BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan Nr. 135 ,,Hans-Bockler-Schule®,
Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt

1. Lage des Plangebietes und ortliche Verhéltnisse

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Kernstadt zwischen Hans-Bdckler-StraRe, Korn-
stralle, NeilRer Weg und An der Torfbahn und hat eine GréRRe von ca. 2,65 ha. Es umfasst
das Geldnde der Hans-Bdckler-Schule und einige tUberwiegend unbebaute Grundstlickspar-
zellen an der Kornstralle, die zwischen der Turnhalle der Hans-Béckler-Schule und dem
FuBweg ,An der Torfbahn® liegen, den Wendehammer der Daimlerstrale und das nérdlich
daran angrenzende mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick.

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt von Wohnbebauung, die in vielfaltiger Weise im
Hinblick auf Gebdudetypen, Baukérpergestaltung, Geschossigkeit und Dichte vorhanden ist.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Siiden an zwei 6ffentliche Griinachsen an, die ver-
schiedene Wohnquartiere in Ost-Mestrichtung miteinander verkntpfen.
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2. Erfordernis der Planung

Zurzeit gilt in diesem Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 106, der im Bereich der Hans-
Bockler-Schule und des Wendehammers an der Daimlerstralle obsolet ist, weil die tatséch-
lich ausgetibte Nutzung nicht mit den Inhalten des Bebauungsplans tbereinstimmt. Mit Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 135 sollen diese planungsrechtlichen Vorgaben an die tat-
sédchlichen Gegebenheiten angepasst werden. Die ausgelibte Gemeinbedarfsnutzung fur die
Schule wird gesichert und die éffentliche Verkehrsflache des Wendehammers der Daimler-
stralle wird auf den vorhandenen Flurstiicksgrenzen festgesetzt. Des weiteren besteht in
diesem Quartier die Notwendigkeit, die Herstellung bzw. Sicherung o&ffentlicher Spielflachen
zu regeln.

Im Ubrigen sind die stdlich an die Turnhalle der Hans-Béckler-Schule angrenzenden Grund-
stlicke im Hinblick auf die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 106 und
die zentrale Lage im Stadtgebiet derzeit untergenutzt. Auch nach Vermarktungsversuchen in
jungster Zeit konnten keine Interessenten fur die Realisierung der zuldssigen Mischnutzung
gefunden werden. Es besteht offenbar keine Nachfrage fiir Blro-, Geschéafts- und sonstige
Gewerbenutzungen in diesem Bereich. Fur die Realisierung von Wohnbebauung konnten
hingegen Interessenten gefunden werden, so dass bei einer Umplanung der Flache in ein
Allgemeines Wohngebiet die Mdglichkeit besteht, diesen Bereich einer seiner zentralen Lage
entsprechenden hochwertigen Nutzung zuzufihren.

3. Rechtsverhéltnissell']bergeordnéte Planungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. stellt im Bereich der Schule eine Fla-
che fur Gemeinbedarf ,Schule* und im Ubrigen Wohnbauflachen dar. Das Planungsziel des
kiinftigen Bebauungsplans Nr. 135 ist somit aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

In dem zu Uberplanenden Bereich gilt der Bebauungsplan Nr. 106 ,Feldstrale”, der seit dem
14.07.1964 rechtskraftig ist. Der Plan wurde bereits gréRtenteils mit gednderten oder neu
gefassten Bebauungsplénen Uberdeckt, so dass die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
106 derzeit nur noch in Teilbereichen rechtsgiiltig sind (siehe Anhang 1).

Im Bereich des kiinftigen Bebauungsplans Nr. 135 gelten zurzeit Uberwiegend Festset-
zungen fur Reine und Allgemeine Wohngebiete (WR, WA) und in dem slidwestlichen Teilbe-
reich fur ein Mischgebiet (MI).

Auf dem heutigen Schulgrundstlick wurde Anfang der 70er Jahre statt der Realisierung der
festgesetzten Wohngebiete mit ErschlieBung die Hans-Bdckler-Schule genehmigt und ge-
baut. Die Baugenehmigung fir die Schule wurde im Rahmen eines Anderungsverfahrens fiir
den Bebauungsplan gemaR § 33 BauGB erteilt. Das Verfahren fiir die geplante Anderung
wurde jedoch nie zu Ende geflihrt, so dass der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 106
Rechtskraft behielt. Die Festsetzungen sind dadurch im Bereich der Schule obsolet. Die 6f-
fentliche StraRenflache an der Nordseite des Wendehammers an der Daimlerstralle wurde
ebenfalls anders ausgebaut, als im Bebauungsplan Nr. 106 festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 106 werden durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 135 innerhalb dieses Geltungsbereiches auler Kraft gesetzt.
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4. Stddtebauliches Konzept

Die vorhandene Schule wird in ihrem Bestand gesichert. Erweiterungsbedarf tiber die vor-
handene Grundstucksflache hinaus wird nicht gesehen, weil noch geniigend Freiflachen auf
dem Schulhof vorhanden sind. In dem slidwestlichen Grundstiicksteil der Schule existiert ein
Spielplatz, der bereits seit Jahren der Offentlichkeit auch auRerhalb der Schulzeiten zum
Spielen freigegeben ist. Der Spielplatz wird mit dieser Planung dauerhaft in seinem Bestand
und fur die offentliche Nutzung gesichert. Der Spielplatz ist Teil des Schulgrundstiickes und
damit sowohl von der Kornstral3e als auch von der Hans-Bockler-StraRe erschlossen.

Im stdlichen Teil des Plangebietes sollen dem &rtlichen Bedarf entsprechend tberwiegend
Wohngebéude realisiert werden. Aufgrund der zentralen Lage in der Kernstadt wird eine
zweigeschossige Bebauung mit relativ hoher Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angestrebt.

5. Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das stadtische Schulgrundstiick und der Spielplatz werden entsprechend der ausgelibten
Nutzungen mit Festsetzungen als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule”
bzw. ¢ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ gesichert. Der Ubrige Be-
reich wird in Anlehnung an die umgebenden Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Es wird damit die Moglichkeit geschaffen, dass entsprechend der vorhandenen Nach-
frage Uberwiegend oder ausschlieRlich Wohnnutzung in dem Bereich realisiert werden kann.
Die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird ausgeschlossen, weil das WA
fur eine Tankstellennutzung verkehrsmafRig ungtinstig liegt und das Allgemeine Wohngebiet
fur eine gartenbauliche Nutzung zu klein und zu zentral gelegen ist. FUr das Grundstuick
nordlich des Wendehammers an der Daimlerstralle wird die Festsetzung des Ursprungs-
" plans ,Allgemeines Wohngebiet* beibehalten.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Fur das zulassige Mal} der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet werden die Fest-
setzungen in Anlehnung an die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 106 und im Hinblick auf die
zentrale Lage des Plangebietes getroffen: Fir den bisher Gberwiegend unbebauten Teil be-
tragt die zuldssige Grundflachenzahl 0,4, die zulassige Geschossflachenzahl wird auf 0,8
festgesetzt und es sind maximal 2 Voligeschosse zuldssig. Fur das Grundstlick nérdlich des
Wendehammers an der Daimlerstrale wird, wie im Ursprungsplan, eine eingeschossige Be-
bauung mit einer zulassigen Grundflache von 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird
abweichend vom Ursprungsplan auf maximal 0,4 reduziert, weil nach der zurzeit geltenden
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) die Aufenthaltsrdume in Dachgeschossen bei der
Errechnung der Geschossflachenzahl nicht mehr mitgerechnet werden muissen. Ebenfalls
abweichend vom Ursprungsplan wird hier die Uberbaubare Fldche nur durch Baugrenzen
statt durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt, weil das mittlerweile auf der Flache errich-
tete Wohngebaude nicht an die sidlich festgesetzte Baulinie herangebaut worden ist.

Fur die Gemeinbedarfsflache sind in Anlehnung an den Bestand bis zu drei Voligeschosse
zulassig. Die zulassige Grundflachenzahl ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 1,0
festgesetzt. Die Erweiterung der Schule innerhalb der vorhandenen Grundstlicksfldche ist
damit noch mdéglich.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise. Es sollen alle Bauformen még-
lich sein, daher wird auf eine weitere Detaillierung der zuldssigen Bauweise verzichtet.
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6. VerkehrserschlieBung
6.1 Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt von der KornstralRe
und der Daimlerstralle. Die Schule wird von der Hans-Bockler-Strae erschlossen. Die An-
bindung an das regionale Verkehrsnetz erfolgt tber die Landwehr.

6.2 OPNV

Das Plangebiet ist mit der Buslinie 804 des Stadtverkehrs und der Regionallinie 440 an das
éffentliche Personennahverkehrssystem angebunden. Die nachste Haltestelle ,Uber der Lin-
de” befindet sich an der Kornstrale in Hohe der Turnhalle.

6.3 FuR- und Radverkehr

Fur FuRganger und Radfahrer ist das Allgemeine Wohngebiet durch den Weg ,Am Hutten-
gleis“ im Norden und den Weg ,An der Torfbahn im Sliden an das vorhandene &ffentliche
FuB- und Radwegenetz angebunden.

7. Technische Ver-/Entsorgung

Die Leitungen und Anschllsse zur technischen Versorgung sind in den &éffentlichen Stralen
vorhanden. Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich der Stadtwerke Neustadt a. Rbge.
fur Elektrizitat, Gas und Wasser. Eine im nordwestlichen Bereich vorhandene Trafostation
wird als Flache flir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.
Der mit 1.600 I/min Uber 2 Stunden sicherzustellende Léschwasserbedarf kann aus dem
vorhandenen Leitungsnetz bereitgestellt werden. Telefonleitungen werden von der Deutsche
Telekom AG bereitgestellt.

Die Leitungen und Anschlisse zur Abwasserentsorgung sind im &ffentlichen StraRenraum
vorhanden. Das Plangebiet liegt fir Schmutz- und Regenwasser im Entsorgungsbereich des
Abwasserbehandlungsbetriecbes Neustadt a. Rbge. Die Hausmdllentsorgung wird durch die
Abfallentsorgungsgesellschaft mbH der Region Hannover geregelt.

8. Griinflachen, Kompensation

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist flir die Aufstellung dieses Bebauungsplans
nicht anzuwenden, weil die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 135
zulassig waren und mit dieser Planung keine neuen erheblichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft erméglicht werden.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemal Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) nicht erforderlich.
9. Altlasten

Kontaminationen des Bodens oder Grundwassers sind nicht bekannt. Im Laufe des Bauleit-
planverfahrens wurden keine Hinweise auf Altlasten gegeben.
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10. Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 6.611,00 gm 24%
Gemeinbedarf Schule 19.870,00 gm 72%
Offentlicher Spielplatz 766,00 gm 3%
StraRenverkehrsflache 464,00 2%
Summe Geltungshereich 27.711,00 gm 100%

11. Spielflichen

Fur den Bereich des kiinftigen Bebauungsplans Nr. 135 werden geman Niederséchsischem
Spielplatzgesetz 2 % der zuldssigen Geschossfldche der Allgemeinen Wohngebiete als
nutzbare Spielflache erforderlich. Das Allgemeine Wohngebiet hat eine Flache von 6.611
gm. Die zuladssige Geschossflache betragt 4.973 gm. Die nutzbare Spielfliche muss fur das
Allgemeine Wohngebiet demnach ca. 100 gm umfassen.

Fur den angrenzenden Bereich an der Daimlerstrale gelten die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 106, der bereits 1964 rechtskréaftig geworden ist. Das Niederséachsische Spiel-
platzgesetz ist aus dem Jahre 1973. Die Vorschriften aus diesem Gesetz wurden folglich bei
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 nicht erflllt, so dass theoretisch ein Spielfla-
chendefizit in dem Bereich um die Daimlerstrale herrscht. Faktisch ist der Spielplatz in der
festgesetzten GréRRe schon vorhanden und wird durch die Festsetzung in seinem Bestand
und in der offentlichen Nutzbarkeit gesichert. Die GroRRe des festgesetzten Spielplatzes ist
mit 766 gm so groRziigig bemessen, dass sowohl der Nettospielflachenbedarf flr das Be-
bauungsplangebiet Nr. 135 als auch der Bedarf flr die Wohngebiete der rechtsgtiltigen Teil-
flachen des Bebauungsplans Nr. 106 um die Daimlerstral3e gedeckt wird.

12. Kosten/Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich. Der Spielplatz wurde bereits her-
gerichtet und die 6ffentliche Erschlieung sowie Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits
vorhanden.

Die Flurstliicke 184/103-184/106 und 184/108-184/113 werden durch diese Planung von ei-
nem Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Im Mischgebiet miissen zu
jeweils 50 % Wohnbebaude und gewerbliche Nutzungen realisiert werden. Aufgrund der
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 135 wird demnach fur 50 % der Flachenanteile eine
zusatzliche Wohnbauentwicklung erméglicht. Gerechnet auf den zusatzlich méglichen Wohn-
raum werden die anfallenden Infrastrukturfolgekosten Uber einen Stadtebaulichen Vertrag
von den Grundstlickseigentiimern {ibernommen.

Aufgrund der Planung entstehen der Stadt Neustadt a. Rbge. keine Kosten.

Ausgearbeitet:
Neustadt a. Rbge., den 06.09.2004

Team Stadtplanung
In;r Auftrag

Zerr)
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Diese Begrundung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
04.11.2004 als Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 135 ,Hans-Béckler-
Schule”, Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt, vom 08.08.2003 bis einschlieRlich 08.09.2003

offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 08. November 2004

STADT NEUSTADT A. RBGE.

7
% “ Uwe S%ern%eck

Blrgermeister

ze2501beg
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Rechtsverhiltnisse

Kernstadt der Stadt Neustadt a. Rbge.

I Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 106
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noch rechtswirksame Bereiche des

Bebauungsplanes Nr. 106
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