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Verfahrensvermerke des Bebauungsplanes
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Praambel und Ausfertigung des Bebauungsplanes
(mit ortlichen Bauvorschriften)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) und

03.04.2012 (Nds.GVBI. Nr. 5, S. 46) iV.m. §§ 10 und 58 des
Niedersachsischen

17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), jeweils in der zur Zeit glltigen Fassung,

aus der Planzeichnung, der nebenstehenden textlichen und gestalterischen

§§ 80 und 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vom
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom

er Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. diesen Bebauungsplan, bestehend

Festsetzungen und der Begriindung als Satzung, beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 21.04.2020
L.S.

gez. D. Herbst

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Burgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner
Sitzung am 24.06.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106A
,Bahnhof Ostseite/ ZOB, NeuStadtTor“, beschleunigte 4. Anderung, mit
Begriindung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB am 02.07.2019
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Neustadt a. Rbge., den 21.04.2020 gez. D. Herbst
LS.
Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Burgermeister

Bekanntmachung/inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 106A ,Bahnhof Ostseite/
ZOB, NeuStadtTor*, beschleunigte 4. Anderung ist gemaR § 10 Abs. 3
BauGB am 25.04.2020 ortsiblich durch Veréffentlichung in der
Hannoverschen Allgemeine Zeitung "Leine-Zeitung" bekannt gemacht

worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 25.04.2020 rechtsverbindlich geworden.

Neustadt a. Rbge., den 28.04.2020
L.S.

gez. Meike Kull
Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Burgermeister
Im Auftrag

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Mafstab: 1:1000
Gemarkung: Neustadt a. Rbge. Flur: 8,14, 23
Quelle:  Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2018
Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Hameln-Hannover
Herausgeber: LGLN Hannover

Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Neustadt a. Rbge., den 06.04.2020

Vermessungsbiro Hermes und Ansorge
Windmduhlenstrale 15
31535 Neustadt a. Rbge.

L.S.
gez. Hermes

Offentlich best. Vermessungsingenieur

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafllen,

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner
Sitzung am 24.06.2019 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde am 02.07.2019
ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom

17.07.2019 bis 19.08.2019 gemadlR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 21.04.2020 gez. D. Herbst
LS.
Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Burgermeister

Verletzung der Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In- Kraft-
eine Verletzung der Vorschriften
Bebauungsplanes und der Begriindung

Neustadta. Rbge.,den ... ..........

Treten des Bebauungsplanes ist
beim Zustandekommen des
nicht geltend gemacht worden.

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Burgermeister

Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom Mai 2018). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen

geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat, nach Prufung aller relevanten

Stellungnahmen, die wahrend des Verfahrens vorgebracht wurden, den
Bebauungsplan Nr. 106A ,Bahnhof Ostseite/ ZOB, NeuStadtTor",
beschleunigte 4. Anderung in seiner Sitzung am 05.03.2020 gemaR

§ 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 21.04.2020 gez. D. Herbst
LS.
Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Birgermeister

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

Ziesenisstrale 1
31785 Hameln

(AUTESEA Ly Tel: 05151/609857-0 « Fax.: 05151/609857-4

Hameln, den 30.03.2020

PIAMUNGSEU=DO Planungsbiiro Lauterbach

m Stadtplanung ® Landschaftsplanung
m Schallschutz = Projektmanagement

L.S.

gez. Lauterbach

Planverfasser

Rechtsgrundlagen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Rechtsgrundlagen mafgeblich:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.

3634)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58),

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I Nr. 25, S. 1057)

e Niedersachsische Bauordnung (NBauQO) in der Fassung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5

vom 12.04.2012, S. 46), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88)

Dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Vorschriften und Anleitungen

Folgende Vorschriften und Anleitungen werden bei der Stadtverwaltung Neustadt a. Rbge. im Fachdienst
Stadtplanung zur Einsichtnahme wahrend der Dienststunden bereitgehalten:

e DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen“ vom Januar 2018,

DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau) im DIN Deutsches Institut fir Normung e. V.,
Berlin

I.PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1. Art der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

1.1.1. Innerhalb der festgesetzten MK-Gebiete sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nachfolgend aufgefiihrte
Nutzungsarten ausgeschlossen:

e Tankstellen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

1.1.2 Innerhalb der festgesetzten MK-Gebiete sind gemaf § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO nachfolgend
aufgefuihrte Nutzungen nur oberhalb des zweiten Vollgeschosses zulassig:

e Wohnungen gem. § 7 Abs. 2 Nrn. 6 und 7 BauNVO.

1.1.3 Innerhalb der festgesetzten MK-Gebiete sind gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO die nachfolgend
aufgefuihrten Arten von Handelsbetrieben ausgeschlossen:
e Kfz- und Fahrzeuge aller Art, Motorrader und Mopeds
e SportgroRgerate
e Baustoffe, Bauelemente.

1.1.4 Innerhalb der festgesetzten MK-Gebiete sind gemafR § 1 Abs. 9 BauNVO nur die nachfolgend
aufgefihrten Arten von Vergnigungsstatten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig:
e Lichtspieltheater
e Tanzcafés
e Tanzschulen.
Sonstige Arten von Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen.

1.2. Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 u. 2a BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten MK-Gebiete wird die ,abweichende Bauweise” dergestalt festgesetzt,
dass auf die seitlichen Grenzabstande verzichtet werden kann. Es kann ein beliebiger seitlicher
Grenzabstand eingehalten oder auf die Grundstiicksgrenze gebaut werden. Die
Abstandsvorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind hier nicht anzuwenden.

1.3. Nebenanlagen
(§23 (5) i.V.m. § 14 BauNVO)
In den MK-Gebieten sind gemall § 23 Abs. 5 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 BauNVO
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Stellplatze und Garagen auf den nicht Uberbaubaren Flachen
nicht zuldssig. Tiefgaragen sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig, wenn deren
Deckenoberkante nicht hoher als die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache ist.
In den MK-Gebieten sind gemafll § 14 Abs. 2 BauNVO Nebenanlagen, die der Versorgung der

Baugebiete mit Elektrizitdt dienen und fernmeldetechnische Nebenanlagen ausnahmsweise
zulassig.

1.4 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
- Schallschutz -

(§9 (1) Nr. 24 BauGB)
Passiver Schallschutz (Larmpegelbereiche)

In den MK-Gebieten werden die Orientierungswerte fir Kerngebiete nach Beiblatt 1 zur DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® durch StralRen- und Schienenverkehrslarm tberschritten. Aus diesem
Grunde werden fir die MK-Gebiete bauliche MaRnahmen zum Schutz gegeniiber Auflenlarm
entsprechend den Regelungen im Abschnitt 7 der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau*
festgesetzt.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung
der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukdrper der malgebliche
AuRenlarmpegel verringert. Hierzu wird insbesondere auf die “Schalltechnische Untersuchung zur
Ermittlung der Verkehrsimmissionen im Rahmen der Stadtentwicklung “Marktplatz Sud” in

Neustadt am Ribenberge, aufgestellt durch die GTA, Gesellschaft fir Technische Akustik mbh;
Hannover, 30.08.2018, verwiesen.

1.5 Garagengeschosse
(88 20 u. 21 BauNVO)

In den MK-Gebieten sind Garagen oder ihre Baumasse in sonst anders genutzten Gebauden auf
die zulassige Geschossflachenzahl nicht anzurechnen.

1.6 Bauliche Anlagen auf bzw. unter 6ffentlichen Verkehrsflachen

(§9 (1) Nr. 11i.V.m. Nr. 4 BauGB)
Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fulganger" darf mit

einer Tiefgarage unterbaut werden.

1.7 AuBerkrafttreten von Teilen eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 106A “Bahnhof Ostseite / ZOB” -
beschleunigte 4. Anderung - tritt der rechtsverbindliche Bebauungsplanes Nr. 106A “Bahnhof
Ostseite / ZOB” - 3. Anderung - in dem neu Uberplanten Bereich auBer Kraft. Hier erhalten die
Festsetzungen der vorliegenden 4. Anderung Rechtskraft.

Il. Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 Nieders. Bauordnung (NBauO))

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem raumlichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106A ,Bahnhof Ostseite / ZOB* - beschleunigte 4.
Anderung -.

2.2 Werbeanlagen
2.2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig.

2.2.2 Werbeanlagen sind nur bis zur Fensterbriistung 1. Obergeschoss zulassig. Bei geschaftlichen
Einrichtungen in Obergeschossen sind fiir diese Werbeanlagen bis zur Deckenebene direkt Gber
der geschaftlichen Einrichtung zuldssig. An baulichen Anlagen ohne Fensterbriistung im 1.
Obergeschoss bzw. freistehend sind Werbeanlagen bis zu einer Hohe von 4,50 m tber der
angrenzenden Geléandeoberflache zuldssig.

2.2.3 Jede geschéftliche Einrichtung darf pro Gebaudefront Flachwerbeanlagen mit einer insgesamt
maximalen Ansichtsflache von 1,5 gm anbringen.
Bei Werbeanlagen, die aus durchbrochenen Einzelbuchstaben/Einzelbereichen bestehen, oder bei
vorkragenden Werbeanlagen mit mehreren Ansichtsflachen darf die Ansichtsflache je
geschéftliche Einrichtung und Gebaudefront maximal 3,0 gm betragen.
Besitzt eine geschaftliche Einrichtung eine grdflere zugehdrige Gebaudebreite als 10 m, so
vergroRert sich die zulassige Ansichtsflache der Werbeanlagen fir je angefangene 5 m um 1,5 gm.

Bei der Verwendung von vorkragenden Werbebannern vergroRert sich die zulassige
Ansichtsflache um den Faktor 1,5.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine maximale Ansichtsflache von 3,0 gm besitzen.

2.2.4 Werbeanlagen oberhalb der Fensterbriistung 1. Obergeschoss sind nur in Gestalt von
durchbrochenen Einzelbuchstaben/Einzelzeichen und vorkragenden Werbebannern, die ihre
Unterkante nicht oberhalb der Fensterbriistung 1. Obergeschoss besitzen, zulassig.

2.2.5 Bei selbstleuchtenden Werbeanlagen darf der Werbetrager nicht als Lichtquelle dienen, hiervon
ausgenommen sind Werbetrager im Farbton weil3.

Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

2.2.6 Besonders ausgestaltete Gebaudeteile, wie z. B. Teile des Fachwerkgeristes, Inschriften und
ornamentale Ausbildungen, dirfen nicht Uberdeckt werden.

2.2.7 Das vollflachige Bekleben von Fenster und Tiren ist unzulassig. Werbeanlagen sind hier in Gestalt
von durchbrochenen Einzelbuchstaben/Einzelzeichen zu verwenden.

2.2.8 Bei Sonderverkaufen, Schiitzen- und Stadtfesten, die maximal eine Woche dauern, gelten die

Absatze 1 bis 7 nicht. Dieses Privileg gilt fir jede geschaftliche Einrichtung fir insgesamt maximal
4 Wochen pro Kalenderjahr.

2.3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs.3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
BaumafRnahme durchfiihrt oder durchfihren lasst, die gegen die Vorschriften 1 und 2 dieser

ortlichen Bauvorschrift verstoflt. VerstoRe konnen mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro
geahndet werden.

III.HINWEISE

3.1 Sanierungsgebiet

Die Flurstlicke 11/25, 11/26, 11/27, 11/28, 11/29, 11/30 und 15/1 der Flur 8, Gemarkung Neustadt,
liegen innerhalb des im Jahr 2006 formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,,Innenstadt". Die
Sanierung ist noch nicht abgeschlossen.

3.2 Altlasten

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden beschleunigten 4. Anderung besteht
der Verdacht auf Bodenverunreinigungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit. Im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren auf diesen Flachen ist
daher die Untere Bodenschutzbehdrde der Region Hannover zu beteiligen.

3.3 Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind
umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der

Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover - zu
benachrichtigen.

3.4 Sonstiges

Der Geltungsbereich liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Wunstorf.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

@ Kerngebiet § 7 BauNVO
1 ,O Grundflachenzahl als Héchstmal} § 19 BauNVO
Geschossflachenzahl als Hochstmaf} § 20 BauNVO
AV Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR § 20 BauNVO
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze § 23 BauNVvVO
a abweichende Bauweise

Y Arkaden auf Bauland, LH mind. 3,0 m

3. Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflache § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: FuBweg
StralRenbegrenzungslinie
Einfahrt- bzw. Ausfahrtbereich

4. Sonstige Planzeichen

o =y
-

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des § 9 Abs. 7 BauGB

Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung: Tiefgarage

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen
oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich

»16.0 ,

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 6 BauGB

Maflinie

Stadt Neustadt a. Rbge.

NEUSTADT

AMRUBENBERGE

Bebauungsplan Nr. 106A
"Bahnhof Ostseite / ZOB™

mit ortlichen Bauvorschriften
- beschleunigte 4. Anderung -

- Bebauungsplan der Innenentwicklung -
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