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Vervielfalt.gungserlaubnis ertaldt am 14 12 1981 durch das Katasteramt Hannover
AZ AT 18887/ 81

Ubersichtsplan M. 1 : 5000

Allgemeine Planungsabsichten

Das urspriingliche stddtebauliche Konzept des Bebauungsplanbereiches
Silbernkamp sah in einer. ausgewogenen Mischung {liberwiegend ein-

bis zweigeschossige Eigenheim-Reihenhausbebauung und MietgeschoB-
wohnungsbau mit bis zu 6 Geschossen vor.

Dabei war den h8heren Gebiduden eine Art Gliederungs- und Ordnungs-
funktion fiir dieses Gebiet zugedacht gewesen.



Dabei war den h&heren Gebduden eine Art gestalterische Gliede-
rungs- und Ordnungsfunktion zugedacht gewesen.

Die Ver&uBerung und die Bebauung der Einfamilienhausgrund-
stiicke ging relativ schnell vonstatten, wohingegen der Ver-
kauf der flir mehrgeschossigen Mietwohnungsbau vorgesehenen
Grundstilicke stagnierte.

Da eine Finanzierung der mehrgeschossigen Gebdude lange Zeit
nicht mdglich war und da andererseits ein iliber die Ausweisungen
des Bebauungsplanes hinausgehender Bedarf an Eigenheimgrund-
stiicken bestand, wurden in Teilen des Gebietes entsprechende
Enderungen des Bebauungsplanes vorgenommen, soweit es noch mit
der urspriinglichen und wohnungspolitischen Zielsetzung (ndmlich
Bereitstellung relativ billigen Mietwohnungsbaues) vereinbar war.

Durch diese Anderungen wurde einerseits die Wirksamkeit der ge-
planten hdheren Gebdude als gestalterisches Gliederungs- und
Ordnungselement fiir den gesamten Siedlungsbereich reduziert

und andererseits das urspriingliche geplante Bauvolumen fiir
Mietwohnungen verringert.

Zwischenzeitlich konnten die bisher im Plangebiet nicht be-
bauten Grundstilicke, die fiir MietgeschoB8wohnungsbau vorgesehen
waren, verduBert werden, so daB die Umplanung dieses Bereiches
im Sinne einer Neu- und Umformulierung der ehemaligen ge-—
stalterischen Funktionen der hdheren Geb&dude bei Erhaltung der
Zielsetzung - {iberwiegend MietgeschoBwohnungsbau - vorgenommen
werden konnte. ‘

So wurden 4 Teilbereiche neu beplant und als Bebauungsplanver-
fahren Nr. 120 C, D, E und F begonnen, wobei das gestalterische
Konzept mit den Grundstilickseigentiimern untereinander und mit der
Stadt sowie in mehrmaligen Offentlichen Ortsrats-, BauausschuB-
und Ratssitzungen diskutiert und abgestimmt wurde.

Das Bebauungsplanverfahren hat zum Ziel, den urspriinglichen Ge-
danken einer Raumbildung durch mehrgeschossige Gebdude im Zuge

des Elsa-Brandstr&m-Weges aufrecht zu erhalten, jedoch nicht mehr
in der im rechtskrédftigen Bebauungsplan 120 B festgesetzten Riegel-
form, mit einer Stellung aller Bauk&rper in Nord- Siid- Richtung,
sondern durch einzeln ablesbare, unterschiedlich hohe Baukdrper,
die sich jeweils um Innenhdfe gruppieren.

Die vorgezogene Bﬁrge&beteiligung und das Anhorungsverfahren der
Triger O6ffentlicher Belange gemdB § 2 a (2) und 2 (5) Bundesbau-
gesetz wurde durchgefiihrt im Oktober/November 1981.

Das Verfahren brachte seitens der TUOB keine Bedenken und Anregungen.

Allerdings hatte sich schon bei Bekanntwerden einer mdglichen Plan-
dnderung bis zum AufstellungsbeschluB (03.09.1981) eine Blirger-
initiative gebildet mit dem Ziel, eine Hochhausbebauung zu verhin-
dern und mbglichst die Grundstlicke im Bereich entlang der Linden-
straBe als Blirgerpark, das heiBit als Grilinzug, freizuhalten.



Die Beflirchtung einer Hochhausbebauung kam bei der Biirgerinitiative
aus den schon bekannt gewordenen ungefdhren Planungsvorstellungen.
Dabei blieb fiir sie, bewuBt oder unbewuBt, die Tatsache unbeacht-
lich, daB ein rechtskrdftiger Bebauungsplan vorhanden ist, der
wesentlich h8here GeschoBzahlen (bis zu 6-Vollgeschossen) festsetzt
(wobei allerdings die urspriimgliche Bebauung in einem grd&B8eren
Abstand als die neue im Vorentwurf vorliegende Bebauung errichtet
werden sollte).

Aufgrund dieser Vorstellungen wurde eine Uberarbeitung der in der
vorgezogenen Blirgerbeteiligung ausgelegten Bebauungsplanskizzen
(allgemeine Ziele und Zwecke der Planung) vorgenommen und in den
neuen Bebauungsplan-Entwurf eingearbeitet und demgem&dB die Auslegung
nach § 2 a (6) BBauG durchgefiihrt.

Das neue Konzept sieht folgendes vor:

Bebauung:

Ein an einer Ecke offener Hof wird gebildet durch je einen nach
Norden und Osten viergeschossigen Gebduderiegel und je einen im
Siiden und Westen maximal zweigeschossigen. Diese letztere Fest-
setzung wurde gewdhlt, um in Anlehnung an die zukiinftige Bebauung
im siidlich benachbarten Bebauungsplan.einen mehr als 1-geschossigen
baulichen AbschluB zur LindenstraBle zu erhalten.

Der Abstand zur 8stlichen Nachbarbebauung ist geringer als der
im Vorginger des Bebauungsplanes (Nr. 120 B), dafilir ist Jjedoch
auch die Geschossigkeit ivon 4-6 auf max. 4 herabgesetzt. Der Ab-
stand richtet sich im {ibrigen nach den Forderungen der Nieders.
Bauordnung (NBauO), wobei er jetzt noch {iberschritten ist, da
auf die Inanspruchnahme der halben Breite der Verkehrsfl&che
(Elsa-Brandstrbm-Weg) verzichtet wird.

Die stidtebaulichen Dichtewerte des alten Planes bleiben beibehalten:
GRZ = 0,4; GrZ = 1,0.

Parkplétze:

Offentliche Parkplitze sind bereits im urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 120 B ausreichend nachgewiesen. Die nach der NBauO erforderlichen
privaten Stellpl&tze kdnnen auf dem Grundstlick bereitgestellt werden.
Hierfiir werden Gemeinschaftsgaragen auf der ndrdlichen Grenze mittels
Baulinie festgesetzt; diese Festsetzung wird gewdhlt, um Garagen

als baulichen AbschluB (Einfriedung) nach Norden anstelle einer

sonst zuldssigen Mauer mit davor liegenden offenen Stellpldtzen zu
errichten. Der Mindestabstand nach NBauO zwischen Garagenzeile und
Hauptgebidude wird dadurch zwar unterschritten; dieses soll jedoch
durch Ausnahme gem&B § 12 (2) und (3) NBauO geregelt werden; eine
anderweitige Unterbringung auf den Grundstlicken wédre nur unter
Schwierigkeiten und unter weiterer Inanspruchnahme von Freifl&dchen
mdglich. Weitere Parkplédtze werden als offene Gemeinschafts-
Stellpl&dtze und Corports festgesetzt, um eine Anlage auf den Frei-
fldchen an anderer Stelle auszuschliefBen.



Kinderspielplétze:

Der Bedarf an 6ffentlichen Kinderspielpl&dtzen ist bei der
Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 120 B
berilicksichtigt worden.

Eventuell erforderliche private Kinderspielplidtze werden im
Rahmen der Baugenehmigung nach NBauO gefordert und k&nnen
auf den von Pkw freigehaltenen, nicht iliberbaubaren Flichen
der Grundstiicke eingerichtet werden.

Sqnstiges:

Eine Ausweisung 6ffentlicher Griinfldchen wie z.B. eines
Blirger-Parks ist nicht erforderlich. Die freie Landschaft
mit ihren vielf&dltigen Freizeitnutzungsmdglichkeiten ist in
wenigen Minuten fuBl&dufig erreichbar. Dariilber hinaus sind
stddtische Griinanlagen ebenfalls in ndchster Entfernung ge-
legen: SchloB Landestrost mit Griinanlage "Leutnantswiese",
Kinderspielpl&tz "Silbernkamp", Krankenhauspark.

Im Ubrigen sind diese Grundstilicke erschlossenes, d.h. teures
Bauland, das neben seiner Baulandqualitdt, gerade auch wegen
seiner Ndhe zu allen stddtischen Infrastruktureinrichtungen
zu wertvoll ist, als daB es nur einem, gemessen an der Ge-
samtbevdlkerung der Kernstadt kleinen Nutzerkreis (vom Alten-
zentrum bis zu den sonstigen Bewohnern des Silbernkamps)
zugute kommen darf. '

Verkehrsliche ErschlieBung:

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 120 D wird durch die
LindenstraBe verkehrlich erschlossen (Pkw-Verkehr). Als
riickwdrtige FuBgdngererschliefBBung dient der Elsa-Brandstrdm-
Weg, der durch 6ffentliche Verbindungswege mit der Linden-
straBe verbunden ist.

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 120 D "Silbernkamp/
LindenstraBe"” (Elsa-Brandstr&m-Weg) wird gebildet von dem Flurstlick
227 der Flur 34 sowie dem Flurstiicksteil der 6ffentlichen Verkehrs-
fldche (LindenstraBe) 229/1, welches ndrdlich bzw. siidlich begrenzt
wird durch die Verléﬁgerung der ndrdl. bzw. siidl. Grenzen des Flur-
stickes 227.

Kosten:

Kosten entstehen der Stadt durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht.

Ergebnis der Auslegung gemdB § 2 a (6) BBauG / Abwdgung

Im Rahmen der Auslegung wurde gegen die materiellen In-
halte - GeschoBfldchenzahlen, GeschoBzahlen, Uberbaubaren
Fldchen - aber auch gegen die diesen Inhalten zugrunde liegenden



Ziele und Zwecke der Planung - iliberwiegend mehrgeschossiger
Mietwohnungsbau - von einigen Bilirgern massiv gekdmpft, wobei
die Absicht der Stellungnahmen und deren Begriindungen recht
einsichtig sind:

Es handelt sich lUberwiegend um dem Bebauungsplanbereich
benachbarte Anlieger, die der Meinung sind, durch den Bebau-
ungsplan wilirden sie in unzumutbarer Weise beeintrdchtigt;
angesiedelt haben sich diese zu einer Zeit, als die im
Bebauungsplan erfaBten Bereiche noch unbebaut waren und die
Anlieger glaubten, hofften oder wiinschten, daB dieser Zustand
auf Dauer bliebe.

Der Wunsch der Anlieger ist die Umwandlung der filir mehrgeschos-
sigen Wohnungsbau vorgesehenen Bereiche in solche filir Einfamilien-
bauweise.

Der Grund hierfiir ist die Beflirchtung, daB die Sozialstruktur
des Gebietes in fir die Anlieger nachteiliger Weise beeinflufit
wlirde., Deshalb wird vordergriindig gegen die vorgesehene Bauweise
geké&mpft, teilweise auch in unsachlicher nicht bebauungsplanbe-
zogener Weise.

Dem stehen jedoch klare und eindeutige kommunalpolitische Ziel-
setzungen und rechtliche Festsetzungen entgegen:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 120 B (Vorgdnger des
jetzigen 120 D) war als Frgebnis einer Vorsorgeplanung fiir
BevOlkerungskreise, die sich Wohneigentum in Form von Einfa-
milienhdusern nicht leisten k&nnen oder wollen, ein groBer Teil
des Bereiches Silbernkamp flir mehrgeschossigen Mietwohnungsbau
vorgesehen und entsprechend rechtlich abgesichert durch Fest-
setzungen hoher Dichte, hoher GeschoBzahlen und hoher GeschoB-
fldchenzahlen, die verniinftigerweise keine Einfamilienhausbau-
weise erlaubten. DemgemdB werden auch zur Stilitzung des Boden-
preises vom GroBraum Hannover in erheblichem Umfang Zinssubventi-
onen gezahlt.

Dagegen haben die Einwanderheber die Forderung gestellt, zundchst
eine Bedarfsermittlung durchzufiihren und das Konzept entsprechend

zu dndern. Dieser Forderung kann und braucht nicht nachgekommen zu
werden: Es gibt in Neustadt a. Rbge. zwar keinen unmittelbar zahlen-
mdBig belegbaren Bedarf; es spricht jedoch trotzdem folgendes flr
die Notwendigkeit des vorgesehenen Wohnungsbaus als mehrgeschossi-
gen Miet- oder Eigentumswohnungsbau:

1. Die geburtsstarken Jahrginge kommen in das heiratsfdhige
Alter und bendtigen Wohnraum.

2. Diese Jahrgdnge sind gezwungen, sich in einer konjunkturellen
Talsohle mit Wohnraum  zu versorgen; dan ist jedoch bei den
derzeitigen Bau- und Bodenpreisen in Form eines Eigentums
(spr. Einfamilienhaus) nicht zu realisieren.



3. Die Entscheidung, an dieser Stelle im Stadtgebiet stddte-
baulich zu verdichten ist insofern begriindet, als hier
eine groBe Anzahl stddtischer Infrastruktur vorhanden ist:
Nihe zum Bahnhof, zur Kernstadt, Schul- und Sporteinrich-
tungen etc.

Wegen dieser Vorteile der Lage kann die Situation der
Hochhiduser im Westen {(Bebauungsplan Nr. 122) nicht hier-
mit verglichen werden; diese sind als Negativ-Beispiel
nicht verwendbar.

Soweit die Anlieger konkret auf die Anordnung der Baukdrper
eingehen und dadurch Beeintrdchtigungen beflirchten durch
Verschattung, Behinderung der Aussicht, Wertminderungen etc.,
so unterliegt die Anordnung und Gestaltung der BaukOrper
zundchst der individuellen Gestaltungsfreiheit und dem
Willen des Grundstlickseigentlimers und des Satzungsgebers,

zum anderen auch zwingend dem Offentlichen Recht d.h. der
Niedersdchsischen Bauordnung.

Die Niedersidchsische Bauordnung bestimmt durch Festsetzung
von Mindestabstidnden das MaB dessen, was an Auswirkungen wvon
Gebiduden oder gebiudedhnlichen Einrichtungen auf Nachbar-
grundstiicke als zumutbar gilt von da hingenommen werden

muB. Dabei geht der Gesetzgeber davon aus, daB bei Einhaltung
dieser Mindestabstidnde die Anforderungen an gesunde Wohn-—

und Arbeitsv-erh&dltnisse (auch im Sinne des § 1 BBauG) ge-
wahrt sind.

Daner sind diese Bedenken rechtlich unbeachtlich und brauchen
nicht berlicksichtigt zu werden.

Soweit gegen die GeschoBfl&dchenzahl von 1,1 Einwdnde erhoben

werden, so wird diese entsprechend der friiheren Festsetzung
korrigiert: Die im rechtskrédftigen Vorgdnger des Planes (Nr. 120 B)
fiir das Baugebiet festgesetzte GeschoBfldchenzahl betrug 1,0.

Diese soll auch beibehalten werden, da die Geschofifldchenzahlen

u.a. auch als Abrechnungsgrundlage flir die vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen diente und demzufolge eine nachtrdgliche Erhdhung zu einer
ungerechtfertigten Ungleichbehandlung durch Vorteilsgewdhrung
bedeutet.

Aufgestellt:
Stadtplanungsamt, Stadt Neustadt a. Rbge, den 6. September 1982

Im Auftrage:
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NACHTRAG zur Begrilindung des Bebauungsplanes
Nr. 120 D "Silbernkamp / Elsa-Brandstr&m-Weg"

"Die Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit
Begriindung wurde gemdB § 2 a (6) Bundesbaugesetz
durchgefiihrt vom 30. 6. 82 - 30. 7. 82."

"Das Verfahren gemdB8 § 2 a (7) BBauG wurde durch
Beteiligung des Betroffenen in der Zeit vom
23. 2. 83 - 22. 3. 83 durchgefithrt."

Dieser Nachtrag wurde vom Rat der Stadt Neustadt a.
Rbge. in seiner &ffentlichen Sitzung am 02. Februar 1934

beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 26. Mdrz 1984
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