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TEIL1 ALLGEMEINES

1. Lage, Abgrenzung und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet fiir die Anderung des Bebauungsplanes befindet sich im siidwestlichen Teil
der Kernstadt der Stadt Neustadt am Ribenberge.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 137 ,Auf der Linde* umfasst
das Flurstick 626, Flur 23 in der Gemarkung Neustadt a. Rbge. Das Flurstiick grenzt im
Westen an die Hans-Bdckler-StraBBe, im Norden an ein 6ffentliches Regenwasserriickhalte-
becken (Flurstiick 625), im Osten an die privaten Wohngrundstiicke Hans-Scharoun-Weg
Nrn. 1, 3 und 5 und im Siden an die Garagengrundstiicke der Wohngebaude Walter-
Gropius-StraBe Nrn. 1 und 3 an.

Der Geltungsbereich des Plangebietes hat eine Flache von ca. 1200 m2.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das Flurstiuck 626, Flur 23 der Gemarkung Neustadt a. Rbge. ist in dem seit 11.03.1982
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 137 ,Auf der Linde* als 6ffentlicher Spielplatz festgesetzt
worden. Damit sollten die damals geltenden Anforderungen an den Spielplatznachweis im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach dem Niederséchsischen Gesetz liber Spielplat-
ze (NSpPG) erfiillt werden. Danach musste bei der Neuausweisung von allgemeinen Wohn-
gebieten in einer Entfernung von 400 m ein ausreichend groBer Kinderspielplatz gefahrlos
erreichbar sein, um den Anforderungen an das Spiel- und Bewegungsbedirfnis der Kinder
von 6 bis 12 Jahren zu entsprechen. Die Festsetzung des Kinderspielplatzes war somit zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 137 rechtlich erforderlich. Das NSpPG
wurde jedoch am 10.12.2008 formal aufgehoben. Die Entscheidung tber die Errichtung und
Unterhaltung von Spielplatzen wurde nun den Kommunen als Angelegenheit der 6rtlichen
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Gemeinschaft Ubertragen. Hierzu gehéren auch Entscheidungen Uber die planungsrechtliche
Aufhebung.

Der im Bebauungsplan Nr. 137 festgesetzte Kinderspielplatz wurde bisher nicht mit Spielge-
raten ausgestattet und von der Stadt nur extensiv gepflegt. Es hat sich ein auf einem Higel,
der aus dem Aushub flr das benachbarte Regenriickhaltebecken gebildet worden ist, ein
dichter Bewuchs mit Ruderalgebisch aus Brombeerdominanzbestdénden mit wenigen Ein-
zelbaumen/-strauchern entwickelt.

Bei der heutigen Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen sind die sozialen und kul-
turellen Bedurfnisse der Bevdlkerung hinsichtlich der Bereitstellung von 6éffentlichen Spielfla-
chen zu erértern. Die inhaltlichen Belange des ehemaligen NSpPG missen zwar nicht mehr
verbindlich im Rahmen der Bauleitplanung in der Abwagung beachtet werden, sind jedoch
weiterhin in der Abwagung zu berilcksichtigen. Dabei ist unter Berlcksichtigung des jetzt
maoglichen Entscheidungsspielraums schlliissig darzulegen, wie die sozialen und kulturellen
Bedurfnisse der Bevdlkerung nach ausreichend Spielflachen abgedeckt werden. Eine solche
Abwagung kann nicht einzelfallbezogen erfolgen, sondern muss auf einer sozial- und be-
darfsgerechten Konzeption fir das gesamte Stadtgebiet beruhen. Diese Abwagungsgrundla-
ge bildet die vom Verwaltungsausschuss beschlossene Drucksache vom 18.02.2013 das
»Spiel- und Bolzplatzkonzept".

Hier wurde auf Grundlage eines gesamtstadtischen Konzeptes zur Neustrukturierung des
offentlichen Spiel- und Bolzflachenangebotes in Neustadt am RlUbenberge ein aussagekrafti-
ger Datenbestand zu Schulhdfen sowie Spiel- und Bolzplatzen aufgestellt und Aussagen
Uber notwendige Spielflachen auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
getroffen.

Das Spielbedirfnis der Kinder kann auf dem in ca. 150 m FuBweg entfernten, auBler an
Sonn- und Feiertagen o6ffentlich zuganglichen Schulhof der Hans-Bdckler-Schule sowie auf
dem ca. 190 m entfernten 6ffentlichen Spielplatz am Mies-van-der-Rohe-Weg gedeckt wer-
den. Daher hat der Rat der Stadt beschlossen, den unausgebauten Spielplatz, Flurstiick 626,
Flur 23 in der Gemarkung Neustadt a. Rbge. als Baugrundstick zu verauBern.
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Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanédnderung soll dieser Ratsbeschluss umgesetzt
werden, indem das Flurstlick 626 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.

Den Zielen der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen kann mit dieser
Planung gewinnbringend fiir die Stadt Neustadt a. Rbge. entsprochen werden, indem ein
etwa 1200 m? groBes Baugrundstick entsteht.

3. Uberregionale Planung / Rechtsverhiltnisse und —wirkungen

Regionales Raumordnungsprogramm

GemaB regionalem Raumordnungsprogramm 2005 (RROP 2005) handelt es sich bei der
Kernstadt um ein Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten. Zu diesem Zweck sind in der Kernstadt der Stadt Neustadt a. Rbge. ausrei-
chend Siedlungsflachen fir Wohnen zu sichern und zu entwickeln.

Die Innenbereichsverdichtung entspricht somit den Zielen und Grundsétzen des RROP
2005.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. als Fla-
che fur Wohnbauland dargestellt. Das Planvorhaben entspricht somit der Flachendarstellung
des Flachennutzungsplans. Die Lage des Planbereichs innerhalb der Richtfunktrasse Nr.
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228 und innerhalb des Bauschutzbereiches fur den Flughafen Wunstorf steht einer baulichen
Entwicklung des Plangebietes nicht entgegen.

Landschaftsplan

Die Aussagen des Landschaftsplanes als gutachterlicher Fachplan fir den Flachennutzungs-
plan wurden beachtet.

Bebauungsplan

Diese Bebauungsplanédnderung umfasst einen Teilbereich des seit 11.03.1982 rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 137 ,Auf der Linde“, dessen Festsetzungen durch die beschleu-
nigte 2. Anderung in diesem Teilbereich mit Rechtskraft auBer Kraft treten.

Das gesamte Plangebiet ist im Ursprungsbauungsplan als 6éffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 137

4. Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im "beschleunigten Verfahren" gemaB § 13 a BauGB geandert.
Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden bei Bebauungsplénen flr die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innen-
entwicklung. Das ist hier offensichtlich der Fall.
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Der Bebauungsplan hat weit weniger als 20.000 m? zulassiger Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO, sodass gemaB § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine Vorprifung des
Einzelfalles nach der Anlage 2 zum BauGB, ob voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkun-
gen entstehen, nicht erforderlich ist.

Ein Vorhaben, welches einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder dem NUVPG unterliegt, wird nicht begriindet.

FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Das bedeutet u. a., dass von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen wird. § 4 ¢ BauGB, der
die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht anzuwenden. AuBerdem
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

TEIL I BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die Nutzung seines raumlichen Gel-
tungsbereiches ermoglicht werden, die den Zielvorstellungen, die im Teil | Kapitel 2 dargelegt
wurden, entspricht. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, um
die angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Allgemeines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung

Die Flache wird als ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt, damit die Nutzung sich in
das umliegende ,Allgemeine Wohngebiet® integriert.

Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung ist so gewahlt, dass auf den geplanten Baugrundsticken
die gleiche Dichte, wie in den umliegenden Allgemeinen Wohngebieten zul&ssig ist. Es wer-
den daher zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachen-
zahl von 0,8 festgesetzt. Damit wird der vorhandene Charakter der an das Plangebiet gren-
zenden Bebauung bewahrt.

Die Regelung der Bauweise ist nicht erforderlich, da aufgrund der GréBe der Uberbaubaren
Grundsticksflache eine geschlossene Bauweise nicht méglich ist. Fir eine weitere Konkreti-
sierung der offenen Bauweise besteht kein Anlass.

2. Sonstige Festsetzungen

Leitungsrecht

Im nordwestlichen Bereich des Flurstiicks 626 verlauft ein 6ffentlicher Regenwasserkanal,
der in das benachbarte Regenriickhaltebecken fiihrt. Der Kanal muss erhalten bleiben. Es
wird daher ein Leitungsrecht zugunsten des ortlichen Abwasserbehandlungsbetriebes der
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Stadt Neustadt a. Rbge. festgesetzt. Die Sicherung erfolgt per Baulast. Im Bereich des Re-
genwasserkanals ist eine Uberbauung oder sonstige Nutzung, welche die Herstellung und
Unterhaltung beeintrachtigen kénnen, nicht zulassig.

Grinfestsetzung

In der sidwestlichen Ecke des Flurstliicks 626 steht eine erhaltenswiirdige Kastanie. Da der
Standort des Baumes auBerhalb der Uberbaubaren Flache liegt und der Baum die kiinftige
Wohnnutzung nicht stért, wird er als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Die Festsetzung tragt
zur Auflockerung der Baustruktur mit raumwirksamen Bepflanzungen wie im vorhandenen
Baugebiet ,Auf der Linde® bei.

TEIL Il OFFENTLICHE BELANGE UND BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von den far den 6ffentlichen Verkehr gewidmeten und ausgebauten
Verkehrsflachen Walter-Gropius-StraBe und Hans-Béckler-StraBe erschlossen. Die verkehr-
liche ErschlieBung ist damit gesichert.

2. Technische Ver- und Entsorqung

2.1. Entwasserung
Niederschlagswasser

Aufgrund der Bodenverhaltnisse im Plangebiet ist eine Versickerung des Oberflachenwas-
sers nicht méglich. Das im Geltungsgereich des klnftigen Bebauungsplanes Nr. 137, 2. An-
derung, anfallende Wasser wird Uber den in der Hans-Bdckler-StraBBe vorhandenen Regen-
wasserkanal in das Regenruckhaltebecken an der Hans-Béckler-StraBe geleitet und von dort
Uber das bestehende Kanalnetz der Stadt Neustadt a. Rbge. abgefihrt.

Das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken ist seinerzeit flir das gesamte Einzugsgebiet
des Ursprungsbebauungsplans Nr. 137 berechnet worden. Die Regenwasserkanéle und das
Regenrlckhaltebecken wurden plangemaB hergestellt. Im Regenwasserriickhaltebecken hat
sich seit der Fertigstellung noch kein nennenswerter Regenwasserstand angesammelt. So-
mit ist das Regenrlckhaltebecken auch fir den kinftigen Bebauungsplan Nr. 137, 2. Ande-
rung, ausreichend dimensioniert.

Schmutzwasser

Anschlussmdglichkeiten an das stadtische Abwassernetz bestehen lber die Schmutzwas-
serkanéle in dem &ffentlichen Wohnweg der Walter-Gropius-StraBe.

Das Flurstick 626 hat zurzeit noch keine Schmutzwasser- und Niederschlagswasseran-
schlisse. Die Hausanschlussleitungen werden bei einer spateren Bebauung von der Hans-
Bockler-StraBe oder der Walter-Gropius-StraBe bis an die Grundsticksgrenze durch den
Abwasserbehandlungsbetrieb Neustadt a. Rbge. (ABN) verlegt werden. Die Kanalbaubeitra-
ge werden dann gemaRB der aktuellen Abwasserabgabensatzung der Stadt Neustadt a.
Rbge. (SW = 11,05 EUR/Mm2xGFZ und NW = 5,40 EUR/m2xGRZ) erhoben.
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Abbildung 4: Schmutz- und Regenwasserkanéle und Anschliisse

2.2. Technische Ver- und Entsorgung

Das geplante Baugrundstiick ist voll erschlossen. Die zustandigen Versorgungstrager fir
Strom, Wasser und Gas sind die Stadtwerke Neustadt a. Rbge.

Fir das Plangebiet kann die erforderliche Léschwassermenge in Hohe von bis zu 1600 I/min
im ungestorten Betrieb Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem Trinkwassernetz zur
Verfligung gestellt werden. Die Léschwasserversorgung ist damit sichergestellt.

Weitere ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

2.3. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover gere-
gelt.

3. Gestaltung und Denkmalpflege

Bauliche Gestaltung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Ortlichen Bauvorschrift
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Uber Gestaltung fur das Baugebiet Nr. 137 ,Auf der Linde" der Stadt Neustadt a. Rbge.,
Kernstadt. Die Satzung ist am 11.03.1982 in Kraft getreten. Sie beinhaltet Regelungen zu
der Gestaltung von AuBenwéanden, Fenstern und Taren, Dachformen, Dachneigung, Dach-
aufbauten, Wegen, Einfriedungen und Einzelantennen. Im Geltungsbereich der Satzung sind
besondere Gestaltungsbereiche 1 bis 5 festgelegt (Vergleich Abb. 5). Das Plangebiet dieses
Bebauungsplans grenzt im Osten an den Gestaltungsbereich 1 und im Studen an den Gestal-
tungsbereich 3 an. Im Gestaltungsbereich 1 gelten noch zusatzliche Regelungen lber die
traufseitige Gliederung der Geb&ude durch Vor- und Ruckspriinge. Im Geltungsbereich 3
gelten zusatzliche Regelungen Uber die Fassadengestaltung der Gebaude ab dem 1 Ober-
geschoss. Fir das neue Plangebiet gelten die allgemeinen Vorgaben Uber die Gestaltung
fort. Zusatzliche besondere Gestaltungsregelungen sollen nicht Bestandteil der Planung
werden.
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Abbildung 5: Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung fiir das Baugebiet

,Auf der Linde*

Es gelten somit folgende Regelungen fir dieses WA:

Gestalterische AuBenansichten

1.  AuBenwdénde
Die AuBenwandfldchen der Haupt- und Nebengebdude und Garagen sind aus roten bis
rot-braunen ungenarbten Vormauerziegeln oder Klinkern im Rahmen der Farbténe RAL
2004, 2001, 3000, 3013, 2002 herzustellen.
Fir untergeordnete Bauteile, insbesondere fiir Briistungen und Stiirze sind auch Sicht-
beton ohne farbliche Oberflachenbehandlung und Holzverschalungen zugelassen.

2. Fenster und Tiiren
Fenster missen durch Pfosten, Querhélzer (Kdmpfer) Sprossen o. &. in Gasfldchen von
max. 1,25 qm untergliedert sein. Tlrflichen sind in Fldchen von max. 1,5 gm zu glie-
dern. Ausgenommen sind Garagentore. Die Bauteile von Fenstern und Tiren und Roll-
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ldden sollen eine weiBe Oberfldche haben. Volltonfarben kénnen zugelassen werden,
wenn sie zur Betonung einzelner Bauteile, insb. Fliigel- oder Blendrahmen oder Fiillun-
gen dienen und die anschlieBenden Bauteile der Fenster weil3 entgegengesetzt sind.

Dachgestaltung

1. Dachformen
Bei Gemeinschaftsgaragen ist fir den Bereich einer Anlage nur eine einheitliche Dach-
form mit gleicher Dachdeckung zuldssig. Untergeordnete Gebdudeteile und Nebenan-
lagen diirfen mit Sattelddchern, Pultddchern oder Flachddchern versehen werden.

2. Dachneigung
Fir geneigte Déacher sind rote bis rotbraune Dachpfannen im Rahmen der Farbtone

RAL 2004, 2001, 3000, 3013, 2002 zulassig.

Vordécher diirfen auBerdem mit Drahtgussglas versehen werden.

Gesimse und Attiken sind aus Sichtbeton in natirlicher Fdrbung, Zinkblechverkleidun-
gen oder Holzverkleidungen herzustellen.

Schornsteinkdpfe sind im Material der AuBenwénde auszubilden.

3. Dachaufbauten
Dachgauben sind allgemein ausgeschlossen.
Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss ist es erlaubt
- Dachfenster senkrecht in die Dachfldche einzuschneiden,
- Dacherker oder
- Schaugiebel zu gestalten.

AuBenanlagen

1.  Wege
Befestigte Wege, die von der allgemein zugénglichen Verkehrsfldche zum Hauptein-

gang fihren sowie Garagenzufahrten sind aus roten bis rotbraunen Ziegeln oder Beton-
steinen im Rahmen der RAL-Farbténe 2004, 2001, 3000, 3013, 2002 auszufiihren. Es
ist beabsichtigt, dass das Material dem der bffentlichen Verkehrsfldche entspricht, die
an die betroffene Grundstticksfldche angrenzt.

2.  Einfriedungen
Einfriedungen kénnen wahlweise erstellt werden
a) als Sichtmauerwerk, dessen AuBenmaterial dem des zugehdrigen Gebdudes ent-
spricht
b) als Holzzaun mit senkrechter Verbretterung oder Lattung
c¢) aus lebenden Hecken.

Sonstiges

Nach auBen in Erscheinung tretende Einzelantennen sind nicht zugelassen.

Durch die Anwendung der Ortlichen Bauvorschrift wird sich die Bebauung auch gestalterisch
in die umliegende Bauweise einfligen.

Denkmalpflege

Baudenkmale befinden sich nicht im naheren Umfeld des Plangebietes.
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Archéologische Denkmalpflege

Aus dem Plangebiet und dessen ndherem Umfeld sind bislang keine archaologischen Bo-
denfunde bekannt. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten im Plangebiet ur- oder friihgeschichtli-
che Bodenfunde (das kdnnen unter anderem sein: TongeféaBscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Knochen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen)
gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. unverziglich gemeldet werden.

4. Soziale Bediirfnisse der Bevdlkerung

Zu den von der Planung berthrten sozialen Bedurfnissen der Bevoélkerung gehéren im We-
sentlichen die aus der Festsetzung und der tatsdchlichen Nutzung resultierenden Interessen
der Anwohner. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes an unbebauter, be-
pflanzter Freiflache.

e das Interesse, dass Flachen zur Deckung des Spiel- und Bewegungsbediirfnisses
von Kindern in zumutbarer Entfernung und in ausreichender GréBe bereitgestellt
werden.

Das Uberplante Grundstlck dient den Anwohnern des Wohnquartiers ,Auf der Linde® im We-
sentlichen als begrinte Abstandsflache. Eine intensive Nutzung ist aufgrund der Aufschit-
tung und der dichten Bepflanzung mit Brombeergebisch nicht mdglich. Fir die Bewohner ist
deshalb der Freizeitwert dieser Flache gering. Dem Belang durch bauliche Entwicklung die-
ser Flache Wohnraum in hochwertiger Innenstadtlage zu schaffen wird daher der Vorzug
gegeben

Die sozialen BedUrfnisse der Bevdlkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender &ffentli-
cher Spielflachen. Aufgrund dieser Planung fallt der Spielplatz im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 137 weg. Dieser wegfallende Spielplatz ist zurzeit nicht ausgebaut und
wird auch nicht als Spielplatz genutzt. Ein zuklnftiger Bedarf nach einem Spielplatz wird
nicht gesehen, sodass die Sicherung der Flache fir einen méglichen zukilnftigen Ausbau
nicht notwendig erscheint (vgl. Drucksache vom 18.02.2013 ,Spiel- und Bolzplatzkonzept®).

Es bestehen zwei ausgebaute Spielplatze in der Nahe des kiinftigen Bebauungsplangebie-
tes. Ein offentlich zugénglicher Schulhof mit Spiel- und Bolzflachen (auBer an Sonn- und
Feiertagen) ist in ca. 150 m FuBweg-Entfernung auf dem Geldnde der Hans-Béckler-Schule
ausgebaut und ein weiterer Spielplatz in ca. 190 m FuBweg-Entfernung an dem Mies-van-
der-Rohe-Weg. Der Schulhof besitzt durch seine Ausstattung und Qualitat einen gréBeren
Einzugsbereich. Damit sind ausreichend Spielflachenangebote in zumutbarer Entfernung
zum Plangebiet vorhanden, um das Spiel- und Bewegungsbedurfnis von Kindern zu decken.

Die Allgemeinen Wohngebiete des Ursprungsbebauungsplanes liegen vollstandig innerhalb
der 300-m-Radien dieser beiden Spielplatze, so dass auch fir die vorhandenen Allgemeinen
Wohngebiete des Ursprungsbebauungsplanes geeignete Spielangebote in zumutbarer Ent-
fernung bestehen.

Somit sind die sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung nach ausreichend Spielflachen abge-
deckt.
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& = Spielplatze und Spielflachen
| 5 ausgebaut

] _ Spielplatz nicht ausgebaut

300 m-Radius

lllll

Abbildung 6: Kinderspielpléatze

5. Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes und

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimm-
ten Wohnlage ergeben.

Die festgesetzte 6ffentliche Grinflache ist mit einer Aufschittung versehen und auf diesem
Hugel Uberwiegend mit Brombeergebisch bewachsen. Die ebenen Flachen an den uBeren
Randern des Flurstlicks sind mit halbruderaler Gras- und Staudenflur begriint. Das Flurstiick
liegt in Randlage des Baugebietes ,Auf der Linde“ und wird wenig genutzt.

Der Bedarf an Spielflachen im Wohngebiet ,,Auf der Linde" ist weiterhin gedeckt. Die Errich-
tung weiterer Wohngebaude wirkt sich nicht nachteilig auf die Nachbarschaft und den Cha-
rakter des Gebietes aus.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan
somit nicht beeintrachtigt. Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich
aus einer bestimmten Wohnlage ergeben, wird nicht beeintrachtigt.
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6. Immissionen/ Bauschutzbereich Flugplatz Wunstorf

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Larmschutzbereiches des militarischen Flugplat-
zes Wunstorf. Eine ergénzende schalltechnische Untersuchung wird nicht als erforderlich
erachtet. Schadliche Umwelteinwirkungen sind in dem Wohngebiet nicht bekannt.

7. Natur- und Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Wie bereits ausgeflhrt, gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das bedeutet, dass fir die-
se Bebauungsplananderung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Trotzdem sind die Belange des Natur- und Bodenschutzes in die Abwagung und in die pla-
nerische Entscheidung mit einzubeziehen.

Das Plangebiet berlhrt keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (LSG; NSG; Naturdenk-
mal, geschitzter Landschaftsbestandteil, FFH-Gebiet). Die Betroffenheit von wild lebenden
Tier- und Pflanzenarten (Artenschutz §§ 37 ff BNatSchG) ist nicht zu erwarten, da zu Vor-
kommen von Arten oder Biotopen mit besonderer naturschutzfachlicher Bedeutung keine
Daten vorliegen. Naturschutzfachlichen Planungen oder MaBnahmen sind fir das Plangebiet
nicht eingeleitet oder vorgesehen. Der Vorhabentrager muss die Artenschutzvorschriften der
§§ 39 und 44 BNatschG in eigener Verantwortung beachten. Demnach dirfen unter ande-
rem Fortpflanzungs- und Ruhestatten von européisch geschitzten Tierarten wie Fledermau-
se und Voégel nicht ohne weiteres entnommen, beschadigt oder zerstért werden. Dies ist ins-
besondere bei der Entfernung von Gehdlzbewuchs zu beachten.

Die Bebauungsplananderung umfasst das Flurstlick 626, welches im Bebauungsplan Nr. 137
als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt ist. In der Realitat
handelt es sich um einen unausgebauten Spielplatz, auf dem keine Spielgerate vorhanden
sind sowie keine Nutzung als Spielplatz erkennbar ist. Auf dem Grundstlck befindet sich
umfangreicher Bodenaushub (Mischboden), vermutlich aus der Herstellung des nérdlich an-
grenzenden Regenrickhaltebeckens, welches teilweise in das Flurstick hineinragt. Der an-
stehende Bodenaushub stellt sich als Higel mit sehr unterschiedlichen Héhenlagen und B6-
schungsneigungen dar. Dieser Hlgel ist vollstandig mit Ruderalgebusch aus Brombeerdomi-
nanzbestdnden bewachsen. Innerhalb des Brombeergeblsches befinden sich wenige Ein-
zelbaume/-straucher (Uberwiegend Weiden, ein Weidorn 0.4.). Am slidwestlichen Rand des
Flurstiicks nahe der StraBe und der angrenzenden Garagen steht eine erhaltenswirdige
Kastanie. Die Randbereiche der Flache um den Higel herum lassen sich als halbruderale
Gras- und Staudenflur charakterisieren, die extensiv gepflegt werden.

Durch die geplante Nutzung ergeben sich Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts, welche ermittelt und abgewogen werden mussen.

Bei der Kennzeichnung der Biotoptypen und der Ermittlung der Eingriffshéhe orientiert sich
die Stadt Neustadt a. Rbge. an der Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung ,Bewertung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft”, die die Landesregierung Nordrhein-Westfalen 1996 heraus-
gegeben hat und die durch die ,Numerische Bewertung von Biotoptypen flr die Bauleitpla-
nung in NRW* (M&rz 2008) ergénzt wurde.

Die Flachen im Plangebiet haben aufgrund ihrer Festsetzung als 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Kinderspielplatz folgende Werte (Biotoptypenwertliste A):
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A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
1 2 3a 3b Jc 4 5 6 7
) Grund- :
Code Flachen- Grale wert Gesamt Gesamt-ﬁ'_nzhel
. sonp- Biotoptyp 1. Biotoptypermvertiste) anteil Ausgangs- Flache Ao p KoMK pp MEchen
wertlie) % flache smoyen | [-faktor | G tsses WETL
weriiz) (5p 3cx 5 6)
*1) dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz *1) 1.197 m* 2 1 2 2.394
|Gesamtflache 1.197 m*
| Gesamtflachenwert A:] 2.394
=1} Die Biotoptypenanteile auf einem typischen Neustidter S pielplatz verteilt sich durchschnittlich auf folgende Flach teile: iegelte Flache/P fiaster mit nachgeschalteter Versickerung (1.2) von

20 %, Fallschutzfidchen aus Sand (1.8) von 20%, Intensivrasen (4.5) von 30 %, Geblsch <50 % lebensraumtypisch (7.1) von 20 %, Baumgruppen mit lebensraum typischen Bestand (7 .4) von
10 %. Somit ergibt sich der Wert fir den Biotoptyp "0 ffentliche Grinfidche mit der Zweckbestimmung Spielplatz® von 2.

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans
1 2 3a 3b Jc 4 5 6 7
Grund- inzal
Code Flachen- Grafse wert Gesamt Gesamt-ﬁ'_nzhel
it St Biotoptyp R Blatoptypemwertiste) anteil Ausgangs- Flache Abzap kOMEKUD e ECTEN"
i "% flache [ siopyen | [faAktOr miims Yff_r}x os
werliz) (B
1.1iversiegelte Flache (Allgemeines Wohngebiet! 0,4) 40 % 1197 479 7 \] 1 0 0
1.1: versiegelte Flache (Allgemeines Wohngebist/ 0,4), 50% Uberschreitung 20% 1197 m™ 239 V] 1 0 0
4.3i Zier- und Nutzgarten strukturam 40% 1.197 v 479 nr 2 1 2 958
(Gesamtflache 1.197 m*
Ges amtflachenwert B:] 958
IC. Gesamtbilanz Gesamfflache B - Gesamtflache A 1436

Aufgrund der Festsetzungen der Bebauungsplananderung ergibt sich ein Defizit in der 6ko-
logischen Wertigkeit von 1.436 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz des
Zustandes des Untersuchungsraums geman den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Ge-
samtflachenwert B) und dem Ausgangszustand des Untersuchungsraums (Gesamtflachen-
wert A).

Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A: 2.394 - 958 = - 1.436

Bei der vorliegenden Planung handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung, somit
wird der Landschafts- und Flachenverbrauch minimiert und die Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB begrenzt. Innenentwicklungen fihren in der Mehrzahl zu geringeren Eingrif-
fen in Natur und Landschaft als AuBenentwicklungen. Dieser Vorteil wiegt die verbleibenden
Beeintrachtigungen auf. Die Eingriffsregelung ist wie bereits ausgefihrt in diesem beschleu-
nigten Verfahren nicht anzuwenden.

Baumschutzsatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der Satzung zum
Schutz des Baum-, Hecken- und Feldgehdlzbestandes in der Kernstadt von Neustadt a.
Rbge. Zu fallende Baume, Hecken- und Feldgehdlze, die in den sachlichen Geltungsbereich
der Satzung fallen, sind durch Ersatzpflanzungen zu ersetzen.

8. Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsge-
biete sowie auBerhalb des Uberschwemmungsgefahrdeten Bereiches auf der Bemessungs-
und Berechnungsgrundlage eines hundertjahrigen Hochwasserereignisses (HQ 100). Der
Belang des vorbeugenden Hochwasserschutzes ist beriicksichtigt.
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9. Auswirkungen auf das Klima

Die Nachverdichtung von vorhandenen Baugebieten dient dem Klimaschutz, weil der Fla-
chenverbrauch im AuBenbereich vermindert wird, keine neuen Infrastruktureinrichtungen
hergestellt werden missen und die vorhandenen Infrastrukturen besser ausgenutzt werden
kénnen. Zuséatzliches Verkehrsaufkommen wird durch die Innenentwicklung verringert bzw.
vermieden. Die Bauweise ist mit zwei zuldssigen Vollgeschossen und einer GFZ von 0,8
kompakt gewéhlt. Dadurch kann der Warmebedarf flr das Einzelgebaude reduziert werden.
Die Festsetzung zum Erhalt des vorhandenen Laubbaumes wirkt sich positiv auf das Klein-
klima aus.

10. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Es gibt keine Informationen, dass sich im Plangebiet eine Flache befindet, deren Boden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.

Die Luftbilder des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zeigen keine Bombardierung innerhalb
des Planungsbereiches. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfaus-
te, Minen etc.) gefunden werden, so ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Sachgebiet Offentliche Sicherheit und Verkehr bei der Stadt Neustadt a. Rbge. oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermes-
sung Niedersachsen — Regionaldirektion Hannover — zu benachrichtigen.

11. MaBnahme der Innenentwicklung

Die geplante Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereiches der Kernstadt von Neustadt
a. Rbge. ist eine MaBnahme der Innenentwicklung. Mit der Anderung des Bebauungsplanes
wird so ein Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung geleistet (§ 1 Abs. 5
BauGB).

Die Planung dient auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2

BauGB). Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen werden besser ausgelastet. Ein Vorriicken
der Bebauung in den AuBenbereich wird vermindert.

TEIL IV_DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

1. Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 3 BauNvO | 1.200 m2

2. MaBnahmen — Kosten — Finanzierung

Die Kosten flr die Bauleitplanung werden von der Stadt getragen.

Das Flurstiick 626 befindet sich im Eigentum der Stadt Neustadt a. Rbge. Die Freilegung und
Einebnung des kinftigen Baugrundstiickes wird von der Stadt vorgenommen.

Nach Rechtskraft der Bebauungsplanédnderung wird das Grundstiick von der Stadt 6ffentlich
zum Verkauf angeboten werden. Der Kaufpreis richtet sich nach dem Bodenrichtwert von
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155 EUR pro m? fir erschlossenes Wohnbauland. Das Grundstliick umfasst insgesamt ca.
1200 m2.

Die NW- und SW-Beitrage Ubernimmt die Stadt, da vollerschlossen verkauft werden soll. Alle
bei der Eigentumstibergabe entstehenden Kosten werden von dem Erwerber getragen.

Gegenuberstellung der geschatzten haushaltsrelevanten stadtischen Einnahmen und
Ausgaben

Einnahmen durch den Verkaufserlos

1200 m2 WA x 155 EUR/m? Richtwert (vollerschlossen) | 186.000 EUR
NW und SW Beitrag 13.200 EUR
Erdbau RRB und Verlangerung RW-Leitung 6.000EUR
Freilegung und Einebnung des Flurstiicks 626 14.000 EUR
Bilanz 152.800 EUR

3. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnerische MaBnahmen werden voraussichtlich nicht notwendig werden.

TEILV VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplan Nr. 137 ,Auf der Linde* 2. beschleunigte Anderung einschlieBlich dieser
Begriindung wurde durch die Stadt Neustadt a. Rbge. ausgearbeitet.

Neustadt a. Rbge., den 12.01.2016
Stadt Neustadt a. Rbge.

— Sachgebiet Stadtplanung —

im Auftrag

gez. Heidi Zerr

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 137 "Auf der Linde", 2.
beschleunigte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt, vom 20. August 2015 bis ein-
schlieBlich 21. September 2015 6ffentlich ausgelegen.

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
07.01.2016 als Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 12.01.2016

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Birgermeister

gez. U. Sternbeck
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