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1. Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120G ,,Lindenstra3e/Elsa-Brandstrom-
Weg*“ ist die geplante Errichtung von Mehrfamilienhdusern auf einer Freifliche an der
LindenstralRe (Flurstiick 232/6).

Die HRG - Hannover Region Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG plant mit der Fa.
Séanger Aktivhaus, Neustadt a. Rbge. im Rahmen einer noch zu grindenden Projektgesell-
schaft (im Folgenden “Investor®) auf dem Grundstiick an der LindenstralRe die Errichtung von
etwa 45 Wohneinheiten (WE) in drei Geb&dudekomplexen. Die Wohngeb&ude sollen der Hohe
nach von Westen nach Osten gestaffelt werden: Das Gebdude an der Lindenstrafle soll
4 Vollgeschosse erhalten mit insgesamt 19 WE, das mittlere Wohnhaus hat 3 VVollgeschosse
und 15 WE und das Ostliche Gebdude verfligt Gber 2 Vollgeschosse und 11 WE. Alle
Gebaudekomplexe haben einen niedrigeren Mittelteil mit einem bzw. zwei Vollgeschossen
(vgl. den Bebauungsvorschlag auf Seite 8).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120 G werden eine rd. 0,7 ha grofRe Teilflache
des Bebauungsplans Nr. 120 E sowie eine rd. 150 m? grol3e Teilflache des Bebauungsplans
Nr. 120 B tberplant. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 120 G umfasst
Flachen im Slden der Kernstadt von Neustadt a. Rbge. auf der Ostseite der Lindenstralie in
den Abschnitt zwischen Albert-Schweitzer-Strae und Rontgenstrale (vgl. den folgenden
Kartenausschnitt).
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Ubersichtskarte mit der Lage des Plangebiets

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2012 LGLN
Aufgrund der relativ engen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans werden zur
Umsetzung des von dem Investor vorgelegten Konzepts die unten aufgefiinrten Anderungen
gegeniliber den bisherigen Festsetzungen erforderlich. Da wie bereits oben aufgefiihrt die
Festsetzungen der Bebauungsplédne 120 B und 120 E von der Planung betroffen sind, wird der
Einfachheit die Form der Neuaufstellung eines Bebauungsplans statt der Anderung von zwei
Bebauungsplénen gewahlt.
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2. Bebauungsplan der ,Innenentwicklung*

Bei dem Bebauungsplan Nr. 120 G ,,LindenstralRe / Elsa-Brandstrom-Weg* handelt es sich
um einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fir die Nachverdichtung
oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei dem Bebauungs-
plan Nr. 120 G offensichtlich der Fall. Es handelt sich um Flachen innerhalb der Ortslage, auf
denen eine attraktive, moderne Bebauung ermdglicht werden soll. Es wird also nicht in den
AuBenbereich gegangen, sondern Flachen ,,innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils“ sollen besser genutzt werden kdnnen.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zul&ssig,

e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdéglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

e Bei einer GesamtgroRe des festgesetzten ,,Allgemeinen Wohngebiets* (WA) von rd.
6.500 m2 und einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine zuldssige Grundflache von 2.600 m?,
also deutlich weniger als 20.000 m2.

e UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdglicht.

e Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage
des Anderungsbereichs innerhalb der Ortslage offensichtlich nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahrens nach

8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der friihzeitige Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der oOffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfugbar
sind, und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Vgl. dazu unten Ab-
schnitt 5!

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans Nr. 120 E war eine Raumbildung durch mehrge-
schossige Gebdude im Zuge des Elsa-Brandstrom-Wegs durch einzeln ablesbare, unter-
schiedlich hohe Baukdrper, die sich um Innenhofe gruppieren, zu erreichen. Der rdumliche
Geltungsbereich ist dazu als ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die Uberbaubare Flache
zieht sich am Elsa-Brandstrom-Weg entlang und ist unterteilt in Bereiche mit drei und vier
Vollgeschossen (vgl. den Planausschnitt auf Seite 6).

An dem Ziel des ursprunglichen Bebauungsplans éndert sich nur relativ wenig. Nach wie vor
ist allgemeines Ziel und Zweck der Planung die Festsetzung eines ,,Allgemeinen Wohn-
gebiets”. Im Plangebiet sollen Eigentums- oder Mietwohnungen in Form von modernen Stadt-
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villen entstehen. Es liegt im 6ffentlichen Interesse, auf dem bislang unbebauten Grundstlick
ein Angebot mit Eigentums- oder Mietwohnungen zu schaffen, um Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung zu decken und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu ermdg-
lichen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung der geplanten Bebauung zu schaffen.

4. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt
werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fur die Abgrenzung
gilt auerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewdltigung der ihm anzu-
rechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt:

In das Plangebiet wurde zun&chst das Flurstiick 232/6 einbezogen, auf dem die geplante
Bebauung errichtet werden soll. AuRerdem wurden zur Sicherstellung der Erschliefung das
Flurstiick 231 und Teile der Flurstiicke 232/7 und 243/342 (Elsa-Brandstrom-Weg) einbe-
zogen.

Da die Art der baulichen Nutzung gegentber der bisherigen Festsetzung nicht geandert wird,
sind nachteilige Auswirkungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fir die angrenzenden Flachen aullerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewéltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdaumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge., ohne MaBstab genordet

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
entwickelt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als ,,Wohnbauflache* (W) darge-
stellt. Vgl. den vorstehenden Planausschnitt!
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6. Rahmenbedingungen fur den Bebauungsplan

Die Flachen im Plangebiet liegen zum (berwiegenden Teil im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 120E (vgl. den folgenden Planausschnitt).

ERLAUTERUNG DER PLANZEICHEN
Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 120E

—— GRENZIE DES RAUMLICHEN OELTUNOSBEREICWES DES
BEBAUUNOSPLANES
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Die bisher zul&ssige Nutzung im Plangebiet ergibt sich aus den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans. Am Ostrand des Plangebiets liegt der Elsa-Brandstrom-Weg, der im Bebauungs-
plan Nr. 120B als ,,Verkehrsflache* festgesetzt ist.

Derzeit handelt es sich bei der Freiflache im Plangebiet um eine Rasenflache. Auf der Flache
standen 19 Laubbaume, die im Februar 2012 geféallt wurden (vgl. den folgenden Luftbild-
ausschnitt, der noch den Baumbestand zeigt).
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Luftbild vom PIngebiet und der Umgebung, Bildflug Marz 2010

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2012 LGLN

7. Begrindung der Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die oben dargestellten Zielvorstellungen verwirklicht.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird unveréndert wie bisher als ,,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) festgesetzt.

Neben Wohnhdusern sollen auch dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen allgemein
zul&ssig sein. Auch nicht storende Handwerksbetriebe wie z.B. ein Friseur sind vorstellbar.
Eine scharfe Funktionstrennung von Wohnen und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung eines
»Reinen Wohngebiets*“ (WR) verbunden waére, ist fir eine Ortschaft im landlichen Raum wie
Neustadt a. Rbge. untypisch. Sie entspricht nicht den Zielen der Stadt.

Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird ebenfalls unverandert beibehalten.
Das gilt auch fur die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0.

Bei der Festsetzung der GRZ ist zu beriicksichtigen, dass nach der BauNVO 1977 bislang die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 nicht auf die zulassige Grundflache anzu-
rechnen waren. Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind bislang ebenfalls auf die zuléssige
Grundflache nicht anzurechnen, soweit sie 0,1 der Flache des Baugrundstiicks nicht Uber-
schreiten. Beim Bebauungsplan Nr. 120 G ist die BauNVO 1990 anzuwenden. Das bedeutet,
dass kiinftig Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten gem. 8 19 Abs. 4
BauNVO auf die festgesetzte GRZ anzurechnen sind. Im Rahmen der zulassigen Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ um 50 % konnen die geplanten VVorhaben realisiert werden.
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Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird an das geplante Konzept angepasst, dass
eine Staffelung der Geschosse von vier Vollgeschossen am Westrand auf zwei Vollgeschosse
am Ostrand vorsieht.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung wird neben der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung durch Festsetzung der Hohe
des ErdgeschossfertigfuBbodens geregelt. Aullerdem wird bei der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache, fir die vier Vollgeschosse festgesetzt werden, zusétzlich eine Regelung zur Begren-
zung der Traufhohe auf maximal 12 m aufgenommen. Damit soll vermieden werden, dass
zusatzlich zu den vier Vollgeschossen noch ein Dachgeschoss mit hohem Drempel entstehen
kann.

Im urspringlichen Bebauungsplan ist ,,geschlossene Bauweise* festgesetzt. Das entspricht
nicht der im Bebauungsvorschlag vorgesehenen, lockeren Bebauungsform mit drei Stadt-
villen. Daher wird stattdessen die Festsetzung ,,0ffene Bauweise* erforderlich.

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt eine zusammenhangende, gestaffelte Uberbaubare
Grundstucksflache fest, die sich von Nordwesten nach Studosten tiber das Grundstuck zieht.
(vgl. den Planausschnitt auf Seite 4). Diese Festsetzung lasst bei der Anordnung der Gebdude
wenig Spielraum. Sie wird zur Umsetzung des geplanten Vorhabens an die neue Anordnung
der Gebaude angepasst (vgl. den Bebauungsvorschlag auf Seite 8).
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Insgesamt werden drei Uberbaubare Grundstiicksflachen fur die drei Baukorper festgesetzt.
Dabei hat sich die Stadt bewusst fir die Nord-Std-Ausrichtung des westlichen Baukorpers
entschieden, da so eine Abschirmung fir die dahinterliegende Bebauung gegeniiber dem
Verkehrslarm der LindenstraBe erreicht werden kann. Fur die beiden Ubrigen Baukorper
wurde die energetisch glinstigere Stdorientierung der Baukorper gewéhit.

Die uberbaubare Grundstiicksflache fir den geplanten viergeschossigen Baukoérper riickt mit
einem Abstand von 6,5 m relativ dicht an die stdlich angrenzende Reihenhausbebauung.
Dieser Abstand kdnnte gem. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO durch hervortretende Geb&dudeteile
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weiter verringert werden. Das soll vermieden werden. Daher wird durch textliche Festsetzung
geregelt, dass in diesem Bereich ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenze durch
Gebdaudeteile wie z.B. Balkone nicht zulassig ist.

Ortliche Bauvorschrift

Um die Hohenentwicklung der geplanten Baukorper zu begrenzen, wird aulRerdem eine Rege-
lung Gber die maximal zul&ssige Dachneigung aufgenommen. Diese darf bei den Hauptdach-
flachen 38 Grad nicht tberschreiten. Um ein harmonisches Erscheinungsbild zu erreichen,
sind einander gegeniiberliegende Dachflachen mit gleicher Neigung auszufihren.

ErschlieBung

Die aullere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Lindenstrae, die aulRerhalb des Plangebiets
liegt.

Die Erschliefung der Wohngebaude und Stellplatze erfolgt nur zum Teil direkt von der
LindenstralRe aus. Fur die beiden hinteren Gebdaude wird der vorhandene FuRBweg und ein Teil
des Flurstiicks 232/6 als Zufahrt zu den Garagen und Stellplatzen genutzt werden.

Dazu wird eine insgesamt 5 m breite Offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Diese
Flache soll neben der bestehenden Nutzung als Ful3- und Radweg ausschlieBlich der Erschlie-
RBung der Flachen im Plangebiet dienen. Daher werden im Rahmen der Durchfihrung der
Planung entsprechende Beschrankungen auf diesen Benutzerkreis festgelegt. Da nur die
Anlieger in den Weg fahren dirfen, die auf den Wohngrundstticken ihr Auto abstellen, ist die
Festsetzung einer Wendeanlage nicht erforderlich. Auch die Millabfuhr muss nicht in den
Weg fahren, da der Mall von allen Wohnungen zentral an der LindenstraBe gesammelt wird
(vgl. unten).

Der erforderliche Ausbau des Weges wird so gestaltet, dass auf die Belange der Fullgénger
und Radfahrer vorrangig Ricksicht genommen wird. Die Kosten des Ausbaus werden durch
den Investor tbernommen. Dies wird in einem Erschlielungsvertrag entsprechend geregelt.

Die fir das geplante Vorhaben notwendigen Einstellplatze werden nach dem vorliegenden
Konzept nicht mehr zentral an einer Stelle an der Lindenstralle vorgesehen werden, sondern
den drei Wohngeb&uden zugeordnet werden. Hierflir werden drei Teilbereiche als ,,Flachen
fiir Stellplatze und Garagen“ festgesetzt.

Innerhalb der Stellplatz- und Garagenflache an der Lindenstrale ist die Errichtung eines
Mulltonnenstandplatzes geplant. Dieser wird Uber eine textliche Festsetzung innerhalb der
Flache zugelassen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen

Wie bereits oben ausgefiihrt wurde der Baumbestand im Plangebiet bereits im Februar 2012
gefallt. Fur das Féallen der Baume werden nach den Regelungen der Baumschutzsatzung der
Stadt Ersatzpflanzungen erforderlich. Diese kdnnen aufgrund der geplanten Bebauung nur
teilweise innerhalb des Plangebiets gepflanzt werden. Im Bebauungsplan wird eine textliche
Festsetzung getroffen, wonach 10 heimische Laubbdume im Plangebiet zu pflanzen sind. Die
daruberhinausgehenden Pflanzungen werden auBerhalb des Plangebiets vorgenommen. Dies
wird durch vertragliche Vereinbarung mit dem Investor sichergestellt.

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubbdume der folgenden Liste zu
verwenden:

Fachbezeichnung Deutscher Name Fachbezeichnung Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn Populus tremula Zitterpappel
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Acer platanoides Spitzahorn Prunus avium Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus Bergahorn Prunus padus Echte Traubenkirsche
Alnus glutinosa Schwarzerle Quercus petrea Traubeneiche

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche

Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata Winterlinde

Coryllus avellana Hasel Tilia platyphyllos Sommerlinde

Fagus silvatica Rotbuche Ulmus minor Feldulme

Fraxinus excelsior Esche

Larmschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120E wurde die Frage des L&rmschutzes im
Plangebiet nicht betrachtet. Durch den Verkehrslarm der angrenzenden StraRen, der Eisen-
bahnstrecke Hannover — Bremen sowie den Parkplatze des Hallenbades und den Bolzplatz auf
der Westseite der Lindenstralie dirfen keine unzumutbaren Beldstigungen im WA entstehen.
Deshalb wurde durch die ,,Gesellschaft fur Technische Akustik mbH* (GTA), Hannover, eine
schalltechnische Untersuchung (Projekt-Nr. B351206, vom 09.07.2012) ausgearbeitet.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in dem Bereich an der LindenstralRe fur
schutzbedurftige Nutzungen in den Gebéuden der erforderliche Schallschutz durch passive
Mafnahmen sichergestellt werden kann. Dazu mussen die Aullenbauteile von Aufenthalts-
raumen in der Uberbaubaren Flache an der Lindenstrale besondere Anforderungen an den
Schallschutz erfillen. Fur sie wird entsprechender Larmschutz festgesetzt. Die Regelungen
dazu enthélt 8 5 der textlichen Festsetzungen.

Flachenibersicht

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 693 m*

\

Umring 7.195 m?

8. Abwagung: 6ffentliche Belange ohne die Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser und der Abfallentsorgung sind aufgrund der vorhandenen und geplanten Erschlie-
Bung bericksichtigt. Die Bebauung kann an die zentrale Wasser-, Gas- und Elektrizitatsver-
sorgung angeschlossen werden. Zur Abfallentsorgung muss der Mill von allen Wohnungen
im Plangebiet zu einem Mulltonnenstandplatz an der LindenstralRe gebracht werden.

Die Belange des Brandschutzes wurden bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 120E bertcksichtigt. Der Ldschwasserbedarf von 1.600 I/min Uber 2 Stunden kann aus
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dem Trinkwassernetz gedeckt werden. Durch die Verbreitung der Wegeparzelle am Nordrand
des Plangebiets wird die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr verbessert.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber den vorhandenen Schmutzwasserkanal.

Eine geordnete Oberflachenentwasserung ist vorhanden. Bei den Hohenverhaltnissen ist ein
Anschluss an die Regenwasserkanalisation problemlos moglich.

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt tiber die vorhandenen Stral3en und den verbreiterten FuR3-
weg.

Der Bebauungsplan fordert durch die Bereitstellung von Wohngrundstiicken, die heutigen
Anforderungen an barrierefreien und energieeffizienten Geschosswohnungsbau entsprechen,
den offentlichen Belang der ,Wohnbedurfnisse der Bevolkerung“ (81 Abs.6 Nr. 2
BauGB). Durch die Schaffung barrierefreier Wohnungen wird insbesondere der demogra-
phischen Wandel bericksichtigt.

In der ab 01.11.2012 geltenden Niedersachsischen Bauordnung ist geregelt, dass bei
Gebauden mit mehr als 5 Wohnungen ein ausreichend groRRer Spielplatz fir Kinder im Alter
bis zu sechs Jahren anzulegen. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist dazu nicht
erforderlich. Der Standort wird im Rahmen der Durchfuhrung der Planung im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen.

Die Region Hannover hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass aus dem Plan-
gebiet eine arch&ologische Fundstelle bekannt ist: ,, 1981 wurde hier eine geflligelte Pfeil-
spitze aus Feuerstein gefunden, die in die ausgehende Jungsteinzeit/friihe Bronzezeit
(1. Halfte 2. Jahrtausend v.Chr.) datiert werden kann. Der Einzelfund ist als Indiz auf eine
groRere Fundstelle in diesem Bereich zu werten, deren Charakter (Siedlung oder Graberfeld),
Ausdehnung und Erhaltungsgute ohne weitere Untersuchungen (Prospektionen z.B. in Form
von Sondagen — s.u.) gegenwartig nicht abschatzbar ist.“

Im Vorfeld der Planung hat der Investor daher in Abstimmung mit der arch&ologischen
Denkmalpflege Sondagen durchfuhren lassen. Dabei wurden im westlichen Teil des Plan-
gebiets archaologische Bodenfunde in Form von Uberresten eines Langhauses sowie von
Siedlungsgruben entdeckt, Diese Funde stammen nach bisherigen Erkenntnissen aus der
Eisenzeit (rd. 800 v.Chr.). Im Anschluss an die Sondagen muss in dem Teilbereich, wo die
Funde angetroffen wurden, eine Ausgrabung und Dokumentation durchgefihrt werden. Dafiir
wird nach bisherigen Erkenntnissen ein Zeitraum von rd. 3 Wochen benétigt. Im Anschluss
daran kann eine Bebauung der Flache erfolgen.

9. Abwagung: Belange des Umweltschutzes

Auf den Flachen im Plangebiet ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 120E
bereits jetzt eine verdichtete Wohnbebauung zuldssig. Daher wird sich der Umweltzustand
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 120G nicht wesentlich verandern.

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

Ein Bebauungsplan darf nur Festsetzungen enthalten, die bei seiner Ausfiihrung entweder
nicht gegen Artenschutzrecht verstoRen oder die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 BNatSchG bzw. einer Befreiung nach 8 67 BNatSchG erflllen. Dabei
sind fur die artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG nur
die nach europdischem Recht streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV a
und b der FFH-RL und die européischen Vogelarten relevant.
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Die Abschatzung einer eventuellen Betroffenheit der relevanten Arten erfolgt anhand der
gegebenen naturrdumlichen Situation als potenzieller Lebensraum. Der Geltungsbereich um-
fasst eine Wiese, die vollstdndig von Bebauung umgeben ist und inmitten des Siedlungs-
bereichs von Neustadt liegt. Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes gemal BNatSchG
ist angesichts der intensiven baulichen Nutzung, des weit verbreiteten Biotoptyps, der Lage
innerhalb des Siedlungsbereichs und der nutzungsbedingten Stérungen davon auszugehen,
dass

e ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs 1Vb der FFH-Richtlinie ausgeschlossen
ist, da der Uberwiegende Teil der entsprechenden Arten selten und auf naturnahe, ver-
gleichsweise anspruchsvolle Standorte angewiesen ist,

e der Geltungsbereich fir alle Tierarten des Anhangs IVVa der FFH-Richtlinie keine geeigne-
ten Habitate bzw. keinen geeigneten Lebensraum bietet und/oder diese naturrdumlich
nicht zu erwarten sind.

e von den européaischen VVogelarten — alle européischen Vogelarten sind, soweit nicht streng
geschitzt, besonders geschitzt — ausschlieBlich ein Vorkommen von ungeféhrdeten,
wenig storungsempfindlichen und zumeist unspezialisierten Vogelarten der Siedlungs-
gebiete (Geholzbriter/Freibriiter, z.B. Amsel) zu rechnen war, solange es im Plangebiet
noch Geholzbestdnde gab. Diese sind bereits, wie oben ausgefihrt, gefallt worden. Fur
durch die Realisierung von kiinftigen Bauvorhaben ggf. verdrangte VVogel bestehen in
direkter Nachbarschaft (z.B. Garten, Geholzstreifen) und auch im Plangebiet durch Neu-
anpflanzungen ausreichend Ausweich-Lebensrdume.

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden somit nicht erftllt. Die Festsetzungen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 verstoRen nicht gegen das Artenschutzrecht.

Gem. §1 Abs.5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei diesem Bebauungsplan haben die
Belange des Klimaschutzes nur geringe Bedeutung. Es geht um eine Nachverdichtung im
Siedlungsbereich, die vom Umfang her bereits jetzt zul&ssig ware. Diese Malinahme verstarkt
den Klimawandel nicht. Sie hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klima-
wandel.

Wie bereits oben ausgefihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulédssig. Das bedeutet, dass flr die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden ist.

Im vorliegenden Fall ist daruber hinaus 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB direkt anzuwenden, da der
bestehende Bebauungsplan bereits eine bauliche Nutzung in dem gleichem Umfang ermdég-
licht.

Die Nutzung einer Freiflache innerhalb des Siedlungsbereichs von Neustadt a. Rbge. fir die
Errichtung von Wohnhdusern dient dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 la
Abs. 2 BauGB). Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen werden besser ausgelastet. Ein VVor-
riicken der Bebauung in den AulRenbereich wird vermieden.

10. Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen
e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,
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e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschaftslage ergeben und
e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlcks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

Das Interesse, das Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben, wird ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die an die derzeitige Freiflache grenzenden
Wohngrundsticke mussten aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 120E jederzeit
damit rechnen, dass sie ihre Lage an der Freiflache verlieren.

Die Bewohner der Reihenhduser am Sidrand des Plangebiets haben sich im Beteiligungsver-
fahren gegen die ihrer Auffassung nach verdichtete Bebauung mit zu geringen Grenzab-
stdnden ausgesprochen, die mit dem Bebauungsplan ermdglicht werden soll. Unzumutbare
Beeintrachtigungen entstehen durch die Planung nicht:

Aufgrund der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans wére bereits jetzt eine ver-
dichtete, geschlossen Bebauung mit zwingend vier Vollgeschossen fiir den Uberwiegenden
Teil des Grundstlicks zul&ssig, die allerdings einen grofieren Abstand zu den Reihenhdusern
am Sudrand einhélt (vgl. den Planausschnitt auf Seite 6). Darlber hinaus wére unmittelbar
angrenzend an die Reihenhduser die Errichtung einer zweigeschossigen Parkpalette zuldssig.
Mit der Uberplanung wird die Ausnutzung gegeniiber den bisherigen Festsetzungen insgesamt
verringert, auf die Festsetzung einer zweigeschossigen Parkpalette in direkter Nachbarschaft
der Reihenhduser wird verzichtet. Statt der bisher geltenden Festsetzung ,,geschlossene Bau-
weise” wird ,,offene Bauweise* festgesetzt, so dass kein Geb&uderiegel mehr, sondern eine
durchlassigere Bebauung als bisher entstehen wird. Die hdchstzuldssige Zahl der Voll-
geschosse wird deutlich reduziert und gestaffelt festgesetzt: im Westen wird ein Baukorper
mit maximal vier Vollgeschossen, in der Mitte mit maximal drei Vollgeschossen und im
Osten mit zwei Vollgeschossen zugelassen. Aufierdem wird zur Eingrenzung der Hohenlage
die Hohe des ErdgeschossfertigfulRbodens auf 0,3 m begrenzt und bei dem viergeschossigen
Gebaudekomplex die maximal zul&ssige Traufthohe mit 12 m festgesetzt. Damit wird sicher-
gestellt, dass keine hohen Sockelgeschosse entstehen und dass die Wohnung im Dach-
geschoss vollstandig im Dach liegt und kein hoher Drempel entsteht.

Die berbaubaren Grundstiicksflachen werden so festgesetzt, dass sie einen geringeren Ab-
stand zu den Reihenhdusern am Sidrand einhalten. Fur das geplante viergeschossigen
Gebaude am Westrand wird nur ein relativ geringer Mindestabstand von 6,5 m zur Grund-
stlicksgrenze festgesetzt ist. Dabei handelt es sich aber nur um die Schmalseite des Gebdudes.
Der Abstand liegt geringfligig Uber dem Grenzabstand der nach der Niedersachsischen Bau-
ordnung (NBauO) fir ein 12 m hohes Geb&ude erforderlich ware. Da die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinsichtlich des Grenzabstandes in etwa den Anforderungen der NBauO ent-
sprechen, kann die Stadt davon ausgehen, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewéhrleistet
werden. In jedem Fall missen im Baugenehmigungsverfahren die nach NBauO erforderlichen
Grenzabstande nachgewiesen werden. Das bedeutet, dass sich der Abstand je nach Hohe des
Gebdaudes (z.B. bei einem Giebeldreieck) gegenlber der Festsetzung im Bebauungsplan noch
vergroRern kann. Die Grenzabstandsbestimmungen der NBauO dienen grundsétzlich dem
Schutz des Nachbarn und stellen die erforderliche Belichtung, Belliftung und den Schutz der
Privatsphare sicher. Die Stadt kann daher davon ausgehen, dass aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplans sowie aufgrund der Anforderungen der NBauO ein storungsfreies
Wohnen méglich sein wird.

Die Besonnung kann durch das neue Geb&ude nicht verschlechtert werden, da es an der Nord-
seite der Reihenhduser errichtet wird. Auch die Belichtung ist bei einem Mindestabstand von
rd. 11,4 m zwischen den Geb&uden weiterhin problemlos moglich. Da die geplante Bebauung
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auf der Nordseite der Reihenhduser liegt, durften in erster Linie Nebenrdume wie Kiche, Bad,
WC und nur in geringem Umfang Aufenthaltsrdume betroffen sein. Der Schutz der Intim-
sphére wird bei den vorgesehenen Abstanden durch die geplante Bebauung ebenfalls nicht
verletzt. Die Hauptwohn- und Gartenseite, die auf der Stidseite der Gebdude liegt, ist von der
Planung nicht betroffen. Auf der Nordseite liegt nur der Vorgarten und Eingangsbereich. Da-
mit ist sichergestellt, dass auch die AuBenwohnbereiche durch die geplante Bebauung nicht
beeintréchtigt werden

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan
gefordert. Die Flache ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 120E nur schwer zu
vermarkten. Ein Bedarf fir die darin festgesetzte, verdichtete Bebauung besteht nicht.

Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 120G ,Lindenstrale/ Elsa-Brandstrom-Weg“ mit ortlicher
Bauvorschrift und die Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel,
Architektin, Hannover.

Hannover, im Dezember 2012
gez. Vogel

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Prifung der Stellungnahmen gem. 8 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 07.02.2013 den Bebauungsplan Nr. 120G ,,Lindenstrale / Elsa-
Brandstrom-Weg* mit értlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 05. Mé&rz 2013

Siegel gez. Sternbeck

Biirgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 120G
»Lindenstralle / Elsa-Brandstrom-Weg* mit ortlicher Bauvorschrift mit der Urschrift wird
beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Biirgermeister




