BEGRUNDUNG der SATZUNG
fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 38

1. Ortliche Verh#ltnisse

Das Objekt 435 an der Richard-Paulick-StraBe im Zentrum des

IT. Wohnkomplexes im Stadtteil Neustadt wurde bis zum Jahr

1990 durch die Kaufhalle "BASAR" (1 480 m? Verkaufsraumflidche),
die Gaststdtte "TREFF" mit Schulspeisung und eine Kinderbiblio-
thek genutzt und diente der Grundversorgung von ca. 13 700
Bewohnern des Wohnkomplexes.

Ab 01.03.1991 erhielt die Nord- Ostdeutsche SPAR Beteiligungs
gesellschaft mbH einen Mietvertrag filir dieses Objekt. Auf-
grund der GroBe des vorhandenen Baukorpers wurde das Objekt

an die Tochtergesellschaft INTERSPAR SB-Warenhaus GmbH Nord
iibertragen.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bauantrag zur dringlichen Sanierung des gesamten Baukor-
pers sah eine wesentliche VergrioBerung der ehemals vorhande-
nen Verkaufsraumfldche vor, der nach § 34 (2) BauGB in Ver-
bindung mit § 4 Bau NVO nicht genehmigungsfdhig war.

Wegen der dringlichen Absicherung der Grund- und Nahversor-
gung des Wohngebietes mit iiber 13 000 Einwohnern und der
notwendigen Verbesserung der Infrastruktur im Stadtteil Neu-
stadt, sowie des unbedingt gewiinschten Erhaltes von 90 Arbeits-
pldtzen, waren unter Nutzung des § 246 a BauGB i. V. m. § 55
Bau ZVO ziigig Baurechte durch die Erstellung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes durch den Investor INTERSPAR SB- Wa-
renhaus GmbH Nord zu schaffen.

3. Stéddtebauliches Konzept

Das bisherige Objekt 435, ein l-geschossiges Bauwerk mit ei-
ner BruttogeschoBfldche von 7 108 m?, das mit seiner Siidseite
zur jetzigen Richard-Paulick-StraBe weist und mit der West-
und Nordfassade unmittelbar den FuBgingerbereich im Wohnge-
bietszentrum begrenzt, ist ein wesentlicher und pridgender
Baukdrper dieses Ensembles. Der Standort bietet aufgrund
seiner Lage im Wohngebietszentrum und der gilinstigen Anbin-
dung an das StraBenverkehrsnetz ideale Voraussetzungen fiir
eine weitere Nutzung als Handels- und Dienstleistungseinrich-
tung.

4. Art der Nutzung

Aufbauend auf Erfahrungen der bisherigen Nutzung und dem
akuten Bedarf - andere Einkaufseinrichtungen sind im II.
Wohnkomplex nicht vorhanden - wird die Einordung eines
Verbrauchermarktes mit max. 2 860 m? VRFl: als positiv ein-
geschédtzt. Die'Wiedereinordung einer offentlichen Gaststétte
und einer Kinderbibliothek wurde aus stadtplanerischer Sicht
gefordert und vom Vorhabentridger akzeptiert.




Ergdnzt wird das Angebot durch einen Fachmarkt und kleine
Shops und Dienstleistungseinrichtungen. Die Vielfalt macht
das Wohnkomplexzentrum wieder attraktiv und anziehend. In
einer Biirgeranhorung wurde mit Interesse und Ungeduld auf das
Planvorhaben reagiert. BegriiBt wird das vielseitige Handels-
angebot, das hdufige Einkaufsfahrten vermeiden hilft.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Entwicklung und der Wohn-
qualitdt des angrenzenden Wohngebietes sowie unter Beriick-
sichtigung der Handelsnetzplanung fiir den gesamten Stadtteil
Neustadt sollten 3 860 m? Verkaufsraumfldche als hochstzu-
ldssiges MaB fiir diesen Standort festgesetzt werden. Ver-
gniigungsstdtten sind bei dieser Planung und evtl. kiinftigen
Nutzungsverdnderungen aus o. g. Griinden auszuschliefen.

Angaben zum Grundstiick

Das geplante Grundstiick umfaBt das Flurstiick 6 mit 7 250 m? und
Teile der Flurstiicke 116,3 und 10, Kartenblatt 4306, Grund-
buch Blatt 1. Die Grundstiicksgrenze wird auf der Westseite
mit der Geb#dudeauBenkante identisch sein (Grenzbebauung),
verlduft auf der Nordseite in einem Abstand von 8 m parallel
zur Fassade bis zur Kreuzung mit der Ostlichen Grundstiicks-
grenze, die entlang der westlichen AuBenkante des FuBweges
in gerader Fiihrung nach Norden verlidngert wird. Auf der Siid-
seite wird die Grenze im Bereich des westlichen Baukorpers
wieder als Grenzbebauung festgelegt, um dann in ostlicher
Richtung dem Verlauf der vorhandenen Stiitzmauer bis zur
AuBenkante der neuen Anlieferzufahrt an der Richard-Paulick-
StraBe zu folgen.

Das kiinftige Grundstiick wird ca. 11 700 m? umfassen. Eine
Teilungsvermessung ist erforderlich.

ErschlieBung

Das Objekt ist versorgungstechnisch erschlossen, die Medien-
anschliisse werden weiter genutzt, das bezieht sich vor allem
auch auf den FernwdrmeanschluB3.

Verkehr

Der Geltungsbereich fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird im Osten durch den Ernst-Barlach-Ring und im Siiden durch
die Richard-Paulick-StraBe begrenzt.

Die Richard-Paulick-StraBe ist eine HauptverkehrsstraBe im
GesamtstraBennetz des Stadtteils Neustadt.

Von dieser StraBe wird eine neue Zulieferzufahrt zum vorhan-
denen Anlieferhof auf der Siidseite des Objektes gebaut. Mit

dieser MaBnahme wird die bisherige Mischung von Anlieferverkehr

und Parken entfilochten und eine strikte Trennung erreicht.




Alle von der Richard-Paulick-StraBe abzwelgenden StraBen
wurden von der Verkehrsplanung als Tempo 30-Zonen eingestuft
und wurden mit entsprechenden Schildern ausgestattet, auch
der Ernst-Barlach-Ring. Diese RingstraBe wird kinftig in einem
Zufahrtsbereich von ca. 25 m von der Richard-Paulick-Strale
aus nicht mehr vom Anlieferverkehr beriihrt, nur zu parkende
PKW werden aus- und einfahren.

Das StraBen- und Tiefbauamt bereitet eine Rekonstruktion

des gesamten StraBenzuges der Richard-Paulick-StraBe vor.
Fiir den Fahrbahnbelag ist Asphalt, filir den FuB- und Radweg-
bereich Verbundpflaster in unterschiedlicher Farbigkeit ge-
plant. Die neue Anlieferzufahrtkann eingeordnet werden.

Ruhender Verkehr

Fir die neu geplante 2 380 m? Verkaufsraumfldche sind 1t.

VV BauO § 49(Stellpldtze und Garagen) 119 Stpl. erforderlich
(1 Stpl. je 20 m? Verkaufsnutzfliche bei groBflidchigen Einzel-
handelsbetrieben auBerhalb von Kerngebieten). Der Entwurf des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der 1 Monat offentlich aus-
lag und auf dessen Grundlage die Stellungnahmen eingeholt wur-
den, bot Variantenlosungen an:

VAR. A: 77 Stpl. siidwestlich des Objektes 435 unter Inanspruch-
nahme einer Rasenflidche mit Baumgruppen, mit einer ge-
sonderten Zufahrt von der Richard-Paulick-StraBe aus;

VAR. B: Bau eines Parkdecks iliber dem vorhandenen Parkplatz,
nach Abzug notwendiger Konstruktionsfldchen 81 Stpl.
Zugewinn ;

VAR. C: Bau einer neuen Anlieferzufahrt von der Richard-Pau-
lick-StraBe aus und Anlage von 49 Stpl. im Bereich der
bisherigen, nicht mehr benstigten, ©stlichen Anliefer-
zone.

Wdhrend die Variante A aufgrund der Versiegelung von ca 1 900m?
Griinfldche als bedenklich eingeschdtzt wurde, scheidet die Park-
deckvariante wegen vorhandener Gashochdruck-, Gasniederdruck-
und Abwasserleitung bzw. wegen des Aufwandes der evtl. moglichen
Umverlegung aus. AuBerdem wurde von den Anwohnern die Errichtung
eines zusdtzlichen BaukOrpers wegen des geringen Abstandes von
30 m zum 10-geschossigen Wohngeb&dude, wegen des Verlustes von
vorhandener Griinmasse und wegen der Konzentration von anndhernd
240 Stpl. und den evtl. daraus resultierenden Ldrmbeldstigungen
(Auf- und Abfahrtsrampe zum Parkdeck) abgelehnt. AuBerdem be-
fiirchten die Anwohner, daB ein besonders glinstiges Stellplatz-
angebot die Attraktivitdt des Einkaufszentrums steigern und den
Einzugsradius wesentlich erweitern wiirde. Diese Begleiterschei-
nung widre bei der lage des Einkaufszentrums inmitten des Wohn-
gebietes unerwlinscht.

Die Anlage der neuen Anlieferzufahrt von der Richard-Paulick-
StraBe wurde pqsitiv gewertet. Wertvolle Hinweise zur Verdich-




tung der Stellplédtze im Bereich der ehemaligen, ostlichen
Anlieferzone und des grofBen vorhandenen Parkplatzes wurden
aufgegriffen, so daB unter geringer Inanspruchnahme von klei-
nen Splittergriinfldchen mit dieser Variante 71 Stellpldtze re-
alisiert werden konnen. AbschlieBende Meinung der Biirger: Soll-
te sich diese Losung wider Erwarten als unzureichend heraus-
stellen, dann konnte zu einem spdteren Zeitpunkt zusdtzlich

auf die Variante A zuriickgegriffen werden.

Auflenanlagen

In Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehtrde und dem
Griinfldchenamt wurde eine Griinfldchenbilanz erstellt und Er-
satzmaBnahmen und Pflanzgebote ermittelt, die in der Planzeich-
nung und im Text der Satzung fortgeschrieben wurden (Anlage 2
der Satzung). Dariiberhinaus wird das Griinfldchenamt ein Projekt
fiir die Gestaltung des FuBgidngerboulevards auf der West- und
Nordseite des Objektes 435 in Auftrag geben mit dem Ziel, einen
intensiv und abwechslungsreich gestalteten Freiraum im Wohnge-
bietszentrum zu schaffen. Ziel ist, den Anteil der Pflanzflichen
zu vergroBern, u.a. indem bei der notwendigen Rekonstrution der
Pergola auf die Dacheindeckung verzichtet wird und in diesen
Bereich auch Klettergehtlze gepflanzt werden konnen. Bei der
Bearbeitung des Freifldchenprojektes soll auch endgliltig ge-
kldrt werden, ob kiinftig auf die Pergola auf der Nordseite,

am ehemaligen Kaufhalleneingang, verzichtet werden kann. Fir
den evtl. Abrif diesesPergolateiles sowie fiir die Rekonstruk-
tion des Teiles der Pergola, der auf der Westseite des Objektes
innerhalb des Geltungsbereiches steht, wird INTERSPAR SB-Waren-
haus GmbH Nord die Kosten iibernehmen. Detailfestlegungen sind
in dem zwischen dem Investor und dem Magistrat der Stadt abzu-
schlieBenden Durchfiihrungsvertrag zu treffen, der unter anderem
auch die Umgestaltung des bisherigen Rosenbeetes auf der Nord-
seite und die unmittelbar angrenzenden Randfldchen beinhalten
wird, die auf dem Grundstiick des Vorhabentridgers liegen.

ANLAGEN

1 Ubersichtsplan II. Wohnkomplex im Stadtteil Neustadt

2 Flurkarte mit Geltungsbereich

3 Entwurf Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit
Stellplatzvarianten A,B,C
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