3.4.2 Loschwasser

Nach Aussage der Stadtnetze Neustadt vom 02.01.2019 kann fir den Planbereich derzeit
Uber dort befindliche Hydranten eine Gesamitléschwassermenge von bis zu 96 m3/h, Gber
einen Zeitraum von 2 Stunden im ungestorten Betrieb, aus dem Trinkwassernetz zur Verfi-
gung gestellt werden.

Die andere Hédilfte des erforderlichen Léschwasserbedarfes von insgesamt 192 m3/h wird
nach Abstimmung mit der értlichen Feuerwehr durch die Anlage einer ausreichend dimen-
sionierten Loschwasserzisterne im Plangebiet sichergestellt.

4.3.5 Bodenbeschaffenheit, Schmutzwasser- und Oberflachenwasser

4.3.5.1 Bodenbeschaffenheit

Fur die Untersuchung des Bodens wurden insgesamt 12 Rammkernsondierungen abge-
teuft. Die Rammkernsondierungen wurden zur Erkundung der Untergrundverhélinisse im
Bereich der geplanten Fahrbahntrasse und fir die einzelnen Baufenster der Gewerbebe-
triebe durchgefihrt.

Die oberfléchennahe Bodenschicht besteht aus humosem Oberboden (dunkelbrauner bis
hellbrauner, grobsandiger, sehr schwach feinsandiger Mittelsand mit einer Machtigkeit von
0,30-0,50 m. Im Bereich der RKS9, die sich im Bereich eines Feldweges befinden, ist die
humose obere Schicht mit feinem Bauschutt befestigt. Darunter steht im Bereich der RKS 2,
3,7,8, 11 und 12 bis in max. 1,60 m unter GOK feinsandiger, grobsandiger Mittelsand
an, der im Bereich der RKS2 und 7 schlufffrei, in den Gbrigen Sondierungen sehr schwach
schluffig bis schluffig ist. Darunter, bzw. im Bereich der Sondierungen 9, 10 und 11 direkt
unterhalb des humosen Oberbodens, schliefit sich bis in max. 1,70 m unter GOK feinsan-
diger, toniger Schluff bis stark schluffiger Feinsand an. Unterhalb der schluffigen Boden-
schichten, bzw. im Bereich der RKS 1, 4, 5 und 6 unmittelbar unterhalb des humosen
Oberbodens, schlief3t ab mind. 0,45 m bzw. ab max. 2,10 m unter GOK sehr schwach bis
stark schluffiger, sehr schwach feinsandiger Ton an. Im Bereich der RKS3 ist der Ton in
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2,90-3,80 m Tiefe unter GOK von einer stauwassergesdttigten Mittelsandschicht durch-
brochen. Ab ca. 2,50 m Tiefe unter GOK gewinnt der Ton zunehmend Festgesteinseigen-
schaften. Die Konsistenz des Tons ist halbfest bis fest. Ab mind. 2,50 m bzw. max. 5,00 m
unter GOK konnte kein weiterer Bohrfortschritt erreicht werden.

4.3.5.2 Schmutzwasser

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 Gewdsser
gewdhrleistet. Das Plangebiet ist bereits heute an die vorhandene Abwasserrohrleitung
angeschlossen.

4.3.5.3 Oberfldchenentwésserung

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung der Rode Umweltschutz GmbH vom
27.06.2018 (s. Anlage 1 zur Begrindung) fir diesen Bebauungsplan Nr. 128 K sowie den
bisher gesammelten Erfahrungen im Plangebiet ist es sinnvoll, das anfallende Oberfla-
chenwasser in die auBBerhalb des Plangebietes gelegenen Regenriickhaltebecken (beidsei-
tig der Heinrich-Gébel-Strafle) abzuleiten. Die genehmigte Einleitmenge in die Leine wird
dadurch nicht Gberschritten.

Der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet liegt bei mind. 2,90 m unter GOK,
so dass eine gezielte Versickerung von Regenwasser vor Ort aus Grundwasserschutzgrin-
den zuléssig wére. Fur die Eignungsprifung von Boden zur Versickerung von Regenwasser
ist neben dem Grundwasserflurabstand die Wasserdurchléssigkeit des Bodens mafige-
bend. Der Wasserdurchléssigkeitsbeiwert kf der erbohrten bindigen Bodenschichten liegt
aufgrund des hohen Feinkornanteils in einer Gréflenordnung von 5 x 10-6 bis 1 x 10 10.
Somit ist eine Niederschlagsentwésserung durch Versickerung von Niederschlagswasser
vor Ort nicht zu empfehlen.

4.4 Leine-Heide-Radweg

Nérdlich und stdlich der Planstrafle verléuft im westlichen Planbereich auf einer landwirt-
schaftlichen Wegeparzelle der Uberregionale Leine-Heide-Radweg, der auch als Spazier-
und Wanderweg genutzt wird. Durch die teilweise Festsetzung von Gewerbe- bzw. Indust-
riegebiet auf dieser Parzelle muss eine Verlegung der (Rad-) Wegefihrung erfolgen.

Zusammen mit der Region Hannover wurde im Rahmen einer Ortsbegehung ein neuer
Verlauf des Radweges in diesem Bereich abgestimmt.

Mit Email vom 20.11.2017 hat die Region Hannover mitgeteilt, dass sie aus Naherho-
lungssicht einer westlichen Verlegung durch das Gewerbegebiet (Amelie-Ubbelohde Strafle
— Rudolf-Diesel-Ring — Konrad-Zuse-Straf3e) zustimmit.

Sollte der Eigentimer sidlich des Bebauungsplangebietes den Radweg mit einer gut zu
befahrenden Oberflache ertichtigen, wére nach fachlicher Ansicht der Region Hannover
und der Stadt Neustadt a. Rbge. eine Ruckfihrung auf die urspringliche Trasse (anstatt
Amelie-Ubbelohde Straf3e) zu favorisieren. Eine finanzielle Unterstitzung durch die Region
Hannover kénnte in Aussicht gestellt werden.
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4.5 Archdaologische Belange

Im nérdlichen Plangebiet des sidwestlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 128 H sind
archéologische Fundstellen bekannt: Einerseits wurden Ende der 1990er Jahre bei Bege-
hungen Oberflachenfunde in Form von TongeféBfragmenten gemacht, die in die vorrémi-
sche Eisenzeit (2. Halfte 1. Jahrtausend v. Chr.) datiert werden konnten. Zudem wurde im
Jahr 2013 bei Bauarbeiten im Bereich Rudolf-Diesel-Ring eine Siedlung der spéaten Bron-
ze-/ frihen Eisenzeit (1. Halfte/ Mitte 1. Jahrtausend v. Chr.) angeschnitten und teilfléchig
untersucht. Beide Fundstellen verweisen auf eine gréfiere prahistorische Siedlung in diesem
Bereich und es muss davon ausgegangen werden, dass sich diese Siedlung bis in das
Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 128 K hinein ausdehnt, so dass im Verlauf von Erdar-
beiten im Plangebiet auch dieses Bebauungsplanes mit dem Auftreten archéologischer
Funde und Befunde zu rechnen ist.

Vor diesem Hintergrund hat der Verwaltungsausschuss der Stadt in seiner Sitzung am
25.06.2018 beschlossen, bauvorbereitend Suchschnitte anlegen zu lassen, um zu Uber-
prifen, ob sich in dem Plangebiet archéologische Fundstellen befinden. Zu diesem Zweck
wurde von der Kommunalarchdologie Region Hannover ein Sondageplan fir das Plange-
biet erstellt. Geplant ist der Aufzug der Straen-/Verkehrsflachen und zusétzlicher 5 m brei-
ter Suchschnitte (insgesamt rund 21.000 m2).

Ergéinzend wird den Zulassungsbehérden und den fir die Bau- und Erdarbeiten im Plan-
gebiet Verantwortlichen Informationen zur denkmalrechtlichen Genehmigung geméf3 § 13
Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) durch Aufnahme eines entsprechenden
nachrichtlichen Hinweises im Bebauungsplan gegeben.

4.6 Altlasten und Kampfmittel

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat keine Kenntnis von potentiellen, im Plangebiet befindli-
chen Altablagerungen oder kontaminierten Betriebsflachen. Dariber hinaus gibt es zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt keine sonstigen Hinweise, die auf mégliche kontaminierte Fla-
chen hinweisen.

Funde von Kampfmitteln sind der Stadt Neustadt a. Rbge. nicht bekannt. Eine Luftbildaus-
wertung vom 06.03.2019 durch das Landesamt fir Geoinformation und Landesvermes-
sung Niedersachsen — Kampfmittelbeseitigungsdienst — (LGLN) hat ebenfalls keine Hinwei-
se auf Kampfmittel im Plangebiet ergeben.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerféduste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN umgehend zu benachrichtigen.

4.7 Kennzeichnungen gemdcB § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im &ufersten Nordwesten der Einwir-
kungsbereich ehemaligen Bergbaus (Steinkohleabbau). Das zusténdige Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie - Dienstsitz Clausthal-Zellerfeld — ist im Verfahren beteiligt
worden und hat mit Schreiben vom 20.11.2018 diesbeziglich keine Anregungen oder
Hinweise abgegeben.

In diesem Bereich sind Folgen bergbaulicher Tatigkeit jedoch nicht auszuschlieBen. Daher
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auch in direkter Nachbarschaft ggf. Un-
tersuchungsbohrungen erforderlich. Es kénnten in Abhéngigkeit der Untersuchungsergeb-
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nisse weitere MaBBnahmen (z.B. Sicherungs- und SanierungsmafBnahmen) erforderlich wer-
den.

5 Durchfihrung der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bezeichnung Fléiche (in m2)

Gewerbegebiet GEe1-6 60.830
Gewerbegebiet Gle 11.846
StraBBenverkehrsflache 9.185
StraBBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.894
Offentliche Grinflachen 14.615
Flache fur Versorgungsanlagen (Trafostation) 11
Summe (Geltungsbereich) 98.381

5.2 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.

5.3 Kosten fur die Gemeinde

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen neben den Verwaltungskosten und verwaltungsin-
ternen Planungskosten (z.B. Gutachtenkosten) voraussichtlich weitere Kosten durch den
Bau der Planstrafle und den Erwerb der Grundstiicke. Dariber hinaus entstehen Kosten fir
die Abfihrung des Schmutz- und Niederschlagswassers sowie fir naturschutzfachliche
Kompensationsmafinahmen.

Durch den Verkauf der Gewerbegebietsgrundsticke werden diese Kosten jedoch voraus-
sichtlich refinanziert werden kénnen.
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TEILB - UMWELTBERICHT

6 Einleitung

6.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich &stlich des Rudolf-Diesel-Rings
und nérdlich der Mecklenhorster Strale am Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a.
Rbge. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entspricht im Wesentlichen der im Fléchen-
nutzungsplan dargestellten Entwicklungsflache. Lediglich im nordéstlichen und sidéstlichen
Bereich weicht der Geltungsbereich von der Darstellung ab. Im nordéstlichen Bereich ist
der Geltungsbereich an der &stlichen Grundsticksgrenze des Flursticks 57 orientiert. Im
sidéstlichen Bereich ist auf dem Flurstick 91 aufgrund der in diesem Bereich verlaufenden
110 kV-Freileitung nur etwa die Halfte der dargestellten Entwicklungsfléche in den Gel-
tungsbereich Gbernommen worden.

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. In diesem Zusammenhang sind weitere gewerbli-
che Baufléchen zu entwickeln und vorzuhalten.

Der Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 10.12.2015 Gber die Aktualisie-
rung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Neustadt a. Rbge. findet dabei Beachtung.
Bestandteil dieses Konzeptes ist u.a. eine Erfassung der fir den zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt relevanten Einzelhandelssortimente.

Ziel der Bauleitplanung ist daher auch eine effektive gemeindliche Steuerung der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklungen in Neustadt a. Rbge. und damit die Sicherung einer ge-
ordneten stédtebaulichen Entwicklung. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im
direkten Umfeld der vorhandenen Einzelhandelsagglomeration und insbesondere in direk-
ter Nachbarschaft zu den Sondergebieten im nordéstlichen Bereich (OBl und famila) wei-
tere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln werden und dies in der Summe insbesondere gegen
das Kongruenz-, Integrations- und Beeintrachtigungsverbot des LROP verstoflen wirde,
wird in den textlichen Festsetzungen geregelt, dass die gemafl BauNVO § 8 Absatz 2 Ziffer
1 bzw. § 9 Absatz 2 Ziffer 1 zulassigen Einzelhandelsbetriebe vollsténdig ausgeschlossen
werden. Damit sollen negative stédtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt und die
wohnortnahe Versorgung ausgeschlossen werden und sichergestellt werden, dass die Ent-
wicklung an diesem als dezentral einzustufenden Standort nicht zu Lasten der Innenstadt
(= zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Neustadt a. Rbge. geht. Das Gewerbegebiet
soll zur Vorhaltung und Sicherung der eigentlichen Funktion als Gewerbefléche — insbe-
sondere fir Produktions- und Handwerksbetriebe — vorgesehen sein.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt damit zusammengefasst im Wesentlichen folgende
stédtebauliche Ziele:

» Schaffung stédtischer gewerblicher Baufléche

» Sicherung der Innenstadt und der Gbrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
Verhinderung schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen,

» Stdrkung der Innenstadt und der Ubrigen wohnortnahen Versorgungsstandorte durch
den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die sich gemafB den planerischen Absich-
ten der Stadt Neustadt a. Rbge. zuvérderst dort ansiedeln sollen,
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» Vorhaltung der Fléchen fir Gewerbebetriebe, insbesondere Produktions- und Hand-
werksbetriebe.

» Erhaltung schitzenswerter Grinstrukturen

6.2 In Fachgesetzen und Fachplénen festgelegte Ziele des Umweltschut-
zes

In diesem Kapital erfolgt eine Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind,
und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans bertcksichtigt wurden.

» Fachgesetze

Die im BAUGESETZBUCH enthaltene Bodenschutzklausel nach § Ta Abs. 2 Satz T BauGB
dient dem vorsorgenden Bodenschutz. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen sollen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere
MaBBnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Maf3 begrenzt werden. Diese Vorgabe wird beachtet, indem der Geltungsbereich auf die
notwendige Bereitstellung weiterer Gewerbefléchen und die Grundfléchenzahl auf max.

0,8 beschrénkt wird.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans darf keine unzumutbare Beldstigung entstehen.
MaBgeblich sind dafir das BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ und die Verordnungen und
Verwaltungsvorschriften dazu. Daneben ist die DIN 18005 ,SCHALLSCHUTZ IM STADTEBAU” fiir
die Abwdgung von Bedeutung.

Fur die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Leistungsféhigkeit des Naturhaus-
halts und das Landschaftsbild gilt die Eingriffsregelung nach dem BUNDESNATURSCHUTZGE-
SETZ (§ 1a Abs. 3 BauGB). Daneben ist der besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG

zu beachten.

» Fachpléane

Fir das Stadtgebiet besteht der LANDSCHAFTSRAHMENPLAN der Region Hannover (Stand
2013) sowie der LANDSCHAFTSPLAN der Stadt Neustadt a. Rbge. (Stand 2007), aus denen
sich spezielle Ziele des Umweltschutzes ergeben, die bei der nachfolgenden Erfassung und
Bewertung der Umweltauswirkungen infolge der Aufstellung des Bebauungsplans beriick-
sichtigt werden.

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover trifft folgende planungsrelevante Aussa-
gen zum Plangebiet:

e Karte 1 Arten und Biotope: Das Plangebiet ist als Bereich mit Biotoptypen geringer
Bedeutung dargestellt. Durch die Planung wird somit kein hochwertiges Biotop
Uberbaut.

e Karte 2 Landschaftsbild: Das Plangebiet ist als Landschaftsteilraum mit geringer Be-
deutung dargestellt. Durch die Planung wird somit kein hochwertiges Landschafts-

bild Uberbaut.
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Karte 3b Wasser- und Stoffretention: Das Plangebiet wird als Bereich mit hoher
Grundwasserneubildung bei keiner bis mittlerer Nitratauswaschungsgetéhrdung
bewertet.

Karte 5a Zielkonzepte: Das Plangebiet ist in die niedrigste Zielkategorie V einge-
stuft. Es handelt sich um einen Randbereich mit klimatischer Ausgleichsfunktion, der
bioklimatisch allerdings durch die angrenzende gewerbliche Nutzung bereits vorbe-
lastet ist.

Karte 5b Biotopverbund: Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir den Biotopver-
bund.

Die Planung bericksichtigt die Ziele des Landschaftsrahmenplanes.

Der Landschaftsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. trifft folgende planungsrelevante Aussa-
gen zum Plangebiet:

Karte 6 Grundwasserneubildung/ Schutz vor Beeintréchtigung: Abweichend vom
Landschaftsrahmenplan wird die Grundwasserneubildung als gering eingestuft.

Karte 7 Extensivierungseignung/Biotopentwicklungspotential: Die Extensivierungs-
eignung ist sehr gering, da das Biotopentwicklungspotential ebenfalls als sehr ge-
ring eingestuft wird. Durch die Planung wird somit kein hochwertiges Biotop iber-
baut.

Karte 8 Fléchen- und Biotopentwicklung: Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der
als Vorranggebiet fir Land- und Forstwirtschaft dargestellt ist. Als bisheriger Zieler-
reichungsgrad wird der Bereich in Stufe Il (Ziel Gberwiegend erreicht) eingestuft.
Durch die Planung werden somit keine sehr hochwertigen Bereiche Uberbaut.

Karte 9 MaBBnahmen- und Festsetzungskarte: Das Plangebiet liegt in einem Bereich,
der als Vorranggebiet fir Land- und Forstwirtschaft dargestellt ist. Der Fléchennut-
zungsplan der Stadt stellt den Bereich jedoch bereits als gewerbliche Bauflache dar.
Da es sich bei dem Landschaftsplan um einen gutachterlichen Beiplan zum Fla-
chennutzungsplan handelt, der auf den Bauleitplan abgestimmt ist, kann davon
ausgegangen werden, dass den Zielen des Landschaftsplanes nicht widersprochen
wird.

Im REGIONALEN RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP) der Region Hannover von 2016 ist das
gesamte Plangebiet als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt.

Der Bebauungsplan wird aus dem FLACHENNUTZUNGSPIAN (FNP) der Stadt Neustadt a.
Rbge. entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Der aktuell giltige
Fléchennutzungsplan (2000) stellt fur den Grofiteil des Plangebietes ,gewerbliche Bauflé-
che” dar. Aus dieser Darstellung wird der Bebauungsplan entwickelt.

Weitere Fachpléne, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind,
gibt es nicht.
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7 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfih-

rung der Planung

7.1 Bestandaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
mit voraussichtlicher Entwicklung bei NichtdurchfGhrung der Pla-
nung

Im Folgenden werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale schutz-
gutbezogen beschrieben. Untersuchungsgegenstand sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aufgelisteten Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § Ta Abs. 2
(Bodenschutz) und Abs. 3 (Eingriffsregelung nach BNatSchG) BauGB. Zudem wird unter-
sucht, inwiefern Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes betroffen sind.

Im Falle des vorliegenden Bebauungsplans sind folgende Auswirkungen aufgrund der Rea-
lisierung eines Gewerbegebietes zu bericksichtigen:

Baubedingte Auswirkungen

e Larm- und Schadstoffbelastung, Beunruhigung durch Bauarbeiten und den damit in
Verbindung stehenden Verkehr

Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

e Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und seine Gesundheit, Pflanzen und Tie-
re sowie die biologische Vielfalt

7.1.1 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll geméfB § Ta Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Dem trégt dieser Bebauungsplan Rechnung, indem er die in Anspruch zu nehmenden Fla-
chen auf das erforderliche Maf3 reduziert.

Das Plangebiet befindet sich nach seiner naturrdumlichen Gliederung je nach Definition in
der Weser-Aller-Talsandebene oder der Hannoverschen Moorgeest (Otternhagener Platte).
Die beiden vorherrschenden Bodentypen im Plangebiet sind Pseudogley-Braunerden mit
Plaggenauflage und Pseudogleye. Diese besitzen gemdf3 Landschaftsplan ein sehr hohes
geophysikalisches Schutzpotential.

Bis auf die Bereiche der heute als Feldwege genutzten Streifen mit ihren randlichen Kraut-,
Graben- und Heckenstrukturen handelt es sich bei dem betroffenen Boden im Wesentli-
chen um Flachen, die als Acker genutzt werden. Aufgrund des bislang unversiegelten Zu-
standes erfillt der Boden vielféltige Funktionen im Naturhaushalt als Lebensraum fir bo-
denspezifische Lebewesen und als Puffer bzw. Filter gegeniber stofflichen Eintrégen fir das
Grundwasser.

Es liegen der Stadt keine Daten dariber vor, ob fir das Plangebiet der Verdacht auf
schadliche Bodenverdnderungen (potentielle Standorte von Altablagerungen) besteht. Die
Flachen werden derzeit als intensiv genutzte Landwirtschaftsfléchen mit entsprechenden
Dunger- und Pestizid-Eintrdgen nach ,guter landwirtschaftlicher Praxis” bewirtschaftet.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich er-
halten bleiben. Eine Verénderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.
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7.1.2 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel der Nachhaltigkeit im Sinne des
& 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch den folgenden Generationen ohne Ein-
schrankung alle Optionen der Gewdssernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind
die Bereiche Grund- und Oberfléchenwasser sowie Hochwasserschutz zu unterscheiden.

Die naturlichen Wasserverhdltnisse im Plangebiet sind durch die bisherige Nutzung als
landwirtschaftliche Flache bereits beeintrachtigt.

Im westlichen Planbereich sind im Verlauf einer landwirtschaftlichen Wegeparzelle Entwds-
serungsgrében vorhanden. Ein weiterer Entwdsserungsgraben verlguft sidlich eines im
noérdlichen Bereich vorhandenen landwirtschaftlichen Weges. Diese offenen Graben sollen
weitgehend erhalten bleiben.

Wasserschutzgebiete nach dem Niedersdchsischen Wassergesetz (NWG) sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biete sowie auerhalb des Uberschwemmungsgeféhrdeten Bereiches auf der Bemessungs-
und Berechnungsgrundlage eines hundertjghrigen Hochwasserereignisses (HQ 100).

Abweichend vom Landschaftsrahmenplan wird die Grundwasserneubildung im Land-
schaftsplan der Stadt als gering eingestuft.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich er-
halten bleiben. Eine Verénderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.

7.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Aufgrund der Situation des Weltklimas wird zunehmend deutlich, dass Klimaschutz und die
Anpassung an den Klimawandel eine dauverhafte Zukunftsaufgabe der Stédte und Ge-
meinden sein werden. Deswegen wurde zur Konkretisierung des Klimaschutzzieles festge-
legt, dass Bauleitplane ,dem Klimaschutz und der Klimaanpassung” (§ 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB) Rechnung tragen sollen. Es wird zusétzlich an mehreren Stellen (§ Ta, § 5,
& 171a) darauf hingewiesen, dass verstarkt dem Klimawandel entgegengewirkt und die
Bodennutzung an den Klimawandel angepasst werden soll. Der Bebauungsplan steht die-
sen Zielen nicht entgegen.

Die Flachen im Plangebiet grenzen unmittelbar an das vorhandene Gewerbegebiet Ost
der Stadt Neustadt a. Rbge. Es handelt sich zwar um einen Randbereich, der als Kalt- /
Frischluftentstehungsgebiet sowie Gebiet mit klimatischer Ausgleichsfunktion im Land-
schaftsrahmenplan der Region Hannover charakterisiert ist, aber die Planflachen selbst
haben nur geringe Bedeutung fir das Schutzgut Luft und Klima, da sie direkt an bioklima-
tisch bereits belastete Gebiete grenzen.

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung (z.B. Tief- und
StraBBenbaubetrieb) ergibt sich eine Vorbelastung durch Staubimmissionen bei der Bewirt-
schaftung der Flachen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich er-
halten bleiben. Eine Verénderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.
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7.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich biologische Vielfalt

Vor dem Hintergrund der Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes missen die Ar-
tenschutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfah-
ren beachtet werden. Bebauungspléne selbst kénnen zwar nicht die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillen; aber durch die Realisierung der konkreten
Bauvorhaben wird dies maglich. Deshalb ist bereits bei der Anderung oder Aufstellung
eines Bebauungsplanes eine Artenschutzprifung durchzufihren. Andernfalls kénnte der
Bebauungsplan aufgrund eines rechtlichen Hindernisses nicht vollzugsféhig sein. Die Ar-
tenschutzprifung ist einer gemeindlichen Abwégung nicht zugdnglich (vgl. OVG Muinster,
Urteil vom 30.1.2009 — 7 D 11/08.NE).

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere” ergibt sich aus den
Biotopen und damit aus den durch bestimmte Pflanzen- und Tiergesellschaften gekenn-
zeichneten Lebensrdumen im Plangebiet. Die Biotope entstehen durch die Faktoren Boden,
Wasser, Luft und Klima und durch die menschliche Nutzung.

Die derzeitige Nutzung des Plangebiets asst sich in Abbildung 6 gut erkennen.

Um den Zustand von Natur und Landschaft sachgerecht zu erfassen und zu bewerten,
wurde im Plangebiet eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt (vgl. Abbildung 8Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Danach handelt es sich im Wesentlichen
um den Biotoptyp ,Acker”. Grofie Teile des Untersuchungsgebietes werden ackerbaulich
genutzt. Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen haben eine geringe Lebensraum-
bedeutung fir Tiere und Pflanzen. Dagegen sind die v.a. am westlichen und sidéstlichen
Rand des Plangebietes vorhandenen Hecken und Bdume als wertvolle Lebensrgume zu
bewerten.

Abbildung 6: Luftbild mit Geltungsbereich

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verandert), © 2016 GLBLN

» Fauna

Im Rahmen des B-Plans 128K ,Gewerbegebiet Ost - Die langen Acker” wurde nach ei-
ner Abschatzung der aufgrund der Habitatausstattung im Gebiet zu erwartenden Arten-
gruppen im Auftrag der Stadt Neustadt eine Kartierung der Brutvégel sowie eine Erfassung
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des Quartierpotenzials fir Flederméuse durchgefihrt. Darauf aufbauend wurde ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (Abia GbR 2018, vgl. Anlage 4 zur Begrindung).

Abbildung 7: Brutvdgel
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Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum BPL Nr. 128 K; Abia GbR, © 2018

Im Plangebiet wurden 20 Brutvogelarten (vgl. Abbildung 7) nachgewiesen. Hinzu kommen
verschiedene Gastvdgel sowie Arten, die lediglich mit dem Status ,Brutzeitfeststellung”
festgestellt wurden. Insgesamt wurden im Bereich des Plangebietes 38 Vogelarten beo-
bachtet. Die Brutvogel des Gebietes lassen sich in zwei Lebensgemeinschaften einteilen.
Zum einen handelt es sich um Feldvégel, d.h. Arten, die die offene bis halboffene Agrar-
landschaft besiedeln. Zum anderen kommen im Gebiet verschiedene Gehdlzbriter vor.

In der Gesamtbilanz wurden im Gebiet zwei in Niedersachsen und deutschlandweit ge-
fahrdete Brutvogelarten (Feldlerche, Bluthénfling) nachgewiesen, dariber hinaus sind mit
Gelbspotter, Goldammer und Nachtigall drei weitere Arten auf der niedersdchsischen
Vorwarnliste verzeichnet (derselbe Status gilt fir die regionale Einstufung im niedersachsi-
schen Tiefland Ost). Deutschlandweit wird mit der Goldammer eine der ermittelten Bruvo-
gelarten auf der Vorwarnliste gefihrt. Aufgrund des Vorkommens von zwei geféhrdeten
Brutvogelarten und einer recht gut ausgepragten Brutvogelgemeinschaft von Gehélzbri-
tern am westlichen und sidlichen Rand des Gebietes einschlieBlich von Arten der Vorwarn-
liste ist dem Untersuchungsgebiet eine mittlere bis hohe Bedeutung als Bruthabitat zuzu-
messen. In Bezug auf Fledermduse sind im Plangebiet keine als Quartier geeigneten Struk-
turen vorhanden. Es wurden keine Gehdlze festgestellt, die als Quartier geeignete Hohlen
oder Spalten aufweisen.
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Bei Nichtdurchfohrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand méglicherweise
erhalten bleiben. Eine Veréinderung des derzeitigen Zustandes ist im Rahmen der landwirt-
schaftlichen Nutzung denkbar.

7.1.5 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich unterliegt keinen Schutzausweisungen nach § 23 (Naturschutzgebiet),
& 24 (Nationalpark), § 25 (Biosphdrenreservat), § 26 (Landschaftsschutzgebiet) und § 27
(Naturpark) oder anderen Gebietskategorien des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine ausgeréumte
Ackerflur, deren naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schénheit weitgehend beseitigt
worden ist. Sie liegen unmittelbar am Gewerbegebiet Ost und haben daher fir das
Schutzgut ,Landschaft und biologische Vielfalt” nur sehr geringe Bedeutung. Im westlichen,
nordlichen und siddstlichen Plangebiet befinden sich schitzenswerte Hecken und Baume.

Bei Nichtdurchfohrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand moglicherweise
erhalten bleiben. Eine Verénderung des derzeitigen Zustandes ist im Rahmen der landwirt-
schaftlichen Nutzung denkbar.

7.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Es gibt — abgesehen von einer kleinen Trafostation im sidwestlichen Planbereich und teil-
versiegelten Wegabschnitten — derzeit keine baulich genutzten Flachen im Plangebiet.

Westlich des Plangebiets liegt das fast vollstandig bebaute Gewerbegebiet Ost. Fir dieses
ist ein flachenbezogener Schallleistungspegel festgesetzt, der die Tag- und Nacht-
Richtwerte fir die Gewerbefléchen festsetzt. Daher ist die Umgebung bereits heute durch
Léarmimmissionen vorbelastet. Zur Bericksichtigung der Immissionssituation fir die Wohn-
nutzung stdlich der Mecklenhorster Straf3e ist eine schalltechnische Untersuchung erarbei-
tet worden (vgl. Anlage 4 zur Planbegrindung).

Uber den sidsstlichen Planbereich verlduft eine Bahnstrom-Freileitungstrasse (110kV, 16
2/3 Hz), deren gréBter Durchhang sich etwa in der Mitte des querenden Bereiches befin-
det. Die Freileitung verursacht elekiromagnetische Felder. Im Rahmen des Planverfahrens
for den Bebauungsplan Nr. 128 H wurde seinerzeit ein Gutachten zur Immissionsschutz-
messung an der 110 kV-Freileitung in Auftrag gegeben. Der Bereich wurde auf gesund-
heitlich bedenkliche elektrische oder magnetische Felder der Niederfrequenz 16 2/3 Hz
untersucht. Aus den Messungen ergab sich, dass die Grenzwerte der damals giltigen Per-
sonenschutz-Spezifikationen (EU-Empfehlung 1999/519/EG und 26. BImSchV sowie fir
Implantattréger die E DIN VDE 0848-3-1) im Frequenzbereich von 16 2/3 Hz auch beim
doppelten Wert der im Messzeitraum beobachteten Maximallast an keinem Messort Uber-
schritten werden (vgl. Kap. 4.2).

Im westlichen Planbereich verléuft auf einem landwirtschaftlichen Weg der Leine-Heide-
Radweg, der auch von Hundebesitzern zum Ausfihren ihrer Hunde genutzt wird. Insbeson-
dere nach Regenfallen ist die Nutzung des Weges nur sehr eingeschréankt méglich. Durch
diesen Umstand und die Lage unmittelbar am bestehenden Gewerbegebiet ist die Erho-
lungsfunktion dieses Bereiches schon heute erheblich beeintrachtigt (vgl. Kap. 4.4).

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich er-
halten bleiben. Eine Verénderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.
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7.1.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiter
Im Plangebiet selbst sind keine Kulturgiter bzw. sonstigen Sachguter bekannt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich er-
halten bleiben. Eine Verénderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.

7.1.8 Prifung betroffener Natura 2000-Gebiete

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von
der Planung nicht betroffen.

7.1.9 Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Zur Abhandlung der ,Eingriffsregelung” nach § 14 BNatSchG bzw. § Ta BauGB ist ge-
meinhin der Zustand von Natur und Landschaft vor und nach Umsetzung der Planung zu
bewerten. Hierfir wendet die Stadt Neustadt a. Rbge. das sog. ,NRW-Modell” (Arbeitshilfe
for die Bauleitplanung des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nord-
rhein-Westfalen, Stand: Marz 2008) an. Es ist als mathematisches Modell einfach struktu-
riert und deshalb in seinen Aussagen leicht nachzuvollziehen.

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

A Ausgangszustand des Untersuchungsraums

1] 2 1123

2 mt
$8.376 o'

Gesamifiachenwert A] 218 275{

Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fir die Leistungsféhigkeit des Natur-
haushalts insgesamt halt die Stadt die Ausarbeitung eines Grinordnungsplans zur Verwirk-

lichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fir erforderlich (§ 11
BNatSchG).
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Abbildung 8: Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
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7.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

Im Folgenden wird beschrieben, welche Auswirkungen durch den Bau und das Vorhanden-
sein des geplanten Vorhabens auf den Umwelizustand im Plangebiet und seiner Umge-
bung zu erwarten sind.

7.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Fléche

Ein grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung besteht darin, Umweltressourcen sparsam
und effizient zu nutzen. Die Eignung der Fléche als Gewerbegebiet wurde bereits auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung festgestellt. Infolge der Planung werden insgesamt ca.
9 ha Fléche der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Dazu kommt eine Fléche von ca.
4,92 ha fir plangebietsexterne AusgleichsmaBnahmen. Dabei werden agrarstrukturelle
Belange bericksichtigt.

Die Bodenfléche der Stadt Neustadt a. Rbge. betrdgt insgesamt ca. 357 km?2, davon wa-
ren im Jahr 2015 ca. 0,47 % (ca. 169 ha) durch Gewerbe- und Industriefldche in An-
spruch genommen. Im Vergleich dazu betrégt der Flachenanteil landesweit 0,91% und in
der Region Hannover 1,68 %. Die in Anspruch genommene Flache fir Gewerbe- und In-
dustrieentwicklung in der Stadt Neustadt a. Rbge. zwischen den Jahren 2005 und 2015 ist
relativ konstant und pendelt zwischen 0,46 % und 0,48 %. Die geringe Zunahme von Ge-
werbe- und Industrieflache erfolgt Gberwiegend auf Kosten landwirtschaftlicher Flache.
Diese betrug im Jahr 2015 ca. 62,25 % der Stadtfléche (ca. 22.255 ha). Das Vorhaben,

" Landesamt fir Statistik Niedersachsen, online-Abfrage 12/2017 (auch alle anderen statistischen Werte in
diesem Kapitel)
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das ca. 10,4 ha Ackerfléche beansprucht, reduziert damit die landwirtschaftliche Fléche
um ca. 0,047 %.

Nutzbare Flachenpotentiale der gewerblichen Innenentwicklung oder der Nachverdichtung
stehen nur sehr begrenzt zur Verfigung. Planungsrelevante Fléchen fir die Wiedernutz-
barmachung von Gewerbebrachen stehen derzeit ebenfalls kurzfristig nicht zur Verfigung.

7.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bodenversiegelungen sind entsprechend § Ta Abs. 2 BauGB auf das notwendige Maf zu
begrenzen. Dies bedeutet, dass vor allem naturhafter Boden fir Zwecke, die mit einer Ver-
siegelung verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie
es dem Wohl der Allgemeinheit unter Abwégung aller éffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander entspricht.

Das Schutzgut Boden wird vorrangig durch die Versiegelung beeintrachtigt. Betriebsbe-
dingte Beeintrachtigungen aus Kfz-Abgasen und Auftaumitteln fir den Winterdienst sind for
die Beurteilung des Schutzguts Boden unerheblich. Das Ausbauvorhaben verursacht eine
Neuversiegelung von insgesamt ca. 7,10 ha Boden. Die Bodenfunktionen gehen auf die-
ser Fléche vollsténdig und dauerhaft verloren. Ein Ausgleich durch Entsiegelung von Bo-
den ist im ndheren Umfeld des Eingriffs nicht méglich. Der abgeschobene Oberboden
wird weiter als solcher verwendet. Die verlorenen Bodenfunktionen werden durch die Aus-
gleichsmaBBnahmen kompensiert.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Inanspruchnahme von Acker und Griin-
land fir eine bauliche Nutzung beeintréchtigt. Mit den Belangen der Landwirtschaft eng
verbunden ist der Planungsleitsatz, dass landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang fir andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen
werden sollen (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB - Umwidmungssperrklausel). Mit diesem Pla-
nungsleitsatz soll die landwirtschaftliche Nutzung gegeniber méglicher Verdréngung durch
wirtschaftlich meist starkere Nutzungen geschitzt werden. Im vorliegenden Fall ist das Ge-
wicht der geférderten Belange der Wirtschaft gréfler als das Gewicht des Fléchenverlustes.

7.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Im Plangebiet muss die Reinhaltung des Grundwassers und des 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 Gewdsser
gewdhrleistet.

Zur Reinhaltung der Gewdésser und des Grundwassers muss aulerdem gewdhrleistet sein,
dass auf den Grundsticken kein Oberflachenwasser versickert wird, das stark verunreinigt
ist. Bei der geplanten Nutzung der Flachen ist eine Verunreinigung des Oberflachenwas-
sers nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind die natirlichen Wasserverhdltnisse durch die bisherige Nutzung bereits
beeintréchtigt. Der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation wird sich durch den Be-
bauungsplan nicht wesentlich verandemn.

Relevante Projektwirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen sich aus der Erhéhung des
Oberflachenabflusses durch Versiegelung sowie durch verkehrs-, betriebs- und baubeding-
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te Beeintrachtigungen des Grundwassers ergeben. Angesehen von den tempordr wasser-
fohrenden Grében sind keine Oberflachengewdsser im Einwirkungsbereich der Baumaf3-
nahme vorhanden. Mit den vorgesehenen Entwésserungsmafinahmen wird eine gute Rei-
nigungswirkung sichergestellt. Beeintréchtigungen durch Stoffeintrdge wéhrend der Bau-
phase werden durch geeignete MaBnahmen vermieden.

7.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt

Die Belange des Artenschutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz, insb. §§ 44 und 45
sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Danach ist es verbo-
ten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG).

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (§
44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Fiur Vorhaben im Sinne des § 18 BNatSchG, die nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zul@ssig sind, ist hinsichtlich der oben genannten Verbotstatbestdnde nur ein einge-
schréinktes Artenspektrum zu betrachten, welches die Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie sémtliche wildlebenden Vogelarten umfasst. Die anderen streng oder be-
sonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen.

Durch die Planung werden vor allem Ackerflachen, daneben aber auch Teile von Gehélz-
streifen in Anspruch genommen. Die v.a. im Westen und Siden des Plangebietes anzutref-
fenden Hecken und Gehélzstreifen, krautigen Saumstreifen und Grében werden zu einem
groflen Teil erhalten und durch neue Gehdlzstreifen im Osten des Geltungsbereiches er-
génzt. Insgesamt verbleibt fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt insge-
samt jedoch eine Verringerung von Biotopfldchen, die im Rahmen der Eingriffsregelung
kompensiert wird.

Die Bebauung von Ackerfléchen fohrt zu einem Lebensraumverlust von Feldvégeln. Zum
Verlust von Brutrevieren kommt es dabei bei der Wiesenschafstelze und der Dorngrasmi-
cke, aber auch bei der nach Roter Liste geféhrdeten Feldlerche, die zudem landesweit ei-
nen ungUnstigen Erhaltungszustand aufweist (Abia GbR 2018, siehe hierzu Kap. 7.1.4).
Eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MafBnahme) wird daher vorgesehen, um die
dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstétte der Feldlerche im réumlichen
Zusammenhang zu sichern (vgl. Kap. 7.3). Diese Mafinahme unterstitzt auch die im Ge-
biet britenden ungeféhrdeten Feldvogelarten, so dass fur diese Arten keine zusétzliche
MafBBnahme erforderlich ist.
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Da die Verluste an Gehélzfléchen durch die geplanten Neupflanzungen am Ostrand des
Plangebietes flachenmafBig mehr als kompensiert werden, ist keine Verringerung der Brut-
habitate von Gehélzbritern zu erwarten.

Um nicht gegen den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Verletzung und Tétung
zu verstof3en, ist. neben einer Rodung von Gehdlzen aulerhalb der Brutzeit von Végeln
eine Bauzeitenregelung zum Schutz von Feldvogelarten (vgl. Kap. 7.3) erforderlich. Erheb-
liche Stérungen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-
lationen der vorkommenden Arten fiihren kénnten, sind nicht zu erwarten.

Die Gehdlzstreifen im Plangebiet sind zwar prinzipiell als Leitlinien for Flederméuse geeig-
net, aber bereits im aktuellen Zustand fragmentiert. Durch die geplante rdumlich begrenzte
Entnahme von Gehdlzen aus diesen linearen Strukturen ist keine Verschlechterung der Ha-
bitatsituation fur die Fledermduse zu erwarten, die zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Populationen der vorkommenden Arten fihren kénnte. Da zu-
dem keine Quartiere von Fledermdausen im Untersuchungsraum festgestellt wurden, ist
eine Verletzung der Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG ist in Bezug auf die Arten-
gruppe der Flederméuse nicht zu erwarten.

7.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Als relevante Projektwirkung ist die anlage- und baubedingte visuelle Beeintréchtigung des
Landschaftsbildes zu prifen. Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben
sich durch die Verluste an kleineren Gehdlzgruppen und Einzelgehélzen in den Randberei-
chen. Dabei handelt es sich jedoch teilweise nur um voribergehende Beeintrachtigungen,
die im Rahmen der Gewerbegebietsrealisierung durch neue Bepflanzungen an anderer
Stelle kompensiert werden kénnen. Mit den vorgesehenen Grinstrukturen am 3stlichen
Rand des geplanten Gewerbegebietes kann eine gute Einbindung in die Landschaft er-
reicht werden.

Es verbleiben daher nur geringe zusatzliche Belastungen fir das Schutzgut Landschaft.

7.2.6 Art und Menge an Emissionen

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschut-
zes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinah-
men die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der
Ausweisung eines nutzungseingeschrénkten Gewerbegebietes wird im Kontext der im né-
heren Umfeld vorhandenen Nutzungen und Freiflaéchen dem genannten Trennungsgrund-
satz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen.

Zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Konflikte durch die Gewerbegebietserweite-
rung in Bezug auf die schutzbedirftige Wohnbebauung stdlich und westlich des bestehen-
den Gewerbegebietes wurde eine schalltechnische Untersuchung fir die zu erwartende
Gerduschbelastung erstellt (vgl. Kap. 4.1 und Kap. 7.2.8). Mit einer Gliederung des Plan-
gebiets in Teilflachen mit unterschiedlichen Emissionskontingenten kann der Gerdu-
schimmissionsschutz der Nachbarschaft sichergestellt werden.
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Ferner lasst die durch den Bebauungsplan vorbereitete gewerbliche Bebauung nicht erwar-
ten, dass Staub, Geriiche, Erschitterungen, oder Strahlungen in prifungsrelevantem Um-
fang auftreten. Die Errichtung der Betriebsflachen wird jedoch eine Erhdhung der Menge
des kinstlichen Lichts bei Nacht sowie eine Erhéhung der Temperatur aufgrund von Flé-
chenneuversiegelungen mit sich bringen. Mit der Planung sind im Ubrigen die im Umwelt-
bericht ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen verbunden, die Gber Vermeidungs-
maBnahmen minimiert und Gber AusgleichsmaBBnahmen kompensiert werden kénnen.

Insbesondere autf der Justus-von-Liebig-Strafie, die das Plangebiet Gber den Rudolf-Diesel-
Ring anbindet, ist grundsatzlich mit einer Zunahme des KFZ-Verkehrs zu rechnen. Diese
und die angrenzenden Straflen sind jedoch verkehrlich bereits vorbelastet. Alle Straflen im
Gewerbegebiet Ost kénnen den relativ geringen zusatzlichen Verkehr aufnehmen.

Unzumutbare Immissionen sind daher nicht zu erwarten.

7.2.7 Art und Menge der erzeugten Abfdille

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfalle missen ordnungsgemdf entsorgt
werden. Hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle kann zum jetzigen Zeitpunkt
noch keine abschlieBende Aussage getroffen werden.

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt
durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen Ausbau der Entsorgungs-
infrastruktur entsprechend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Die Einzelheiten
werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt. Im Zusammenhang mit
der Abwasserentsorgung wird ferner auf die einschlégigen gesetzlichen Regelungen ver-
wiesen:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Ab-
wasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfdllt,

verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 WHG).

7.2.8 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die
Umwelt

Es treten Projektwirkungen auf das Schutzgut Mensch auf, die nachfolgend dargestellt und
bewertet werden. Dariber hinaus sind auch voribergehende baubedingte Beeintrdchti-
gungen durch Larm und Staub zu erwarten. Unzumutbare Risiken fir die menschliche Ge-
sundheit werden jedoch nicht erwartet.

» Gewerbelarm

Mit der gebietstypischen Nutzung eines Gewerbegebiets kdnnen Gerdusche auf die beste-
hende Nachbarschaft des Plangebiets einwirken. Daher wurde im Rahmen der Bebau-
ungsplanerarbeitung eine schalltechnische Untersuchung bei der Gesellschaft fir techni-
sche Akustik mbH beauftragt (vgl. Anlage 4 zur Planbegrindung).

Es zeigte sich, dass zur Sicherstellung des Schutzes der Nachbarschaft das Emissionsverhal-
ten zukinftiger Gewerbebetriebe im Plangebiet eingeschrénkt werden muss. Hierzu wurde
eine Gerduschkontingentierung durchgefihrt. Als Emissionskontingent ergaben sich Werte
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von Lg, = 63/48 dB(A) tags/nachts fir die geplanten GEe-Gebiete des Plangebiets und L
= 67/52 dB(A) tags/nachts fir das geplante Gle-Gebiet.

Mit einer Gliederung des Plangebiets in Teilflachen mit unterschiedlichen Emissionskontin-
genten kann der Gerduschimmissionsschutz der Nachbarschaft sichergestellt werden (vgl.
Kap. 4.1).

» Verkehrslarm

Um abschétzen zu kénnen, wieviele zusétzliche Kfz-Fahrten sich durch die Erweiterung des
Gewerbegebietes grundsatzlich ergeben, wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die
auf Basis aktueller Verkehrsdaten und Prognosewerte das zukinftige Verkehrsautkommen
abgeschétzt hat (vgl. Anlage 5)

Der Gutachter geht von einem zusétzlichen Verkehrsautkommen von etwa 1.200 Kfz/24h
(600 Zu-/ 600 Abfahrten) aus (davon Schwerlastverkehr maximal 30%). Dabei wird neben
den speziellen Entwicklungen auch der allgemeine Zuwachs von 5% bis zum Prognosehori-
zont 2030 bericksichtigt. Es kann davon ausgegangen werden, dass auch der wesentliche
Anteil an Neuverkehren aus der geplanten Gewerbegebietserweiterung die Amelie-
Ubbelohde-Strafle befahren wird, um Wartezeiten beim Linkseinbiegen in die Justus-von-
Liebig-StraBe zu umgehen und als Rechtseinbieger den gut ausgebauten Knotenpunkt
Mecklenhorster Strafle/ Amelie-Ubbelohde-Strale zu nutzen. Die Netzmodellrechnungen
bestdtigen diese Annahme, da die Justus-von-Liebig-Strafie zukinftig von bis zu 14.600
Kfz/24h befahren wird, wéhrend die Mecklenhorster Strafle im &stlichen Abschnitt Ver-
kehrsmengen von maximal ca. 4.750 Kfz/24h aufweist.

Stdlich der Mecklenhorster Strafle befindet sich entlang der Strafle ein fakfisches Mischge-
biet. Anwohner des &stlichen Abschnitts der Mecklenhorster Strafle haben im Vorfeld der
Erarbeitung des Bebauungsplans darauf aufmerksam gemacht, dass sie durch den hervor-
gerufenen Verkehrslérm stark belastet seien. Durch die neue Erweiterung des Gewerbege-

bietes wird es vermutlich zu einer moderaten Erhéhung der Verkehrszahlen (um ca. 850
Kfz/24h auf der K 314 und ca. 600 Kfz/24h auf der K 335) in diesem Bereich kommen.

Der westliche Abschnitt der Mecklenhorster Strafle wird werktéglich heute von ca. 11.450
Kfz befahren; im &stlichen Bereich (&stlich des Kreisels) sinkt die Querschnittsbelastung auf
etwa 3.900 Kfz/24h (K 314). Die stdliche Anbindung an die Bundesstrale B 6 Uber die
KreisstraBe K 335 nutzen werktaglich ca. 6.050 Fahrzeuge. Die Schwerverkehrsanteile im
Planungsraum liegen bei maximal ca. 10 % (K 314/K 335), im Gewerbegebiet selber je-
doch gréfitenteils (bis auf die Amelie-Ubbelohde-Strafle) deutlich darunter. Durch die Rea-
lisierung des Bebauungsplans wird sich insbesondere fir die Gberdrtlichen Strafien (K 314,
K 335 und L 193) voraussichtlich kein Verkehrsautkommen ergeben, dass zu unzumutba-

ren Larmimmissionen fir die angrenzende Wohnnutzung im Mischgebiet fihren wird (vgl.
Anlage 5).

» elektrische oder magnetische Felder

Der Bereich wurde auf gesundheitlich bedenkliche elekirische oder magnetische Felder der
Niederfrequenz 16 2/3 Hz untersucht, da der siddstliche Bereich von einer 110 kV-
Freileitung gequert wird. Aus den Messungen ergab sich, dass die Grenzwerte der damals
gultigen Personenschutz-Sperzifikationen (EU-Empfehlung 1999/519/EG und 26. BImSchV
sowie fir Implantattréger die E DIN VDE 0848-3-1) im Frequenzbereich von 16 2/3 Hz
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auch beim doppelten Wert der im Messzeitraum beobachteten Maximallast an keinem
Messort Gberschritten werden (vgl. Kap. 4.2).

» Erholungseignung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild und damit auch die Erholungseignung der
Landschaft kénnen sich durch die Uberbauung von Gehélzbestdnden und den Verlust von
Einzelbdumen ergeben. Diese sind jedoch nur voribergehend, da sie durch die vorgese-
henen Gestaltungsmafinahmen an anderer Stelle kompensiert werden. Auch baubedingte
Auswirkungen werden nur vorUbergehend wirken und sind wegen der bestehenden Vorbe-
lastung nicht als erheblich anzusehen. Durch die notwendige Verlegung eines kurzen Teil-
sticks des Leine-Heide-Radwegs wird die Erholungsfunktion nicht erheblich beeintréchtigt
(vgl. Kap. 4.4).

Infolge der Bebauung durch Gewerbebetriebe kommt es zum Verlust von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen in einem Umfang von ca. 8,40 ha. Dabei handelt es sich um Ackerflé-
chen. Eine Reduzierung der Inanspruchnahme dieser derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen ware nur méglich, wenn deutliche Abstriche in der ErschlieBungs- und Fléchen-
konzeption hingenommen wirden. Die ErschlieBung ist bereits optimiert und auch hinsicht-
lich der erforderlichen Straenbreite im Vergleich zum bisherigen Gewerbegebiet reduziert
worden. Das Gewerbegebiet ist sowohl als Standort fir kleinere Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe als auch fir grofifléchige Betriebe konzipiert. Ein kleinerer Geltungsbe-
reich und damit auch kleinere Grundsticksgréfien wiirden dazu fihren, dass an einer an-
deren weniger geeigneten Stelle im Stadtgebiet Fléchen fir groBflachige Gewerbebetriebe
vorgehalten werden missten.

» Kulturelles Erbe

Im nérdlichen Plangebiet des sidwestlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 128 H sind
archdologische Fundstellen bekannt. Es muss davon ausgegangen werden, dass sich diese
Siedlung bis in das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 128 K hinein ausdehnt, so dass im
Verlauf von Erdarbeiten im Plangebiet auch dieses Bebauungsplanes mit dem Aufireten
archéologischer Funde und Befunde zu rechnen ist. Siehe hierzu die Ausfihrungen in Kap.
4.5,

Andere Kultur- und Sachgiter werden durch die Baumafinahme nicht berihr.

» Umwelt (Risiken z.B. durch Unfdlle oder Katastrophen)

Erhohte Risiken fur die Umwelt durch Unfélle oder Katastrophen sind nach jetzigem Stand
durch die Planung nicht zu erwarten.

7.2.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Relevante Projektwirkungen fir das Schutzgut Luft/Klima kénnen sich aus der Verénderung
des lokalen Kleinklimas durch Flachenversiegelung und Flacheninanspruchnahme erge-
ben. Die Beeintréchtigungen werden jedoch durch die Erhaltung und Neuanlage von
Grinzigen reduziert. Kaltluftentstehungsgebiete und Kaltluftabstréme im Talraum werden
nicht wesentlich verandert. Erhebliche nachteilige Auswirkungen des Bauvorhabens auf das
Schutzgut Luft/Klima sind im lokalen Mafstab nicht gegeben.
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Hinsichtlich der Art und des Ausmafies der entstehenden Treibhausgasemissionen ist nicht
zu erwarten, dass ein fir Gewerbegebiete Ublicher Umfang Gberschritten wird. Die Auswir-
kungen auf das Weltklima sind damit als untergeordnet zu bezeichnen.

Eine besondere Anfélligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels ist ebenfalls nicht
gegeben. So befinden sich die Planfléchen z.B. nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Das Vorhaben muss den geltenden gesetzlichen Regelungen zur Warmeddmmung und zur
Abgasemission von Heizanlagen entsprechen; damit sind Auswirkungen geméf der allge-
mein anerkannten Regeln der Technik minimiert.

7.2.10 Kumulierung mit der Umgebung und der speziellen Umweltrele-
vanz

Es wird mit einer moderaten Verkehrszunahme gerechnet. Der westliche Abschnitt der
Mecklenhorster Strale wird werktéglich heute von ca. 11.450 Kfz befahren; im stlichen
Bereich (6stlich des Kreisels) sinkt die Querschnittsbelastung auf etwa 3.900 Kfz/24h (K
314). Die sidliche Anbindung an die Bundesstrafie B 6 Uber die Kreisstrafle K 335 nutzen
werktéglich ca. 6.050 Fahrzeuge. Die Schwerverkehrsanteile im Planungsraum liegen bei
maximal ca. 10 % (K 335), im Gewerbegebiet selber jedoch gréfitenteils deutlich darunter.
Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird sich insbesondere fir die Gberdrilichen
StraBBen (K 314, K 335 und L 193) voraussichtlich kein Verkehrsaufkommen ergeben, das
zu unzumutbaren Lérmimmissionen fir die angrenzende Wohnnutzung im Mischgebiet
fohren wird (vgl. dazu Kap. 4.1).

Eine weitere Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
ist nach derzeitigem Stand nicht zu erwarten.

7.2.11 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage der Gebdude und Betriebsfléchen sowie die Gestaltung der Grinfléchen
werden voraussichtlich nur allgemein héufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

Beeintrachtigungen durch Stoffeintréige wdhrend der Bauphase sollen durch geeignete
MafBBnahmen vermieden werden. Voribergehende Emissionen in der Bauphase sind ge-
genUber der Vorbelastung durch das bestehende Gewerbegebiet (z.B. Larm) und die
landwirtschaftliche Nutzung (z.B. Staub) unerheblich.

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

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).
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Durch den geplanten Umweltzustand und die erfolgte Kompensation im Plangebiet selbst
entsteht keine weitere Beeintréichtigung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts im Plan-
gebiet.

Abbildung 9: Zustand gemaf Festsetzungen des Bebauungsplanes
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Um Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbil-
des so weit wie mdglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung der geplanten Nutzungen
vorrangig auf den Flachen, die nur eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz haben.

Am &stlichen Plangebietsrand ist eine 10m bzw. 13 m breite dffentliche Grinfléche mit der
Zweckbestimmung ,6kologische Ausgleichsmafinahme” festgesetzt. Diese Grinfléche wird
Uberlagert von einer Fléche fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, da hier ein Teil der Kompensation fir den Eingriff in Natur und
Landschaft umgesetzt werden soll.
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Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich ein Gesamtflachenwert von
75.658 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtfla-
chenwerte:

Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A: 90.192- 218.279 = -128.087

Der Vergleich zeigt, dass im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von rd. 128.087 Wert-
punkten verbleibt.

Der verbleibende Ausgleich des Kompensationsdefizites in Folge der Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 128K soll auflerhalb des Plangebiets auf folgenden Eigentumsflachen
der Stadt Neustadt a. Rbge. gedeckt werden:

Kompensationsflache 1: Das 9.479 m? grofe Flurstick 1, Flur 4, Gemarkung Empede mit
dem Ausgangszustand Sonstiges feuchtes Extensivgrinland/ Artenarmes Extensivgrinland
auf Moorbéden wird zu einem mesophilen Grinland maBig feuchter Standorte (Feuchtwie-
se mit zeitlicher Bewirtschaftungseinschrankung/ Feuchtweide mit Besatzdichte von max.
1,5 GVE/ha) entwickelt. Es ergibt sich eine Aufwertung von 3 auf 5 Wertpunkte. Die Fla-
che wird somit um 9.479 x 2 = 18.958 Wertpunkte aufgewertet.

Kompensationsflache 2: Eine 21.281 m2 grofie Teilflache des Flurstiicks 15, Flur 6, Ge-
markung Suttorf (davon 2.756 m? mit dem Ausgangszustand Acker mit méBig hohem
Wildkrautanteil und 18.525 m2 mit dem Ausgangszustand feuchtes Intensiv- und Extensiv-
grinland) wird zu einem mesophilen Griinland méfBig feuchter Standorte (Feuchtwiese mit
zeitlicher Bewirtschaftungseinschrénkung/ Feuchtweide mit Besatzdichte von max. 1,5
GVE/ha) entwickelt. Es ergibt sich eine Aufwertung von 3 auf 5 Wertpunkte. Die Flache
wird somit um 21.281 x 2 = 42.562 Wertpunkte aufgewertet.

Kompensationsfladche 3: Eine 1.058 m2 grofie Teilflache des Flursticks 48/2, Flur 3, Ge-
markung Neustadt, auf der ein artenarmes Extensivgrinland der Uberschwemmungsberei-
che zu einem sonstigen mesophilen Grinland méBig feuchter Standorte (Feuchtwiese mit
zeitlicher Bewirtschaftungseinschrankung/ Feuchtweide mit Besatzdichte von max. 1,5
GVE/ha) entwickelt wird. Es ergibt sich eine Aufwertung von 3 auf 5 Wertpunkte. Die Flé-
che wird somit um 1.058 x 2 = 2.116 Wertpunkte aufgewertet. Der Geholzbestand mit
Staudenflur im Siden des genannten Flursticks sowie die Bdume am Leineufer bleiben
erhalten.

Kompensationsflache 4: Eine 2.000 m2 grofie Teilfléche im Westen des Flursticks 44/11,
Flur 7, Gemarkung Empede wird zu einer Bracheflache entwickelt, die gleichzeitig als CEF-
Fléche fur die Feldlerche dient (siehe auch das folgende Kapitel). Es ergibt sich eine Auf-
wertung von 2 auf 4 Wertpunkte. Die Fléche wird somit um 2.000 x 2 = 4.000 Wertpunk-
te aufgewertet.

Kompensationsfléche 5: Zwei insgesamt 15.113 m2 grofle, bislang intensiv als Acker be-
wirtschaftete Teilflachen des Flurstiicks 44/11, Flur 7, Gemarkung Empede werden zu ei-
nem mesophilen Grinland maBig feuchter Standorte (Feuchtwiese mit zeitlicher Bewirt-
schaftungseinschréankung/ Feuchtweide mit Besatzdichte von max. 1,5 GVE/ha) entwickelt.
Dazu sind die Flachen mit Regiosaatgut des Typs ,Feuchtwiese” oder einer vergleichbaren
standortgerechten Mischung aus dem Herkunftsgebiet ,Nordwestdeutsches Tiefland” oder,
nach Abstimmung mit der Stadt, durch Ubertragung autochthonen Saatguts von natur-
schutzfachlich hochwertigen Spenderfléchen aus der ndheren Umgebung anzuséen. Es
ergibt sich eine Aufwertung von 2 auf 6 Wertpunkte. Die Flachen werden somit um
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15.113 x 4 = 60.452 Wertpunkte aufgewertet. Die auf dem genannten Flurstick vorhan-
denen luckigen Gehdlzstreifen mit Baum- und vereinzelt Réhrichtbestand bleiben erhalten.

In der Summe ergibt sich auf den auflerhalb des Plangebietes befindlichen Kompensati-
onsflachen eine Aufwertung um 60.452 + 4.000 + 2.116 + 42.562 + 18.958 =

128.088 Wertpunkte. Damit ist das Defizit von 128.087 Wertpunkten kompensiert.

Die einzelnen Verdnderungen der Schutzgiter fihren nicht zu Effekten, die sich unterei-
nander verstérken, sodass keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen resultieren kén-
nen.

» Entwicklung eines Ersatzlebensraums fir die Feldlerche und andere
Feldvégel

GemaB den Empfehlungen des Biros Abia (2018) und den Vorgaben der Unteren Natur-
schutzbehérde der Region Hannover wird fir den Verlust eines Feldlerchenreviers am Nor-
drand des Plangebietes eine CEF-Maf3inahme auf dem Flurstick 44/11, Flur 7, Gemar-
kung Empede realisiert. Durch die Anlage einer 2.000 m? groflen Brachefldche in der of-
fenen Feldflur soll dort insbesondere die Nahrungsversorgung der Feldlerche verbessert
und damit eine hdhere Revierdichte im Umfeld erméglicht werden. Diese Mafinahme
kommt gleichzeitig den ebenfalls im Plangebiet britenden, ungefahrdeten Vogelarten Wie-
senschafstelze und Dorngrasmuicke zugute. Am &stlichen Rand des Flurstiicks befinden sich
mehrere gréBere Geholze, die von Feldlerchen gemieden werden und daher einen Ab-
stand von mind. 100 m zur CEF-Flache aufweisen sollten. Die CEF-MafBnahmenflache
wird daher im Westen des Flurstiicks festgesetzt.

Die Selbstbegrinung der Fléche erfolgt durch das natirlicherweise im Boden vorhandene
Samenpotenzial. Die Brachefléche wird einmal jéhrlich zwischen Mitte August und Ende
Februar mindestens zur Halfte gemdht und das Mahdgut wird von der Fléche abgefahren.
Zusatzlich wird die Flache alle drei Jahre zwischen Oktober und Februar umgebrochen,
ohne dass eine Neuansaat erfolgt. Bei starker Vergrasung der Flachen kénnen ggf. zuséitz-
lich auflockernde MafBnahmen vorgenommen werden, um heterogene Strukturen zu erhal-
ten. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und die Diingung der Flache sind unzuléssig.
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Abbildung 10: Lage der Kompensationsflachen
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Abbildung 11: Kompensationsflache 1 (Gemarkung Empede)
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Abbildung 12: Kompensationsflache 2 (Gemarkung Suttorf)
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Kompensationsflache: Gemarkung Suttorf, Flur 6, Flurstiick 15,
FlachengroBe 21.281 m?

Entwicklungsziel: extensiv genutzte Feuchtwiese/Feuchtweide N
(Mesophiles Griinland magig feuchter Standorte)
Planung: S. Moritz

Computerkartographie: 09.05.2019 S. Koch 1:2.500
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Abbildung 13: Kompensationsflache 3 (Gemarkung Neustadt)
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Abbildung 14: Kompensationsflachen 4 und 5 (Gemarkung Empede)
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» Wildeinstand

Durch den Bau der Planstrae in &stlicher Verlangerung des Rudolf-Diesel-Ringes entfallen
einige Gehdlzgruppen und Einzelbdume, die nach Einschétzung des Realverbandes Neu-
stadt derzeit von Wildtieren als Wildeinstand genutzt werden. Dieser Entfall sollte nach Auf-
fassung des Realverbandes im unmittelbaren Nahbereich der heutigen Fléche ersetzt wer-
den. Durch die Anlage eines 10 m bzw. 13 m breiten und etwa 470 m langen Geholz-
streifens im Osten des Plangebietes als Teil der naturschutzrechtlichen Kompensation wer-
den in unmittelbarer Néhe des Eingriffs in Natur und Landschaft neue Fléchen geschaffen,
die als zukinftige neue Wildeinsténde dienen kénnen. Ein dariber hinausgehender Aus-
gleich, der allein dem Wild als Einstandsgebiet dienen soll, wird als nicht erforderlich an-
gesehen.

» Bauzeitenregelung

Die Baufeldrédumung und die Beseitigung von Vegetationsstrukturen (Baumféllungen, Ge-
halzrickschnitte, Beseitigung von Vegetation und Oberboden), fir die keine Erhaltungs-
bindung festgesetzt ist, sind aus artenschutzrechtlichen Griinden nur auflerhalb der Vogel-
brutzeit (Brutzeit zwischen O1. Méarz und 30. September) durchzufihren. Die Vorbereitung
des Baufeldes im Bereich der Ackerflachen einschliefilich der Feldséume darf zum Schutz
von Feldvogelarten nicht im Zeitraum von Mitte Mérz bis Mitte August erfolgen.

Ist ein Baubeginn bzw. eine Baufeldréumung innerhalb der Vogelbrutzeit erforderlich, so ist
nach Abstimmung mit der UNB vor Beginn der Baufeldréumung eine értliche Uberprifung
des Plangebiets auf mégliche Vogelbruten und Fledermausquartiere von einer qualifizier-
ten Fachkraft (Ornithologe) durchzufihren.

Die Bauzeitenregelung ist Sache der Durchfihrung der Planung. Sie kann im Baugenehmi-
gungsverfahren anhand der tatséichlichen Umstéinde zum Zeitpunkt des Genehmigungsver-
fahrens abschlieBend festgelegt werden. Diese wird daher nicht im Bebauungsplan festge-
setzt (vgl. Urteil des OVG NRW, Az. 10 D 21/12.NE vom 21.04.2015). Ein entsprechen-

der Hinweis ist jedoch in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

7.4 Nicht-DurchfGhrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird aller Voraussicht nach der bisherige Umweltzu-
stand weitgehend erhalten bleiben. Die Entwicklungsprognosen sind im Besonderen den
Kapiteln zu den einzelnen Schutzgitern zu entnehmen.

7.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen ein-
schlieBlich der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung neben den einzelnen Schutz-
gutern auch deren Wirkungsgefige bzw. deren gegenseitige Beeinflussung zu betrachten.
Auf diese Weise kénnen sekundére Effekte und Summationswirkungen erkannt und bewer-
tet werden. Die Schutzgiter stehen in vielfaltigen, sensiblen Beziehungen zueinander.

Mégliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden bei den beschriebenen
Wirkungen bericksichtigt. Dartber hinaus sind keine Wechselwirkungen gegeben.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB muss sich auf das beziehen, was nach
gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Bei
dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan.
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Aufgrund des noch geringen Konkretisierungsgrades und der fehlenden Kenntnis der kon-
kreten Vorhaben kénnen Belange des Storfallschutzes nicht abgeschétzt werden.

7.6 In Betracht kommende andere Planungsméglichkeiten

Im zuletzt realisierten Bebauungsplangebiet fir das Gewerbegebiet Ost sind alle Grund-
sticke verduflert. Damit steht im gréBten Gewerbegebiet der Stadt keine stédtische ge-
werbliche Baufléche mehr zur Verfigung. Aus Sicht der Wirtschaftstérderung Neustadt a.
Rbge. GmbH und der Fachverwaltung der Stadt ist es daher erforderlich, zur Sicherung
und Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. weitere Gewerbefléchen zu
entwickeln und vorzuhalten. Die Bereitstellung neuer gewerblicher Bauflache sollte nach
fachlicher Einschétzung relativ kurzfristig erfolgen.

Aus diesem Grund wurde fir insgesamt sieben Fléchen in der Neustadter Gemarkung eine
interdisziplingr angelegte fachliche Bewertung (u.a. Wirtschaftsférderung, Tiefbau, Stadt-
planung, ABN, Grinflachen) vorgenommen. Ergebnis dieser Bewertung war eine Rangliste
von insgesamt finf Potenzialflachen (zwei Flachen schieden wegen Nicht-Eignung aus), die
grundsatzlich for eine gewerbliche Entwicklung infrage kommen. Neben Eigentumsverhalt-
nissen und méglichem Ankaufspreis wurden u. a. Parameter wie Anbindung, Flachengréfe
und Konflikttréchtigkeit beurteilt.

Die nun infolge dieser Bewertung ausgewdhlte, bereits als Entwicklungsfléche im Fléchen-
nutzungsplan dargestellte Erweiterung &stlich des bestehenden Gewerbegebietes Ost ver-
fogt mit der Nahe zur B 6 Uber eine Uberdriliche Anbindung. Bei ausreichender Fléchen-
gréBe mit Erweiterungspotenzial, direktem Anschluss an gewerbliche Bereiche und damit
méglichen Synergieeffekten, einer bereits fir eine Erweiterung ausgelegten technischen
Infrastruktur und nur wenigen erwartbaren Konflikten besitzt der Bereich sehr gute
Standortqualifikationen. Zudem zeichnet sich das Areal durch eine variable bedarfsgerech-
te Parzellierung und eine die Méglichkeit einer Bauabschnittsbildung aus.

Aufgrund der derzeitigen Situation, in der keine erschlossenen Gewerbefléchen zur Verfu-
gung stehen, muss der Zeitfaktor ein wesentliches Argument fir die Auswahl der Fléche
sein. Andere Fléchen, wie z. B. die Sportplatzfléche des Vereins Wacker Neustadt, stehen
nicht zeitnah zur Verfigung oder sind geprdgt durch andere negative Standortfaktoren. Die
ebenfalls bewertete Flache ,Im Sanders Hoope” (westlich der K 335) grenzt im Norden an
ein Wohngebiet und im Siden an eine Kleingartenanlage. Fir den Entwicklungsbereich
Nienburger Strafle/Moorgérten befindet sich ebenfalls eine Fléchennutzungsplandnderung
im férmlichen Verfahren. Durch diesen Standort im Nordwesten der Kernstadt wird ergén-
zend zum Gewerbegebiet Ost an geeigneter Stelle im Stadtgebiet gewerbliches Bauland
zur Verfigung gestellt. Hierdurch wird den Gewerbebetreibern ein vielféltiges gewerbliches
Angebot mit verschiedenen Grundstiicksgréfien in geeigneter rdumlicher Lage und hervor-
ragender verkehrlicher Anbindung mit Nahe zum Wohnentwicklungsschwerpunkt Auenland
unterbreitet.

Andere sinnvolle Planungsméglichkeiten kommen daher nicht in Betracht.

8 Zusatzliche Angaben

8.1 Verwendete technische Verfahren und Kenntnisse

Die verwendeten Verfahren wurden in Kap. 6.2 beschrieben.
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Die Anwendung weiterer technischer Verfahren war bei der Durchfihrung der Umweltpri-
fung nicht erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgte anhand der Arbeits-
hilfe fur die Bauleitplanung ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitpla-
nung in NRW*, welche das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nord-
rhein-Westfalen im Marz 2008 herausgegeben hat.

8.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Die Stadt ist geméB § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Stadt soll dabei die im
Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uber-
wachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Behérden nach § 4 Abs.3 BauGB nut-
zen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich
des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu
ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche
Umweltauswirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor
allem die kleineren Stédte und Gemeinden im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehérden auBlerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Be-
deutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.
In eigener Zusténdigkeit kann die Stadt Neustadt a. Rbge. im vorliegenden Fall nicht viel
mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Be-
standteil einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger An-
satzpunkt wird die Feststellung sein, ob die MaBBnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich, wie beispielsweise die Anpflanzung von Gehélzen, die wasserdurchlés-
sige Befestigung von Pkw-Stellplétzen und die dauerhafte Erhaltung und Pflege der Grin-
flachen umgesetzt wurden. Solange die Stadt keinen Anhaltspunkt dafir hat, dass die Um-
weltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognostizierten nachteiligen Umweli-
auswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine Veranlassung fir spezifische weiter-
gehende UberwachungsmaBnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu kon-
zentrieren, fir die auch nach Abschluss der Umweltprifung noch Prognoseunsicherheiten
bestehen. Im Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der MafBnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (Kontrolle alle zwei Jahre durch die

Stadt).

8.3 Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich &stlich des Rudolf-Diesel-Rings
und nérdlich der Mecklenhorster Strale am Gewerbegebiet Ost der Stadt Neustadt a.
Rbge. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entspricht im Wesentlichen der im Fléchen-
nutzungsplan dargestellten Entwicklungsflache. Lediglich im nordéstlichen und stdéstlichen
Bereich weicht der Geltungsbereich von der Darstellung ab. Im nordéstlichen Bereich ist
der Geltungsbereich an der &stlichen Grundsticksgrenze des Flursticks 57 orientiert. Im
sUdéstlichen Bereich ist auf dem Flurstick 91 aufgrund der in diesem Bereich verlaufenden
110 kV-Freileitung nur etwa die Halfte der dargestellten Entwicklungsfléche in den Gel-
tungsbereich Gbernommen worden.
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Anlass for die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Neustadt a. Rbge. In diesem Zusammenhang sollen weitere gewerb-
liche Baufléchen entwickelt und vorgehalten werden. Der Beschluss des Rates der Stadt
Neustadt a. Rbge. vom 10.12.2015 Gber die Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes
for die Stadt Neustadt a. Rbge. findet dabei Beachtung. Bestandteil dieses Konzeptes ist
u.a. eine Erfassung der fir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt relevanten Einzel-
handelssortimente.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den allgemeinen Zielen
und Zwecken des Bebauungsplans. Danach soll vorrangig die Bereitstellung geeigneter
(groBflachiger) stédtischer gewerblicher Bauflache erfolgen. Der Uberwiegende Anteil der
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO ausgewiesen, da hier eine Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben ermdéglicht werden soll. Fir die Unterbringung von Gewerbebetrieben die
gem. § 9 BauNVO in anderen Baugebieten unzuléssig sind, werden Industriegebietsfla-
chen im mittleren westlichen Plangebiet bereitgehalten. Der Bebauungsplan sieht Festset-
zungen zur maximalen Héhe baulicher Anlagen vor. Diese werden auBer im Schutzbereich
der 110-kV-Freileitung auf maximal 12,50 m beschrankt. Mit dieser maximalen Héhenbe-
schrankung wird sichergestellt, dass keine Anlagenh&hen entstehen, die — abgesehen von
den Silotirmen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 128 H — untypisch fir das bisherige
Gewerbegebiet Ost waren und insbesondere am neuen Siedlungsrand stérend wirken
wirden. Im Schutzbereich der 110-kV Freileitung wird die Héhe baulicher Anlagen nach
Hinweis der DB Energie abweichend geregelt. In diesem Bereich sind bauliche Anlagen
nur zul@ssig, wenn die Schutz- und Mindestabsténde nach VDE 0210 eingehalten werden.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 20.11.2017 beschlossen, dass der
Ausbau der Planstrale in Anlehnung an die Vorschriften der RAST 06 (Richtlinie fir die
Anlage von Stadtstraflen) als 13,10 m breite dffentliche Verkehrsflache vorgesehen werden
soll, um neben der Herstellung eines einseitigen Gehweges Raum fir ausreichend dimen-
sionierte straBenbegleitende Parkstreifen sowie eine ausreichende sonstige Gestaltung zu
gewdhrleisten. Fir jene Bereiche, die als dkologisch hochwertige Baum-, Strauch- und
Heckenstrukturen kartiert worden sind, ist eine Erhaltungsbindung festgesetzt.

Um Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbil-
des so weit wie mdglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung der geplanten Nutzungen
vorrangig auf den Flachen, die nur eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz haben.

Am &stlichen Plangebietsrand ist eine 10m bzw. 13 m breite &ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,8kologische Ausgleichsmafinahme” festgesetzt. Diese Grinfléche wird
Uberlagert von einer Fléche fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, da hier ein Teil der Kompensation fir den Eingriff in Natur und
Landschaft umgesetzt werden soll.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich ein Gesamtfléchenwert von
90.192 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtfla-
chenwerte:

Gesamtflichenwert B — Gesamtflachenwert A: 90.192 — 218.279 = -128.087

Der Vergleich zeigt, dass im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von rd. 128.087 Fla-
chenwerten verbleibt.
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Der erforderliche Ausgleich des Kompensationsdefizites in Folge der Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 128K erfolgt auf mehreren stédtischen Fléchen auBerhalb des Plan-
gebiets.
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Neustadt a. Rbge.,
Stadt Neustadt a. Rbge.
- Stadtplanung -

Im Auftrag

Nolle

Verfahrensvermerke

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 128 K ,Gewerbege-
biet Ost — Die langen Acker”, Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadf, vom xx.xx.xxxx bis
einschlieBlich xx.xx.xxxx éffentlich ausgelegen.

Diese Planbegrindung und die Zusammenfassende Erklarung haben am Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes durch den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am
XX.XX.XXXX teilgenommen.

Neustadt a. Rbge.,

STADT NEUSTADT A. RBGE.

BUrgermeister

Sternbeck

o:\_stadiplanung\nille\bauleitplanungen 8bv\ortschaften\kernstadi\bp 128 k\bp 128 k auslegung\begrindung bp 128k_auslegung_markierte Uberarbeitung.docx
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Anlage 1

zur Begrindung

Boden- und Baugrunduntersuchung (27.06.2018)
zZum

geplanten Bebauungsplan Nr. 128 K im Gewerbegebiet
Ost

(Rode Umweltschutz GmbH)
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Anlage 2

zur Begrindung

Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Neustadt a. Rbge. (Dezember 2015)

- Kurzfassung -

(Gesellschaft for Markt- und Absatzforschung mbH -
GMA)
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Anlage 3

zur Begrindung

Schalltechnische Untersuchung
vom 21.06.2017

Zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 128 K ,,Ge-
werbegebiet Ost - An den langen Ackern”

(GTA - Gesellschaft fir technische Akustik mbH)
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Anlage 4

zur Begrindung

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
September 2018

(Abia - Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz
GbR)
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Anlage 5

zur Begrindung

Verkehrsuntersuchung
vom 24.04.2019

Zacharias Verkehrsplanungen
Buro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias



