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Bebauungsplan Nr. 50 B — 12. Anderung (gem. § 13 BauGB) -
"Zentrumsbereich II", OT Laatzen-Mitte

Entwurfsbegrindung fir die 6ffentl. Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB und die Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentl. Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie
Planbegriindung fiur den Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Stand: 28.03.2008
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1.0 Allgemeines

1.1 Raumliche Lage des Plangebietes 50 B im Stadtgebiet

Das insgesamt ca. 49 ha grof3e Plangebiet Nr. 50 B "Zentrumsbereich II" (siehe Deck-
blatt) liegt im Nordosten des Ortsteiles Laatzen-Mitte und erstreckt sich zwischen der
BundesstraRe 6/Messestutzen A 37 im Nordosten und der Erich-Panitz-Stral3e im Sud-
westen sowie zwischen der Wirzburger Straf3e im Nordwesten und der Wilferoder
Stralle im Sidosten.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich der 12. Anderung

Seit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 B "Zentrumsbereich II" im Jahre 1974
wurde er in den zuriickliegenden Jahren mehrfach rdumlichen Teildnderungen in je-
weils unterschiedlichen raumlichen Bereichen unterzogen.

Die fiir den Geltungsbereich der 12. Anderung zurzeit maRRgebliche Fassung ist die der
seit 17.01.2008 rechtsverbindlichen 11. Anderung, die als "Bebauungsplan der Innen-
entwicklung" im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgeftihrt wurde.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 B - 12. Anderung - (siehe
Deckblatt) ist identisch mit demjenigen der 11. Anderung und wird begrenzt

- im Nordwesten von der siudostlichen Grenze der Robert-Koch-Stralie,

- im Nordosten von dem nordostlich der Hauser Pettenkoferstrale 1 bis 7 verlaufen-
den offentlichen Verbindungsweg zwischen Robert-Koch- und Wilferoder StralRe
(Flurstiick 122/4),

- im Sudosten von der sudostlichen Grenze der zwischen der vorgenannten Wegever-
bindung und der Pettenkofer StralRe gelegenen offentlichen Griunflache (Flurstick
95/1), von der norddstlichen Grenze des dstlichen Abschnittes der Pettenkofer Stra-
Be zwischen der Wendeanlage Pettenkoferstrale und der Wilferoder Stral3e sowie
von der Wiilferoder Stral3e zwischen Pettenkofer- und Erich-Panitz-Stral3e und

- Im Sudwesten von der norddstlichen Grenze der Erich-Panitz-Stral3e.

Die genannten Flurstiicke liegen in der Flur 7, Gemarkung Laatzen

2.0 Allgemeines Ziel der 11. und 12. Anderung

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50 B "Zentrumsbereich 1I" - 11. Ande-
rung - verfolgte Gbergeordnete allgemeine Zielsetzung "Ausbau und Sicherung der
Zentrumsfunktion" von Laatzen-Mitte wird mit der 12. Anderung unverandert beibehalten
— bzw. hinsichtlich der Qualitat der kiinftigen Bebauung etwas starker reglementiert (sie-
he hierzu Abschnitt 4.2).

Allgemeines Ziel und Zweck des Bebauungsplanes 50 B — 11. Anderung , und unveran-
dert auch der 12. Anderung - ist es, durch die als Arrondierung des Leine-Centers ge-
dachte zusatzliche Bebauung im Bereich Pettenkoferstralle das Versorgungs- und insbe-
sondere das Freizeitangebot in Laatzen-Mitte deutlich zu verbessern bzw. ein zentrums-
nahes und vielfaltiges Angebot herzustellen. Im Zusammenwirken der kinftigen mit den
bereits bestehenden Geschaften, Lokalen und sonstigen privaten Dienstleistungsangebo-
ten im und um das Leine-Center (Synergie-Effekte) kann und soll das Zentrum Laatzen-
Mitte hinsichtlich Nutzungsvielfalt, Funktionalitdt und Attraktivitdt — auch auf3erhalb der
Ladenéffnungszeiten - eine deutliche Aufwertung erfahren.
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3.0 Bebauungs- und Nutzungskonzept

3.1 Stadtebaulicher Entwurf

Dem Bebauungsplan 50 B - 11. Anderung - liegt das vom Biiro Richter&Forster (Laat-
zen) und dem (seinerzeit) voraussichtlichen Vorhabentrager gemeinsam entwickelte
stadtebauliche Konzept der "Einkaufs- und Freizeitmeile Pettenkoferstral3e” zugrunde.
Dieses Konzept sieht eine unter sowohl funktionalen als auch architektonisch-
asthetischen Aspekten zentrums-adaquate, anspruchsvolle Bebauung mit einem zweige-
schossigen Baukorper parallel zur Pettenkoferstral3e und einem weiteren, zwei- bis drei-
geschossigen Baukoérper zwischen Pettenkofer- und Erich-Panitz-Strale zugunsten einer
Mischnutzung aus Einzelhandels-, Gastronomie-, Freizeit- und Dienstleistungsbetrieben
vor und stellt somit eine sinnvolle und wiinschenswerte Ergdénzung zum benachbarten
Leine-Center dar.

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Teilgebiete MK1, MK3 und MK4 sowie das WA- und WR-Gebiet sind inhaltlich von
der 12. Anderung nicht betroffen. Die Beschreibung der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen beschréankt sich daher auf die geringfiigig modifizierten Ausfihrungen zum Kernge-
biet MK2 :

Fur diese, das Kernstlck des Projektes "Einkaufs- und Freizeitmeile" darstellende, ca.
11.100 gm groRe Teilflaiche sind entsprechend dem projektierten Gesamtvolumen von
etwa 14.000 bis 17.000 gm Bruttogeschossflache die GRZ mit 0,7 und die GFZ mit 1,8
festgesetzt. Die rechnerisch zulassige Geschossflache von fast 20.000 gm enthéalt somit
entsprechende Reserven fir eventuelle Modifizierungen im Rahmen der Ausfuhrungs-
bzw. Objektplanung.

Um den angestrebten, oben beschriebenen Mix aus Einzelhandels-, Gastronomie-, Frei-
zeit- und Dienstleitungsbetrieben sicherzustellen, ist per textl. Festsetzung § 4 die Brut-
togeschossflache fiur Einzelhandel auf insgesamt max. 6.800 gm begrenzt. Somit ver-
bleibt fur die tGbrigen Nutzungen eine Geschossflache von bis zu rd. 13.000 gm.

Die durch die Baugrenzen festgesetzte bebaubare Flache (Baufenster) umfasst ca. 7.600
gm und gliedert sich

- in eine Teilflache parallel zur Pettenkoferstraf3e von ca. 3.100 gm bei max. 24,5 m
Bautiefe fur eine - nunmehr zwingend - zweigeschossige Bebauung,

- eine Teilflache von ca. 3.400 gm bei 45 m Bautiefe fur eine mindestens zwei- bis
maximal dreigeschossige Bebauung parallel zur Grenze mit dem sudwestlichen WR-
Gebiet

- sowie eine weitere Teilflache von 1.160 gm fir eine bis zweigeschossige Bebauung
nahe der Erich-Panitz-Stral3e. - Hierbei handelt es sich um eine in der Objektplanung
(noch) nicht enthaltenen Option fur beispielsweise ein Parkdeck.

Aufgrund der Baukorperlangen von mehr als 50 m ist geschlossene Bauweise festge-
setzt. Da die sudostliche Baugrenze auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze des MK2
und des WR-Gebietes liegt, ware eine Grenzbebauung - in Verbindung mit einer Ab-
standsbaulast auf dem WR-Gebiet - planungsrechtlich zulassig.

In der TF § 4 sind die in diesem MK-Gebiet zulassigen und nicht zuldssigen Nutzungen
aufgefihrt. Gemaf der TF § 7 ist fir dieses MK-Gebiet (MK2) die GRZ' mit 0,8 festge-
setzt, Daruber hinaus gelten die TF 88 8, 10, 11 und 13 (siehe Planzeichnung).
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4.0 Erfordernis und Umfang der 12. Anderung des Bebauungsplanes

4.1 Der zur Realisierung des oben beschriebenen Konzeptes aufgestellte Bebauungsplan
mit seinen zwischen der Stadt und dem (seinerzeit) voraussichtlichen Investor abge-
stimmten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ermdglicht (als "Angebotspla-
nung") zwar in vollem Umfange die Realisierung des 0.g. Bebauungs- und Nutzungskon-
zeptes, er trifft umgekehrt allerdings keine Vorkehrungen gegen eine "aus Kosten- bzw.
Wirtschaftlichkeitsgrunden™ ggf. deutlich hinter den stadtebaulichen Zielvorstellungen zu-
rickbleibende tatséchliche bauliche Nutzung - durch beispielsweise eine nur einge-
schossige oder/und nur einen Baukoérper umfassende Bebauung mit ggf. ausschlielich
Einzelhandelsnutzungen.

Um einer derartigen unerwiinschten Entwicklung vorzubeugen, sollten urspringlich ent-
sprechende erganzende Regelungen in einem stadtebaulicher Vertrag gemai § 11
BauBG fixiert werden. Da ein solcher Vertrag in Verbindung mit der Verauf3erung eines
stadtischen Grundstiickes nach neuester Rechtsprechung zum EU-Vergaberecht als
"Baukonzession" anzusehen ware und wegen des voraussichtlichen Investitionsvolumens
von mehr als 5,2 Mio € eine europaweite Ausschreibung erforderlich wiirde, sollen statt-
dessen die das Kerngebiet MK2 betreffenden Festsetzungen modifiziert werden:

4.2 Zur Sicherstellung der angestrebten (stadte-)baulichen, zentrums-adaquaten Qualitat
der kiinftigen Bebauung werden die zurzeit lediglich als Héchstmalle festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse im fraglichen Teilgebiet MK2 durch Mindest- und Hochstmale ersetzt,
namlich fur den Bereich parallel zur Pettenkoferstraf3e auf "zwingend zwei" und fiir den
stidwestlich angrenzenden Bereich auf "mindestens zwei und hochstens drei" Vollge-
schosse. Komplementar dazu wird durch Ortliche Bauvorschriften (OBV 1 und 2) vorge-
schrieben, dass in den Teilgebieten MK2 und MK3 die Gebaude in Massivbauweise zu
errichten und im MK2 nur einhftige, flachgeneigte Dacher bis max. 28° Neigung zulés-
sig sind.

4.3 Aus gestalterischen Griinden und zur Vermeidung von Beeintréchtigungen der Wohn-
nachbarschaft durch iiberméRige Lichtemissionen von Werbeanlagen werden per OBV 3
blinkende Werbeanlagen, Laufschriftenbander, Prismenwerbeanlagen, Projektionen so-
wie Leuchtfarben ausgeschlossen. Dariiber hinaus sind Werbeanlagen nur an Gebauden
zuldssig und hinsichtlich ihrer Héhe auf die Oberkante der Brustungszone des 1. Ober-
geschosses begrenzt. Denn nachdem die Geb&audehdhen zwingend festgesetzt sind,
entstehen Geb&udevolumen, die nicht zu Ubersehen sind und daher nicht auf hoch auf-
ragende Werbeanlagen angewiesen sind. Die jeweiligen Betriebe kénnen fir ihr Angebot
in Bristungshodhe des 1. OG, also im Fuf3ganger-Blickwinkel werben.

4.4 Alle Gibrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Fassung der 11. Ande-
rung werden unverandert ibernommen. Insofern behalten auch die Erlauterungen und
Ausfuhrungen der Begriindung der 11. Anderung (Planbegrindung in der Fassung vom
06.12.2007), auf die hiermit Bezug genommen wird, im Wesentlichen weiterhin Gultig-
keit. Ausgenommen davon sind die teilweise modifizierten Ausfilhrungen unter 5.0 "Bo-
denordnene MalRBnahmen" sowie unter 6.0 "Kosten / Finanzierung™:

(Die Gliederung der Bezugs-Begriindung ist im Anhang abgedruckt)

5.0 Bodenordnende MalRhahmen

Die zur Realisierung des Bebauungsplanes — respektive des Projektes " Einkaufs- und
Freizeitmeile” — benétigten Flachen des Parkplatzes P3  (Flurstiick 384) stehen im Eigen-
tum der Stadt Laatzen, die angrenzenden Flachen (Flurstiicke 36 und 50) sowie die "Opti-
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onsflache" auf der gegeniiberliegenden Seite der PettenkoferstralRe im Eigentum privater
Dritter.

Der erforderliche Grunderwerb zur zwingend notwendigen Neuordnung der Grund-
stiicksverhaltnisse soll durch den Vorhabentrager "freihdndig" Giber entsprechende privat-
rechtliche Vertrage erfolgen.

Besondere bodenordnende MafRnahmen nach dem BauGB sind daher nicht erforderlich.

6.0 Kosten / Finanzierung

Die offentlichen StraRen und Wege einschlie8lich Schmutz- und Regenwassersammler und
sonstige Versorgungsleitungen sind bereits vorhanden. Allerdings hat der aktuelle Gene-
ralentwasserungsplan im Bereich des Schmutzwassersammlers in der Pettenkoferstral3e
bzw. in seinem weiteren Verlauf Richtung Albert-Schweitzer-Strale bestehende Kapazi-
tatsprobleme aufgedeckt, die mittelfristig zu beseitigen sind — jedoch nicht ursachlich mit
dem "Projekt Pettenkoferstrae" zusammenhéangen. Die Kosten der insoweit ohnedies an-
stehenden Kanalsanierung sind von der Stadt Laatzen aus den Kanalbaubeitragen zu fi-
nanzieren.

Etwaige Verdnderungen an den sonstigen ErschlieBungsanlagen (veranderte oder zusatz-
liche Ein- und Ausfahrten zum Parkplatz, eventuelle Verlegung von Leitungen innerhalb der
MKZ1 bis MK3 oder dergleichen), die allee-artige Baumpflanzung und Verbreiterung des 6f-
fentlichen FuRBweges auf der Siidwestseite der Pettenkoferstral3e sind vom Vorhabentrager
durchzufiihren, die dadurch anfallenden Kosten als Folgekosten der Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes vom Vorhabentrager zu tragen, desgleichen die Kosten der vorbereitenden
Mafinahmen wie die Freilegung (Abriss teils asbest-haltiger Gebaude) und die Bodensanie-
rung (von gutachterlich festgestellten PCB-Verunreinigungen) der Flurstiicke 36 und 50.

Durch die Realisierung des geanderten Bebauungsplanes entstehen der Stadt Laatzen
somit keine Kosten.

Laatzen, den ......
611-01/50B.12
61 Pr

Prinz,
Burgermeister
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