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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG DER
2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Auf Grund des 81 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. I, S. 1298), und auf Grund der 88 10 und 58
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 17.10.2010 (Nds. GVBI. S.576), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48), hat der Rat der Stadt
Neustadt a. Rbge. diese 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.113 ,Nord*
bestehend aus den folgenden textlichen Festsetzungen, als Satzung und die
Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 14. Juli 2017

Siegel
gez. U. Sternbeck
BlUrgermeister
RECHTSGRUNDLAGEN

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans gilt auRer den in der Praambel genannten

Rechtsgrundlagen

- die VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1017).



2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 , Nord*

der Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt
- Satzung -

Textliche Festsetzungen

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Nord“ wird um
folgende textliche Festsetzungen erganzt:

§1
raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Nord*
umfasst die als ,Flache fir Gemeinbedarf®, Zweckbestimmung ,Erweiterung Sport-
zentrum® festgesetzten Flurstiicke 18/16 und 66/10, Flur 3, Gemarkung Neustadt a.
Rbge.

§2
Flache fur Gemeinbedarf sowie Sport- und Spielanlagen,
Zweckbestimmung , Erweiterung Sportzentrum*

1. Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 113 ,Nord“ werden um die Nutzung ,Sport- und Spielanlagen® erganzt.
Sie dienen dem Sport, der Freizeitgestaltung, der Erholung und der Gesundheit
durch Gemeinbedarfseinrichtungen und gewerbliche Angebote.

2. Zulassig sind folgende Nutzungen:

e ein kombiniertes Hallen- und Freibad mit Sauna sowie die dafiir erforderlichen
Frei- und Aul3enanlagen,

e Einrichtungen und Anlagen fir sportliche Zwecke (Vereinsheim),

e Gewerbebetriebe fur sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Zwecke
der Erholung (z.B. Fitnessstudio, Physiotherapie, Korper- und Gesundheits-
pflege, etc.) mit einer Nutzflache von max. 1.500 m2,

e Schank- und Speisewirtschaften, die im Zusammenhang mit den o.g. Nut-
zungen stehen,

e Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO,
e die fUr die zuldssigen Nutzungen notwendigen Stellplatze mit ihren Zufahrten,

e Ubernachtungsplatze fiir Wohnmobile (motorisierte Wohnfahrzeuge). Zulassig
sind max. 10 Standplatze zum voriibergehenden Aufenthalt (max. 2 Uber-
nachtungen).

3. Ausnahmsweise kann eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, die den
Betrieben und Einrichtungen zugeordnet und ihnen gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet ist.

4. Vergnugungsstatten sind nicht zul&ssig.



Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplan

Nr. 113, Nord"

der Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt

1. Vorbemerkung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,,Nord* ist am 06.02.1974 in Kraft getreten. Sie
hat den Ursprungsplan vollstandig ersetzt, der an dieser Stelle eine Mehrfamilienhausbebau-
ung vorsah. Mit der 1. Anderung wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das
Schulzentrum der KGS Neustadt auf der Westseite der Leinstralie (L 1991), norddstlich der
BundesstralBe B 6 geschaffen und Erweiterungsflachen flr ein Sportzentrum vorgesehen.
Daruber hinaus wurden auf der Westseite des Grof3en Wegs Fl&chen fir ein ,,Gewerbegebiet*
und nordlich des Schulzentrums Flachen fur ein ,,Reines Wohngebiet” festgesetzt. Das

Gewerbegebiet ist bislang nur in kleinen Teilen realisiert, die Wohnbebauung wurde gar nicht
umgesetzt.

Die 2. Anderung umfasst einen Teil der Erweiterungsfliachen fiir das Sportzentrum (vgl. den

Planausschnitt auf Seite 2). Die Abgrenzungen der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans
ergeben sich aus dem folgenden Kartenausschnitt.
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Ubersichtskarte mit der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 113 ,Nord® (blaue Linie) und der 2. Anderung (rote Linie)



2. Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,,Nord“ ist die
Errichtung eines neuen Hallenbades mit Freibademoglichkeit durch die Wirtschaftsbetriebe
Neustadt a. Rbge. GmbH. Mit dem Bau des Schwimmbades soll fiir die Bevélkerung des
Neustadter Landes eine zeitgemaRe, attraktive Wasserfreizeitanlage geschaffen werden. Dabei
soll vorrangig der ,,Grundbedarf Schwimmen* abgedeckt werden, also Schwimmmaoglich-
keiten fur Schulen, Vereine und den Breitensport.

Um diese Freizeit- und Sportanlage flr die Nutzer noch attraktiver zu gestalten und an heutige
Nutzungsanforderungen anzupassen, soll das Angebot durch gastronomische Einrichtungen
sowie einen Fitness-und Wellnessbereich ergénzt werden. Bei diesen Nutzungen handelt es
sich um ,,Gewerbebetriebe* die durch Dritte betrieben werden. Gewerbliche Nutzungen sind
nach den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht zulassig, die die Flachen
im Anderungsbereich als ,,Flache fiir Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,,Erweite-
rung Sportzentrum* festsetzt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Nutzung wiinschenswert. Ein attraktives Hallen-
und Freibad mit ergdnzenden Nutzungen entspricht den Zielen der Stadt. Durch eine Vielzahl
von Sportmoglichkeiten sowie Freizeit- und Erholungsangebote wird ein breites Publikum
angesprochen und die Auslastung der geplanten Anlage verbessert. Die Stadt hat sich daher
entschlossen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zul&ssigkeit der geplanten
Nutzungen zu schaffen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeines Ziel der Anderung ist ein attraktives Hallen- und Freibad mit erginzenden,
privatwirtschaftlichen Angeboten aus den Bereichen Gastronomie, Fitness, Wellness und
Gesundheit.

Die Planung hat den Zweck, die Belange von Sport, Freizeit und Erholung zu fordern.

Die Anderung ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Genehmi-
gung der privatwirtschaftlich betriebenen Einrichtungen zu schaffen.

4. Rahmenbedingungen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans

Die Aufstellung der 2. Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Das
vereinfachte Verfahren kann angewandt werden, wenn durch die Anderung ,,die Grundziige
der Planung nicht berlhrt werden®. Das ist bei der Ergdnzung der textlichen Festsetzung fr
einen geringen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans offensichtlich der
Fall.

Fur den An(_j_erungsbereich gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 113 in der Fas-
sung der 1. Anderung. Der Inhalt ergibt sich aus den folgenden Planausschnitten:
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Von diesen Festsetzungen werden mit der 2. Anderung die in der Planzeichnung festgesetzte
,»Flache fir Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,,Erweiterung Sportzentrum* erfasst.

Fur den Neubau des Hallen- und Freibades wurde die Baugenehmigung bereits erteilt. Mit der
Errichtung der Geb&ude wurde begonnen. Die geplanten Nutzungen ergeben sich aus dem

folgenden Nutzungs- und Angebotskonzept:
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5. Begriindung der Anderung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Flachen, auf denen die Errich-
tung des Hallen- und Freibades geplant ist. Das sind die Flurstiicke 18/16 und 66/10, Flur 3,
Gemarkung Neustadt a. Rbge. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist in dem fol-
genden Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte verdeutlicht.
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Stadt Neustadt a. Rbge., 2. Anderung Bebauungsplans Nr. 113 "Nord"
== == == mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Sport- und Spielanlagen

Im Anderungsbereich wird die ,,Flache fir Gemeinbedarf“ um die Nutzung ,,Sport- und
Spielanlagen* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB erganzt.

Bei der Aufstellung der 1. Anderung gab es diese Festsetzungsmaglichkeit ,,Sport- und Spiel-
anlagen® noch nicht. Sie beschreibt jedoch einen Grofteil der im Anderungsbereich geplanten
Nutzungen und erganzt damit die derzeitige Festsetzung zutreffend.

Um die geplanten gewerblichen Nutzungen zu ermdglichen, wird die Zweckbestimmung der
Flachen im Anderungsbereich festgelegt: Die Flachen dienen dem Sport, der Freizeitgestal-
tung, der Erholung und der Gesundheit. Dies kann sowohl durch Gemeinbedarfseinrichtungen
geschehen, als auch durch gewerbliche Anbieter.



Zulassige Nutzungen

Die den Zielen der Planung entsprechenden Nutzungen werden festgelegt. Dabei handelt es
sich insbesondere um das geplante, kombinierte Hallen- und Freibad mit Sauna sowie den
dafiir erforderlichen Freiflachen und AuRenanlagen.

Zu den gewerblichen Nutzungen, die im Anderungsbereich vorstellbar sind, gehoren Ange-
bote aus dem sportlichen und gesundheitlichen Bereich sowie Erholungsangebote. Das kon-
nen z.B. Fitnessstudio, Physiotherapie, Korper- und Gesundheitspflege sein. Die gewerb-
lichen Angebote sollen der Gemeinbedarfsnutzung jedoch deutlich untergeordnet sein und
werden daher auf eine Nutzflache von max. 1.500 m? begrenzt.

Gastronomieangebote erfullen fir den erfolgreichen Betrieb der geplanten Freizeiteinrichtung
eine wichtige Rolle. Sie werden daher zugelassen, soweit sie in Zusammenhang mit den oben
beschriebenen Nutzungen stehen.

Weiterhin werden Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, die notwendigen Stellplatze und ihre
Zufahrten sowie max. 10 Standplatze fir Wohnmobile zum vorlbergehenden Aufenthalt
zugelassen.

Betriebswohnungen

Wohnungen sind eigentlich schutzbedirftige Nutzungen. Sie entsprechen nicht dem allgemei-
nen Nutzungszweck der Flachen im Anderungsbereich. Betriebliche Anforderungen kénnen
jedoch im Einzelfall erfordern, dass Aufsichts- und Bereitschaftspersonen standig vor Ort
sind. Daher kann ausnahmsweise eine Betriebswohnung im Anderungsbereich zugelassen
werden.

Vergnugungsstatten

Um deutlich zu machen, dass Vergnugungsstatten nicht unter die allgemeine Zweckbestim-
mung der Flachen im Anderungsbereich fallen, werden sie explizit ausgeschlossen.

6. Abwéagung der betroffenen Belange

Mit der 2. Anderung wird die Nutzbarkeit der Flachen im Anderungsbereich verbessert.
Damit werden offentliche Belange gefdrdert. Ein attraktives, modernes Hallen- und Freibad
mit einem vielféaltigen Nutzungsangebot fordert die Belange von Sport, Freizeit und Erholung.
Das ist das wesentliche Ziel der Anderung des Bebauungsplans.

Die geplanten Nutzungen ermdglichen die Ansiedlung neuer Betriebe, die neue Arbeitsplatze
schaffen. Damit fordert die Anderung des Bebauungsplans auch die Belange der Wirtschaft
und die Schaffung neuer Arbeitsplatze (8 1 Abs. 6 Nr. 8.a und 8.c BauGB).

Die ErschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist aufgrund der
vorhandenen Strallen, Leitungen und Kandle gewahrleistet. Der Ldschwasserbedarf von
1.600 I/min. Uber 2 Stunden kann aus dem Trinkwassernetz gedeckt werden.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln — Hannover hat im
Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass auf den zur Verfligung stehenden Luftbildern
keine Bombardierung im Anderungsbereich erkennbar ist.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans sind die Regelungen des 8 44 BNatSchG zum
Artenschutz zu beachten.

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Im vorliegenden Fall
wird das Interesse an einer erhdohten Nutzbarkeit der Flachen im Anderungsbereich gefordert.
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Andere 6ffentliche und private Belange, die von der 2. Anderung mehr als geringfiigig betrof-
fenen werden, sind fir die Stadt nicht erkennbar.

Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Nord“ und die Begriindung dazu wurden
ausgearbeitet von Susanne Vogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Marz 2017
gez. Vogel

Aufstellung im vereinfachten Verfahren gem. 8 13 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 02.01.2017
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Nord“ im vereinfachten
Verfahren gem. 8§ 13 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB
wurde am 26.01.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 02.01.2017
dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,,Nord“ und der Begriindung dazu
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemald 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Offentlichen Auslegung wurden am 26.01.2017 ortsublich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 , Nord* und der Begriindung dazu
haben von Montag, den 06.02.2017 bis einschlieBlich Montag, den 06.03.2017 gem. § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.01.2017 von der oOffentlichen Auslegung benachrichtigt und gem. 84 Abs. 2 BauGB
beteiligt.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2
BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.113 ,Nord“ in seiner Sitzung am
08.06.2017 als Satzung (8§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Genehmigung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,,Nord“ ist nach § 8 Abs. 2 Satz 1 des BauGB
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. entwickelt. Sie bedarf daher nicht
der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdrde nach § 10 Abs. 2 des BauGB.

Neustadt a. Rbge., den _14. Juli 2017 Der Birgermeister

gez. U. Sternbeck
Siegel
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Inkrafttreten

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat gemaR8 § 10 Abs. 3 BauGB am 21. Juli 2017 in der Hanno-
verschen Allgemeinen Zeitung ,,Leine Zeitung“ bekannt gemacht, dass die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 113 ,,Nord* als Satzung beschlossen worden ist.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113 ,,Nord* ist damit am 21. Juli 2017 rechtsver-
bindlich geworden.

Neustadt a. Rbge., den 24. Juli 2017 Der Birgermeister
i. A. Kull

Siegel

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113
»,Nord“ sind eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Berlcksichtigung des 8 214
Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis der 2. Anderung
des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB
beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs nicht geltend gemacht worden.

Neustadt a. Rbge., den Der Birgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 113
,»Nord*“ der Stadt Neustadt a. Rbge. und der Begrindung dazu mit der Urschrift wird
beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Burgermeister
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