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BEBAUUNGSPLAN NR 118 ,,LINDENSTRASSE“ .
NIIT DER 2. »3.,5. UND 7. VEREINFACHTEN ANDERUNG -
STADT NEUSTADT A. RBGE., KERNSTADT |

" BEGRUNDUNG ZUR TEILAUFHEBUNG

.
-

Lage und Abgrenzung des Texlaufhebungsgebxetes

Der Bebauungsplan Nr. 118 ,,Lindenstrafe* llegt zentral im Stadtgeblet Ostlich der
Bahntrasse und siidlich des historischen Stadtkerns. Das Teilauthebungsgebiet des Be-
bauungsplanes erstreckt sich von der Wunstorfer Strafe als westliche Begrenzung bis
zur Leutnantswiese an der Ostseite. Ausgenommen ist der Block Wunstorfer Stra-
Be/Stockenhausenstralle/Neue Stral3e/Marschstrafie.



TraBELARS

£

z x5 177 pa; = _'
.Vp % 7 -9 Bt %
AN\ D AP ’ '
el nlm“mﬁﬁ!‘&? .
Qd g g B ok E
T Wy
H Gan

L

%5

R | n&j‘gm\m
N

v
Ennaccotvs ~- 5 > 9
" Jugesd § °
)

!!!
....
Z

L =
=Sradtwerxe

ol M

i

A

L
\

| - i i =S oy
Steit- " 1 ‘wm 7////, D& Sttt )I:jV:'(uun

: -'—,‘"\\ "\,Iq
1 \=
\ B i

[

~A—— ——5 -

Raumlicher Geltungsbereich der Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 118 "Lindenstr." und Aufhebung
- der 2., 3.,5. und 7.vereinfachten Anderungen

Kull/Herrmann 04.10.99
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2.2

3

Planungsanlass, Ziel und Zweck der Teilaufheb’ung

Der Bebauungsplan Nr. 118 , Lindenstrafe®, Stadt Neustadt a. Rbge., K_érnstadt, wur- '-

de am 29.12.1973 rechtsverbindlich. Der Plan ist zwischenzeitlich mehrfach im ver- -
einfachten Verfahren geindert worden. Die 2. vereinfachte Anderung wurde am
01.08.1991 und die 3. vereinfachte Anderung am 07.04.1994 wirksam. Der Bereich
der 4. vereinfachten Anderung (Rechtswirksamkeit am 13.05.1994) wurde durch die 5.
vereinfachte Anderung, welche am 03.11.1994 Rechtskraft erlangte, bereits {iberplant.

- Das Plangebiet hat eine Grofle von etwa 23 ha. Im Westen Mschen Bahnlinie und der -

Wunstorfer Strafe, der heutigen B 442; ist ein Mischgebiet und im nordlichen Bereich

ein Gewerbegebiet festgesetzt. Ostlich der BundesstraBe befindet sich im Norden die

Grundschule Stockhausenstrale und die Feuerwehr. Beide sind als Fléchen flir den
Gemeinbedarf festgesetzt. Im mittleren Bereich des Bebauungsplanes liegen die
Wohngebiete, die einen Hauptbestandteil des Planes ausmachen. Im 6stlichen Plange-

‘biet befindet sich die Leutnantswiese, eine 6ffentliche Griinflache.

Mlschgeblet und Gewerbegeblet westlich der Wunstorfer Strafie
Im nérdlichen Géwerbegebiet befindet sich eine alteingesessene Maschinenfabrik.

Das festgesetzte Mischgebiet weist eine sehr gemischte Nutzungsstruktur auf. Neben
Wohngebiduden sind hier Einzelhandelsbetriebe, Biiro- und Geschiftsgebdude,

Schank- und Speisewirtschaften, eine Tankstelle sowie sonstlge Gewerbebetriebe an-
sdssig. :

"Um weiterhin die planungsrechtliche Absicherung der beschriebenen Strukturen zu

gewihrleisten, soll der Bestand des Bebauungsplanes fiir diese Bereiche nicht angeta-
stet werden.

Im Zusammenhang mit der geplanten Vérlegung der B 442 auf die Westseite der Bahn

konnte z. B. durch eine Trogfiihrung der Siemensstralle zukiinftig eine Uberarbeltung

einiger Teilbereiche erforderlich werden.
Grundschule Stockhausenstraﬂe '

Im Bebauungsplan sind die Flurstiicke Nr. 13/8, 13/9, 13/10, 13/11, 12/86, 12/94,
12/96, 12/99 und 12/106, Flur 14, Gemarkung Neustadt a. Rbge., als Fléche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Dieser Bereich umfasst
neben dem Schulgebédude selbst auch den Schulhof, den mit Hilfe von einer Elternini-
tiative hergerichteten angrenzenden Spielplatz, den Bolzplatz, die Aussensportaniagen,
die ehemalige TSV-Halle und ein unbebautes Grundstiick in Privateigentum. Alle an-
deren Grundstiicke befinden sich im stidtischen Eigentum. Ein Teil der zur Grund-

schule gehorenden Turnhalle liegt ausserhalb des Bebauungsplangebietes.

Bei der Grundschule StockhausenstraBe handelt es sich um eine 2 1/2-ziigige volle
Halbtagsschule Aufgrund der Bevolkerungsstruktur in dem Grundschulbezirk ist mit
einem weiteren Fldchenbedarf der Schule mcht zu rechnen Der an das denkmalge-

Die 7. vereinfachte Anderung ist seit dem 27.02.1997 die letzte rechtswirksame Ande- |
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schiitzte Schulgebiude angebaute Pav1llontra.kt 1st abganglg und wird in den Sommer- -
ferien 2001 ersatzlos abgerissen. , o

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes wiirde der Grundschulbereich nach § 34
BauGB beurteilt werden. Im sogenannten ,,unbeplanten Innenbereich™ ist dann alles

das zuléssig, was sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der | _
Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung =~

einfligt. Die Eigenart der ndheren Umgebung kann sich in unbeplanten Gebieten im
Laufe der Zeit dndern; ob sie einem allgemeinen Wohngebiet oder einem Mischgebiet -
entspricht, ist fiir den Bestandsschutz und die Entwicklungsmoglichkeit der Schule
von nachrangiger Bedeutung, da Grundschulen und die dazugehérenden Anlagen als

Anlagen fiir kulturelle Zwecke in beiden Baugebieten grundsatzlich zuldssig sind.

- Fiir das sich in Privateigentum befindende Flurstiick Nr. 13/ 11 entfillt bei einer Be-
bauungsplanaufhebung die Nutzungsbeschrinkung fiir Gemeinbedarf und kann somit
- einer anderweitigen Verwendung zugefiihrt werden. Ein Flachenanspruch fiir Schul-

nutzung wiirde aufgegeben. Sollten zukiinftig weitere Flachen von der Schule nicht
mehr benétigt werden, so kann nach Planauthebung flexibel auf die Situation reagiert
werden und ohne langwieriges Bauleltplanverfahren andere Nutzungen umgesetzt _

‘werden.

Ehemalige TSV-Sporthalle '

Die ehemalige TSV- Sporthalle ist ebenfalls als Flache fiir den Gemembedarf mit der
Zweckbestimmung Schule festgesetzt :

In der Halle ist zurzeit als Ubergangslésung ein Mobellager und in dem Gymnastik-
raum eine Hortgruppe untergebracht. Die befristeten Nutzungsgenehmigungen laufen
Mitte 2000 aus. Da die Grundschule aufgrund des Bestehens einer eigenen Turnhalle
keinen Bedarf an der ehemaligen TSV-Sporthalle hat, soll eine anderweitige Nutzung
gefunden werden. Die vor dem Grundstiickserwerb urspriingliche Absicht der Stadt,
hier die Bibliothek einzurichten, wurde vom Rat am 04.12.1997 aufgehoben.

Fiir eine Wiédernutzung bzw. Vermafktung des Grundstiickes besteht kein bauleitplé.—

nerischer Regelungsbedarf. Aus stidtebaulicher Sicht ist der Erhalt der Halle auch
unter dem Aspekt des mangelbaften baulichen Zustandes und der Umnutzungsschwie-
rigkeiten nicht unbedingt anzustreben. Durch Beurteilung nach § 34 BauGB kann in
grofitmoglicher Flexibilitdt auf Bau- und Nutzungswiinsche eingegangen werden.

Ein stidtebaulicher Missstand kann nicht entstehen.

Feuerwehr

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist der Bereich der Feuerwehrwache als Fldche fiir
den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt. Das liberwiegend
bebaute Grundstiick wiirde nach Planauthebung planungsrechtlich ebenfalls nach § 34
BauGB beurteilt werden. Somit sind iiber den Bestandsschutz hinaus Erweiterungen
moglich, die sich in die nidhere Umgebung einfiigen. Grofere Erweiterungsabsichten
sind nicht vorhanden und auf dem weitgehend ausgenutzten Grundstiick auch raumhch
nicht méglich.



2.5

2.5.1

| Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung '

In dem Bebauungsplan sind die Wohngebiete zum Teil als reine Wohngebiete géméiB
§ 3 BauNVO und zum anderen Teil als allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO

a festgesetzt.
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Entlang derWunstorfer Strale, der Stockhausenstraf3e und der Lindenstrale haben sich
vereinzelt Dienstleistungs- und Biironutzungen niedergelassen. Die weit liberwiegende .

und somit pragende Nutzung in dem Gebiet ist die Wohnnutzung. Eine Verdnderung
des Gebietscharakters nach Aufthebung des Planes ist nach realistischer Emschatzung
nicht zu erwarten. :

Maf der baulichen Nutzung

In dem Bebauungsplan ist sehr differenziert die 2111a531ge Anzahl der Vollgeschosse '
geregelt. In dem tiberwiegenden Bereich sind zwei Vollgeschosse zuldssig; in dem
Blockinnenbereich und An der Leutnantswiese ist nur eine eingeschossige Bebauung
vorgesehen; an der von-Berckefeldt-StraB3e ist ein dreigeschossiger Baublock zuléssig -
und an der Wunstorfer Strae zwischen MarschstraBe und Stockhausenstral3e sind drei
iiberbaubare Grundstiicksflichen mit viergeschossiger Bebauung festgesetzt.

~ Bis auf einzelne Bebauungsméglichkeiten sind {iberwiegend Gebiude mit der maxi- -

mal zuldssigen Geschossigkeit erstellt worden. Es besteht somit kein weiterer Rege-
lungsbedarf durch den Bebauungsplan. Sollte nach Planauthebung ein Neubau oder
die Aufstockung eines vorhandenen Geb#udes geplant sein, so bestehen durch die Prii-

fung des Einfligungskriterium nach § 34 BauGB ausreichend Regelungsméglichkei-

ten. Eine geringe Zuldssigkeit der Anzahl der Vollgeschosse nach Planaufhebung ent-
steht nicht. ,

Der eben beschriebene Sachverhalt trifft jedoch nicht fiir den Block Wunstorfer Stra-
Be/StockhausenstraBe/Neue StraBe/MarschstraBe zu. Entlang der Wunstorfer StraBe
sind laut Bebauungsplan viergeschossige Gebdude zulidssig und tatsdchlich vorhanden.
Im {ibrigen Blockbereich sind maximal zweigeschossige Gebdude zuléssig. Die Stra-
Benrandbebauung besteht auch-aus Hiusern mit der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse, wiahrend sich im Blockinnenbereich ein eingeschossiges Wohnhaus befindet.
Nach einer Planaufhebung wiirde sich auch im Blockinnenbereich eine drei- bis vier-
geschossige Bebauung einfiligen. Da dies eine stidtebaulich nicht wiinschenswerte
Nachverdichtung darstellte, wird fiir diesen Block eine Bebauungsplananderung emp-
fohlen. -

Grundflichenzahl Ppsi_§9§9h9§§ﬂaqhq11_z_=ill_l |

Im gesamten Plangebiet ist die Grundfldchenzahl mit 0,3 festgesetzt; einzige Ausnah-
me ist ein Teilbereich der 5. vereinfachten Anderung, in dem die Grundfldchenzahl 0,4
betrdgt. Da der weit liberwiegende Bereich bebaut ist, besteht fiir die Grundflichen-
zahl kein Regelungsbedarf mehr '



Der Bebauungsplan regelt die Geschossflichenzahl sehr dlfferenmert im Zusammen-

| _ hang mit der zulass1gen Anzahl der Vollgeschosse

253

254

2.6

2.7

Da der Bebauungsplan 1973 Rechtskraft erlangt hat beinhaltet er die BauNV O von

1968. Somit ist zur Berechnung der Geschossfliche zwingend die Flache von Aufent- - .

~ haltsrdumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungs-

winde in anderen als Vollgeschossen mitzurechnen. Zur Erleichterung des Dachge- _
schossausbaues ist dies in der aktuellen BauNVO entfallen. Im unbeplanten Innenbe-
reich entfillt die_ detaillierte und einengende Be;cchnungsweise ebenfalls.

Bauweise

In dem Bebauungsplan ist grundsétzlich eine offene Bauweise festgesetzt. In einigen

- Anderungsbereichen wurde sie durch die ausschlieBliche Zuléssigkeit von Einzel-

und/oder Doppelhdusern weiter konkretisiert. Eine geschlossene Bauweise wiirde be-
deuten, dass die Hauskdrper eine Linge von tiber 50 m betragen. Dies ist aufgrund der
bestehenden Bau-, Parzellen- und Elgentmnerstrukturen kaum moglich. Es besteht
somit kein Regelungsbedarf: :

ﬁberbaubare Grundstﬁcksﬂ%ichen

Durch Baugrenzen und Baulinien setzt der Bebauungsplan eng bemessene iiberbauba-
re Grundstiicksflichen, die sogenannten Baufenster, fest. Der iiberwiegende Bereich

-ist bebaut und es entstehen bei Anbau- oder Erweiterungsabsichten hiaufig Konflikte

mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Da kein weiterer stidtebaulicher Rege-
lungsbedarf besteht, konnten durch die Planaufhebung die Wunsche der Bauherren
besser reallslert werden. «

Durch die Aufhebun’g dieser Festsetzung entstehen ca. 4 neue Bauplitze durch Nach-

verdichtungsmoglichkeiten in den Blockinnenbereichen. Eme ma.Blge Nachverdich-
tung ist stddtebaulich wunschenswert :

Ge;stalterische Festsetzungen

-In dem Bebauungsplan sind keine Festsetzungen zur Gestaltung von baulichen Anla-

gen getroffen worden Somit bedeutet die Aufhebung keine Anderung der Rechtssi-
tuation. : :

Verkehrsflichen

Die als Verkehr_’sﬂéichen féstgesétzten Straflen StockhausénstraBé, Marschstrafle, von-
Berckefeldt-Stralle, Humboldtweg, Schwiecheldtstrafle, Neue Strafle, Lindenstrafie
und An der Leutnantswiese sowie der FuBweg Dietrich-Redeker-Weg sind dem 61-

fentlichen Verkehr gewidmete Flichen. Die als éffentliche Parkfliiche festgesetzten

Parkplétze in der von-Berckefeldt-Stral3e und der Stockhausenstrafle sind ausgebaut.
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2.8

2.9

3.1

" Einige StichstraBen zur Erschliefung der Blockinnenbereiche sind in privatem Eigen-

tum und nicht gew1dmet Da sie in der Regel nur ein bis zwei Grundstiicke erschlie-
Ben, wird eine Ubernahme durch die Stadt nicht angestrebt.

Die festgesetzte ErschheBungsstraBe mit Wendeanlage von der LmdenstraBe aus, uber '

die Querung des Dietrich-Redeker-Weges in den Blockinnenbereich Marschstra-
Be/Neue StraBe/von-Berckefeldt-Strale, ist nicht mehr erforderlich. Die Bauplitze
sind bereits {iber private Zufahrten von der Marschstrafle aus erschlossen. Dariiber
hinaus wiirde die Querung des Dietrich-Redeker-Weges zu verkehrstechnischen

- Schwierigkeiten fiihren.

Die sich im stédtischen Eigentum befindende, nicht ausgebaute Ringstralle kann bei
Bedarf auch ohne rechtswirksamen Bebauungsplan ausgebaut werden.

: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

" Durch die Te11auﬂ1ebung dieses Bebauungsplanes sind Emgnffe in Natur und Land-

schaft gemdf § 7 NNatG zu erwarten. Diese Planung stellt zwar keinen Eingriff im
Sinne eines Realaktes dar, aber sie bereitet Eingriffe vor, indem sie planungsrechtliche

~ Verdnderungen schafft. So muss hier tiber die umweltschiitzenden Belange in der Ab-

wigung mit den allgemeinen Planungsgrundsitzen gemdl § 1 a BauGB entschieden
werden. Durch die Planauthebung wird die Mdglichkeit einer maBigen Nachverdich-

- tung der Blockinnenbereiche eréffnet und der Dachgeschossausbau erleichtert. Die -

okologische Bedeutung der Flachen ist aufgrund der innerstddtischen Lage und der be-
stehenden Gartennutzung als gering einzustufen. Durch eine mogliche Nachverdich-
tung wird eine weitere Fliacheninanspruchnahme im Aussenbereich bei optimaler Aus-
nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen vermieden. Dies ist aus 6kologischen
Gesichtspunkten begriiBenswert. Dariiber hinaus entfillt der Ausbau einer festgesetz-
ten ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage. Die Bilanz der ver51egelten Flache stellt
sich somit als ausgeglichen dar.

Griinfliche
Die Leutnantswiese ist in dem Bebauungsplan als Griinfliche festgesetzt. Zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung dieser, auch unter denkmalpflegerischen Gesichts-

punkten, bedeutenden 6ffentlichen Griinanlage, soll der Bebauungsplan fiir diesen
Teilbereich aufrechterhalten werden. .

Rechtsfolgen

Planungsrechtliéhe Bewe"r_tu'ng '

Mit dem rechtswirksamen Abschluss dieses Teilaufthebungsverfahrens werden die
Festsetzungen des Teilaufhebungsgebietes des Bebauungsplanes Nr. 118 und der 2.,
. 5. und 7. vereinfachten Anderungen aufgehoben.
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D1e Aufhebung fiihrt dazu, dass der gesamte Bereich als im Zusammenhang bebauter _
Ortsteil geméh § 34 BauGB beurteilt werden muss. Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und MaB der bau-

lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die liberbaut werden soll, in o

die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt. Aufgrund der baulichen Abgeschlossen-
heit des Gebietes sind fiir alle diese Kriterien Mafigaben vorhanden, die die Einord-

- nung eines beantragten Vorhabens ermdglichen.

_ Entschéidigungsfoigen

 Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstiickes aufgehoben oder gedndert und tritt

dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes ein, kann der
Eigentiimer gemiB § 42 Abs. 2 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld ver-
langen. Dieser Anspruch auf Entschidigung erlischt jedoch nach Ablauf von sieben
Jahren, nachdem die Nutzung zuldssig und die ErschlieBung gesichert war.

Diese Frist ist fiir d.ie.Gelumgsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 118 und der 2. ver-

* einfachten Anderung abgelaufen, nicht jedoch fiir den Geltungsbereich der 3., 5. und

7. vereinfachten Anderung. Durch die Teilaufhebung des Planes werden in keinem Be-
reich Entschiadigungsamspriiche hervorgerufen, da bei dem Eintritt der planungsrecht-
lichen Bewertung nach § 34 BauGB keinem Grundstiick die Qualitit des Baulandes
entzogen wird.. Auch das MaB der baulichen Nutzung, welches sich einfiigt, ist nicht

geringer als die Festsetzungen im Bebauungsplan. -

Des Weiteren wird durch die Authebung des Bebauungsplanes nicht in die Ausiibung
genehmigter Nutzungen eingegriffen, so dass daraus auch kem Entschadlgungsan-
spruch abgeleitet werden konnte

Beitragsfolgen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Beitragsméiﬁig abgeréchnet.

Bei einer Aufhebung des Bebauungsplanes wiirde fiir die bebauten Grundstiicke keine
Nachveranlagung beziiglich des Erschliefungsbeitrages 'erfolgen.

- Erhélt ein Grundstiick nach § 34 BauGB Baurechte, die vorher nicht vorhanden waren,
ist im Emzelfall zu priifen, ob bei Bebauung der Kanalbaubeitrag fallig wird.

Altlasten

Das Grundstiick Marschstral3e 12 ist als altlastverdadchtige Fldche gemél § 2 Abs. 4
des Bundesbodenschutzgesetzes anzusehen, da hier durch die Nutzung als Dach- und
Schornsteinsanierungsbetrieb mit umweltgefihrdenden Stoffen umgegangen wurde,
bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverédnderungen und sonstiger Gefahren ﬁlr

- den Einzelnen oder die Allgememheﬁ besteht.

Im Baugenehmigungsverfahren muss geklzirt werden, ob Kontaminierungen vorliegen.
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5. N Kosten

Ausser den Verfahrens— und Personalkosten entstehen durch die Tellaufhebung dleses .
Bebauungspla.nes keme Kosten : v '

' Die Finanziellen Rahmenbedmgungen in der Bauleltplanung gemaB Ratsbeschluss S
vom 05.06.1997 sind nicht anzuwenden.

Es wird kein neues Bauland ausgew1esen sondern es entstehen durch die Planaufhe-
bung lediglich wenige neue Baurechte nach § 34 BauGB. Die GrundstucksgroBen he-*
gen immer unter den fiir d13 Kernstadt festgelegten 600 m2

Ausgearbeitet:

Neustadt a. Rbge., den 18.10.1999

- Stadtplanungsamt
 Im Auftrage

Kl

(Kull) -

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. R‘bge. in seiner Sitzung am ..%.... 2.7

. als Begriindung geméh § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung zZur Teilauﬂlebung hat zusammen mJt dem Bebauungsplanentwurf

Neustadt a. Rbge., den A3. 06, Looo

STADT NEUSTADT A. RBGE.

55’3'./4/@7‘0&»4&&« - Ssee. A< rel
- Biirgermeister | Stadtdirektor

kud13beg
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