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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.2 "INDUSTRIE- UND GEWERBEGEBIET" 3.ANDERUNG

1.0 VORBEMERKUNG

Der Rat der Stadt Petershagen hat in seiner Sitzung
am 12.10.1992 die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 2 "Industrie- und Gewerbegebiet" in der
Ortschaft Lahde - G. Vahisen - Jéssen beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden am Ande-
rungsverfahren mit Schreiben vom 13.03.1995 betei-

ligt.

Die vorgezogene Bdlrgerbeteiligung wurde am
19.01.1995 durchgefihrt.

In seiner Sitzung am 03.07.1995 hat der Rat dem
Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
einschiieBlich der Entwurfsbegrindung zugestimmt
und beschlossen, diese Entwurfsunterlagen geméan §
3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen.

Die o&ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
31.07.1995 bis 01.09.1995. Die Prifung der fristge-
mé&R vorgebrachten Anregungen und Bedenken er-
folgte in der Ratssitzung am 18.12.1995. Der Sat-
zungsbeschiuB gem. § 10 BauGB wurde vom Rat der
Stadt in seiner Sitzung am 18.12.1995 gefaBt.

2.0 PLANGEBIET

Das Plangebiet liegt an der B 482 nérdlich der Ortsla-
ge Lahde. Im Stden wird der Planungsraum von der L
770 tangiert. Die L 770 ist in ihrem westlichen Teil-
stick und dem Kreuzungsbauwerk mit der B 482
ausgebaut, die Fortsetzung nach Osten, die pla-
nungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 2 vorbe-
reitet wird, steht noch aus.

Unmittelbar westlich, dem Bebauungsplangebiet
vorgelagert, befindet sich das Kraftwerk Heyden. Die
Entwicklung in diesem Bereich wird durch den
Bebauungsplan Nr. 20 bauleitplanerisch abgesichert.

Im Osten besteht ein BahnanschiuB iber den der
Planungsraum mit Minden verbunden ist. Die Versor-
gung des Kraftwerkes erfolgt tiber ein AnschiuBgleis,
das den Bebauungsplan Nr. 2 im Norden durch-
schneidet.

Der Bebauungsplan Nr. 2 wurde im Jahr 1977 aufge-
stellt. Mit diesem Bebauungsplan wurde eine groB-

raumige Entwicklung, die insgesamt eine Flache von
ca. 150 ha umfaBt, eingeleitet. Die in der Bauleitpla-
nung im Bebauungsplan Nr. 2 vorgesehenen Ersch-
lieBungsstrukturen sind bisher nur zum Teil realisiert
worden. Grof3e Flachen des Bebauungsplangebietes
werden auch heute noch landwirtschaftlich genutzt.

Fir den Bebauungsplan Nr. 2 wurden aufgrund von
gednderten stddtebaulichen Gegebenheiten bis heute
zwei Anderungen durchgefiihrt.

- In der 1. Anderung von 1982 wurde westlich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine Auf- und Ausfahrt fUr den Kreuzungs-
punkt der B 482 mit der L 770, nérdlich der L
770, bauleitplanerisch abgesichert. :

In der 2. vereinfachten Anderung zum Bebau-
ungsplan wurde die ErschlieBungsstraBe EA
6 aus der Planung herausgenommen.

Die westlich und sidlich innerhalb des Geltungsberei-
ches zum rechtskréftigen Bebauungsplan dargestell-
ten Flachen fir den Landschaftsschutz wurden 1986
Uberwiegend aus dem Landschaftsschutz entlassen.
Nordlich der Schienentrasse zum Kraftwerk Heyden
bleibt weiterhin eine Fliache fir den Landschafts-
schutz im Geltungsbereich festgesetzt, dieses Gebiet
reicht bis an die L. 801 bzw. bis an den Ort lIse heran.

Die bereits vorhandene Bebauung -konzentriert sich
entlang der Hauptanbindung des Gebietes an das
Gberdrtliche StraBennetz (B 482). Die von Westen
nach Osten geflihrte StraBe fihrt Gber die Bahnlinie
zur Ortslage Gorspen - Vahlsen.

Ausgehend von dieser Verkehrsanbindung ist mit der
siedlungstechnischen Entwicklung des Planungsrau-

‘mes begonnen worden. Zwischenzeitlich haben sich

Betriebe unterschiedlicher Wirtschaftszweige ange-
siedelt.

Uber die B 482 ist der Planungsraum sowchl| nach
Norden in den Raum Stolzenau - Rehburg Loccum als
auch nach Siden mit dem Mindener Raum verbun-
den. Uber die L 770 besteht eine leistungsfihige
Anbindung nach Westen.
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3.0 ERFORDERNIS DES PLANAUFSTELLUNGS-
VERFAHRENS

Die Stadt Petershagen hat mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 die Grundlagen geschaffen,
Gewerbebetriebe, die die Ndhe zum Kraftwerk, aber
auch die glnstige Verkehrslage bendtigen, anzusie-
deln. Insbesondere war aufgrund der GréBenordnung
des Gesamtgebietes daran gedacht, betriebliche
Einrichtungen, die einen groBen Fldchenbedarf
haben, verstérkt zu berlcksichtigen.

Die Einbindung des Gebietes in das (berregionale

Verkehrsnetz wirkt sich jedoch nicht nur auf die mit,

dem Bebauungsplan \/erfolgten Zielsetzung, den
Standort fir Gewerbebetriebe mit groBflachigem
Raumbedarf zu entwickeln, aus. Aus der Nihe zu
wichtigen Siedlungsrdumen und der hohen Verkehrs-
frequenz auf der B 482 ergeben sich auch Standortkri-
terien, die flr groBflachige Einzelhandelsldden inter-
essant sind.

Die nun zu beobachtende Entwicklung zeigt aber auf,

daB nicht nur rein gewerblich orientierte - Einrichtun-
gen, sondern auch Einrichtungen des Handels die
Standortmerkmale des Gebietes positiv beurteilen.
Einzelentwickiungen, die der eigentlichen gewerbli-
chen Zielsetzung im Bebauungsgebiet entgegenlau-
fen, sind bereits vollzogen worden.

Mit der Durchfiihrung der 3. Bebauungsplandnderung
soli nun die sich aus diesem Zusammenhang bereits
vollzogenen oder rechtlich abgesicherten Entwicklun-
gen fur die Zukunft vermieden werden. Sie werden.als
stadtebauliche Fehlentwicklung eingestuft, die den
sonstigen Entwickiungszielen der Stadt Petershagen
zuwiderlaufen.

Da die hier zu beobachtende Konzentration von Ein-
richtungen, die Warenangebote unterschiedlicher Art
vorweisen, als Gefahrdung der Nutzungsstruktur in
den Zentralorten Lahde und Petershagen zu werten
ist, sollen zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten im
Bebauungsplangebiet eingeschrankt werden.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandeliseinrichtungen im
Gewerbegebiet soll begrenzt werden. Hierzu wird der
Bebauungsplan geandert.

Im einzelnen werden hierzu die nachfolgenden Ziel-
setzungen verfolgt:

= Einschrdnkung des 'Lebensmittelangebotes
und des Angebotes fur Giter des mittelfristi-
gen Bedarfs (Baumarkt) auf das bisher im

Gebiet vorhandene MaB bzw. auf die durch
Baugenehmigung abgesicherten Nutzungen
und

= Begrenzung zusétzlicher Einrichiungen auf
Nutzungsarten, die in ihrem (berwiegendem
Nutzungszweck dem gewerblichen Charakter
des Gebietes entsprechen und die an ande-
ren Standorten nicht untergebracht werden
kénnen.

Um fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2 auch zukunftig eine Rechtsklarheit bzw. Rechts-
sicherheit zu gewahrleisten, soil mit dieser Anderung
fur das gesamte Plangebiet einheitlich die BauNVO
von 1990 in ihrer gednderten Fassung vom 22.4.19983
gelten.

Die sonstigen Regelungen des Bebauungsplanes Nr.
2 in ihrer Fassung einschlieBlich der 2. Anderung
bleiben bestehen.

4.0 EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
DER STADT PETERSHAGEN

Die gewerbliche Entwickiung im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 wird abgedeckt durch die Fl&-
chennutzungsplandarstellungen, die seit dem
26.09.1977 wirksam sind.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Uber-
wiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, eingegrenzt durch die B 482 im Westen,
die geplante Verlangerung der L 770 im Stden und
der Bahntrasse im Norden und Osten, als Gewerbe-
gebiet mit Gliederungserfordernissen dargestellt.
Nordwestlich innerhalb dieser Flache ist mit der 3. F-
Plandnderung eine Fliche als Bodendenkmal ge-
kennzeichnet.

Verdnderungen der sich hieraus ergebenden Aus-
gangssituation ergeben sich durch die Festsetzung,
des Bebauungsplanes nicht. Sowohl die Art der Nut-
zung, als auch die GréBenordnung der Entwicklung
bleibt bestehen.

Die Neuregelungen, die durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes vorgenommen werden, lassen sich
daher ebenfalls wie die bisherige Gesamtentwicklung
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 2 aus den wirk-
samen Darstellungen des Fliachennutzungsplanes
ableiten.

Der Bebauungsplan kann somit auch weiterhin gem. §
8 Abs.2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden.
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DARSTELLUNG DER 3. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
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5.0 STADTEBAULICHES KONZEPT

Mit dem Bebauungsplan Nr. 2 wird die Entwicklung
eines ca. 150 ha groBen Gebietes als gewerbliche
Entwicklungsflache geregelt. .

Mit der 3. Anderung wird die Zuldssigkeit einiger
Nutzungen eingeschrdnkt. Es wird planungsrechtlich
geregelt, in welchen Bereichen welche Nutzungsarten
zuldssig sind.

Die Regelungen der 3. Anderung betreffen im wesent-
lichen Handelseinrichtungen wie z.B.:

- Lebensmittel, Baumarkt,

- Einzethandeisladen fur Angebote des langfri-
stigen Bedarfs,

B sonstige Handelseinrichtungen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes schrankt far
einzelne Teile der gewerblichen Bauflichen die Ein-
zelhandelsnutzungen unterschiedlich ein.

Der Verkauf an Endverbraucher ist nur zuléssig, wenn
dieser im Zusammenhang mit der gewerblichen
Nutzung steht. Dieses ermdglicht einem Motorenher-
steller auch weiterhin den Verkauf der Motoren inner-
halb geeigneter Verkaufsrdume. Auch der Handwer-
ker kann Waren, die im Zusammenhang mit seinem
Berufsfeld stehen, anbieten (Installationsmaterialien).
Die Entwicklung von Fachmarkten, die ohne direkten
Zusammenhang zu einer gewerblichen Entwicklung
stehen, wird durch diese Regelung jedoch ausge-
schlossen.

Mit dieser Regelung soll einer Verfestigung, der als
Konkurrenzstandort zur inneren Ortslage von Peters-
hagen und Lahde stehenden Nutzungsentwicklung,
verhindert werden. Ein weiterer Kaufkraftabfluf in
dieses Baugebiet wiirde dazu fiihren, daB die Bemi-

hungen zur Neuordnung der zentralen Lagen der

angrenzenden Ortschaften gefahrdet wirden.

Lediglich fur Nutzungen, die Ublicherweise in zentra-
len Bereichen nicht angeboten werden oder aufgrund
inres . groBen Flachenbedarfes nicht angeboten
werden kénnen, soll weiterhin die Mdglichkeit beste-
hen, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 Ansied-
lungen vorzunehmen.

6.0 FESTSETZUNGEN

6.1 ART UND MASS DER BAULICHEN
NUTZUNGEN

Die Anderung des Bebauungsplanes greift fir Teilbe-
reiche in die bestehenden Ausnutzungs- und Nut-
zungsmoglichkeiten des Bebauungsplanes Nr. 2 ein. In
der nachfolgenden Abbildung sind die einzelnen rdum-
lichen Geltungsbereiche flUr die jeweiligen textlichen
Festsetzungen, die die unterschiedliche Einstufung
der Gebiete beinhalten, dargestellt. Dieser Beiplan Nr.
1 gilt in seinen MaBbeziehungen als Erlduterungss-
kizze der hierzu formulierten textlichen Festsetzun-
gen.

Bereich A

Der Bereich umfaBt .die Eingangssituation in der
BundesstraBe.

In diesem Bereich sind Gewerbebetriebe und Einzel-
handelsldden zulédssig. Im wesentlichen handelt es
sich hier um den bereits flr den Einzelhandel genutz-
ten Bereich sowie um eine durch Baugenehmigung
zugelassene Nutzung als Baumarkt.

Eine Ausweitung der Nutzung ist nicht vorgesehen.
Die Festsetzung der Nutzung beschrankt sich daher
auf den bisher vorhandenen und durch die entsprech-
ende Baugenehmigung abgesicherten Nutzungsbe-
reich.

Durcht textliche Festsetzung wird geregelt, daB nach-
tragliche Nutzungsdnderungen ausgeschlossen sind.
Das heiBt, daB auch weiterhin lediglich Einzethandels-
l&den fUr die Versorgung mit Giitern des téaglichen und
mittelfristigen Bedarfs bis zu einer GréBe von 800 gm
Verkaufsflache pro Einheit im Bereich A zuldssig sind.

Es bleiben jedoch auch weiterhin Anpassungsmdg-
lichkeiten an sich d4ndernde Wettbewerbsanforderun-
gen im begrenzten Umfange mdglich.

Bereich B

Der Bereich umfaBt die Ubrigen festgesetzten Gewer-
be- und Industriegebiete.

Far alle anderen Bauflichen wird festgesetzt, daB
neben den allgemeinen Zuldssigkeit von Gewerbebe-
trieben der Verkauf an Endverbraucher unter der
Bedingung . zuldssig ist, daB er im eindeutigen
Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Gitern einschlieBlich der Reparatur-
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und Serviceleistungen mit der Betriebsstatite steht,
oder daB es sich um den Verkauf von Gitern des
langfristigen Bedarfes, wie z.B. von Mdbeln, handelt.
Hierdurch wird beabsichtigt, daB Betriebe angesiedelt
werden kénnen, deren Ansiedlung .innerhalb des
Ortes aufgrund ihrer GroBBe und Struktur zu Proble-
men fUhren wirde.

Die in diesem Sinne zuldssigen Nutzungen werden im
Rahmen der textlichen Festsetzung nur beispielhaft
aufgefiihrt. Der Katalog kann um Einrichtungen, die
der grundsatzlichen Zielsetzung dieser Festsetzung
entsprechen, erweitert werden.

In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen,
daB beispielsweise folgende Handelseinrichtungen
zuldssig wéren:

- Versandhandel mit Bichern, Werbemitteln

oder Computern einschlieBlich angeschlosse-

ner Verkaufseinrichtung an Endverbraucher,

= Blromobel und Buroorganisationseinrichtun-
gen,

- branchenspezifischer Bedarf, wie z.B. Tisch-
lereimaschinen  (nicht Heimwerkerbedarf),
Baumaschinen u.&.,

- Lager mit Auslieferung an Endverbraucher,

- Handeisvertretung mit Abgabe an Endver-
braucher u.a.

6.2 ANPASSUNG AN DIE GELTENDE
FASSUNG DER BAUNVO

Die Baunutzungsverordnung hat sich seit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mehrfach geandert. Zur
Vereinheitlichung der Anwendung der Vorschriften der
Baunutzungsverordnung wird daher im Rahmen der 3.
Anderung geregelt, daB fur den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einheitlich die BauNVO
aus dem Jahre 1990 zuietzt gedndert durch Artike! 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
unter Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land vom 22.4.1993 (BGBL. I. S. 466) gilt.

Daraus folgt, daB bestimmte Gewerbebetriebe wie
z.B. Einkaufszentren und groBflachige Handelsbetrie-
be, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stédtebauliche Entwickiung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

nur in Sondergebieten zuldssig sind. In den Baugebie-
ten sind somit nur Einrichtungen zuldssig, fur die
diese Anforderung nicht besteht.

Gleichzeitig ergeben sich aus der Bindung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 nach der 3.
Anderung an die BauNVO in ihrer Fassung aus dem
Jahre 1990 noch weitere Neuregelungen:

- Flachen in Dachgeschossen

Die Anrechenbarkeit von Nutzflaichen in
Dachgeschossen, die kein VollgeschoB im
Sinne der BauNVO sind, auf die zuldssige
GeschoBflache entfailt.

- Grundflachenzahl - GRZ

Die Grundflachenzahl - GRZ regelt nun die
Uberbaubarkeit und das MaB der Versiege-
fung auf dem Baugrundstick. Zusatzlich zur
festgesetzten GRZ durfen Fldchen nur im
Umfang von 50 % der zuldssigen GRZ ver-
siegelt werden. Als obere Grenze hierfur gilt
die 80 %ige Flachenversiegelung (GRZ 0,8).

Mit diesen Regelungen wird dem allgemeinen Trend,
der bei der Bauleitplanung verfolgt wird, entsprochen.
Zum einen geht es darum; den innerhalb von Dachern
anfallenden Raum zusatzlich zur sonstigen Ausnut-
zung des Grundstiickes einer Nutzung zuflhren zu
kdnnen.

Bei der Regelung zur Begrenzung des Masses der
Versiegelung gilt es, die Funktionsfahigkeit des
Bodens hinsichtlich seiner Aufnahmefahigkeit von
Oberflachenwassern nicht vollstdndig zu zerstéren.
Mit dieser Regelung kann der sonst gerade in Gewer-
be- und Industriegebieten sehr hiufige volistdndige
Verlust der Flache fur die Grundwasserneubildung
vermieden werden.

Die sonstim Planungsbereich geltenden Festsetzungen
bleiben durch die Anderung unveréndert.
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7.0 ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGS-
UND BESCHAFTIGTENSTRUKTUR

Grundsatzliche Verdnderungen der bereits durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes in seiner vor-
hergehenden Fassung mdéglichen Gesamtentwicklung
hinsichtlich Bevélkerungs- und Beschaftigtenstruktur
ergeben sich aus den Regelungen der 3. Anderung
nicht.

8.0 LANDSCHAFTS- UND NATURSCHUTZ

Der Bebauungsplan schalfft durch die Neuregelungen
keine neue Situation oder andersartige Nutzung im
Planbereich. Lediglich die Nutzungszusammenset-
zung wird stérker entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Petershagen eingegrenzt.

Weitergehende Auswirkungen auf den Landschafts-
und Naturschutz, dber die im Bebauungsplan bereits
getroffenen Maflinahmen hinaus, ergeben sich daher
nicht.

9.0 VER- UND ENTSORGUNG

Die Stadt Petershagen wird im Zuge des weiteren
Ausbaus die an den Ver- und Entsorgungsanlagen
noch nicht angeschlossenen :Bereiche entsprechend
den Planungen sicherstellen.

10.0 KOSTEN

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen entstehen der Stadt Petershagen keine zuséatzli-
chen Kosten.

11.0 VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von der
Planungsgemeinschaft P&R

Olbersstr.2

30519 Hannover

Hannover, den 04.02.1993

Uberarbeitete Fassung vom 20.07.1995
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