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1. Anderung

S. 1

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 159 A1, 1. Anderung,
Nienburger StraBe / Nordwest
der Stadt Neustadt a. Ribge.
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1. Anderung

1. Grundiagen

Ablauf der Planung

Der VerwaltungsausschuB der Stadf Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 21.07.2003
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 A1, 1. Anderung Nienburger StraBe / Nordwest

beschlossen.
Der AufstellungsbeschluB wurde am 02.08.2003 orisiiblich bekanntgemacht.

Geltungsbereich

Der - Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 A1, 1. Anderung,
“Nienburger StraBe / Nordwest" umfasst die Flursticke 321/6 und ein Tellfldichen des Flur-
stcke 321/5, 243/1, 243/3, 242, Flur 2, Gemarkung Neustadt, alle westlich der B 442 gelegen.
Grenzénderungen oder Neublldungen, die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplan
159A1 erfolgten, sind hier noch nicht beriicksichtigt.

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 27.08.1997(BGBI. | S. 2141, BGBI. 1998 1 S. 137)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S 466, 479)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990(BGBI. 1991 | S. 68)

4, Nieders&chsische Bauordnung (BauGB)
in der Neufassung vom 13.07.1995 (Nds. GVBI. S.199),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.10.1997 (Nds. GVBI. S. 422)

Als Kartengrundlage dient eine amtliche Planunteriage (ALK) im MaBstab 1:1000

Bestehende Planungen

In der Rahmenplanung 1997 / Stadtentwicklung Nord-West der Stadt Neustadt a. Rbge. sind
die Bauflchen im Gebiet des Bebauungsplanes mit Wohnbebauung (2-3- geschossig), als
Mischgebiet (2-3- geschossig), sowie als Fliiichen mit gewerblicher Nutzung (2-3- geschossig)
differenziert dargestellf. Weiterhin sind Fiichen fir Gemeinbedarf, ein Spielplatz und allge-
meine Grunfl&ichen dargestellt. Diese sind eingebunden in das Gesamtkonzept (s. Plandar-
stellung Anl. 1).

Im Entwurf zum Fl&chennutzungsplan 2000 wird die Fidche des Bebauungsplanes im sudli-
chen Bereich, angrenzend an die bestehende Bebauung, als Wohnbaufléche (W) darge-
stellf. Nordlich anschlieBend ist ein Mischgebiet sowie eine 6ffentliche Grunfliache mit Spiel-
platz, westlich entlang einer StraBendarstellung eine Fidche fur Gemeinbedarf dargestelit.
Alle Fidchen enthalten keine Angaben zur GeschoBfléchenzanhl.

Im Erléuterungsbericht des Fldchennutzungsplanes wird ausgefuhrt, daB der regionale
Wohnfléchenbedarf im Gesamibereich der Stadtteilentwicklung "Nord-West" realisiert wer-
den soll. Weiter soll im Bereich westlich der Nienburger StraBe, also im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes, Dienstleistungsbetriebe, das Wohnen nicht wesentlich stérende Ge-
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werbebetriebe und offentliche Infrastrukiureinrichtungen angesiedelt werden.

Im RROP ist die Stadt Neustadt a. Roge. als Miftelzentrum mit dem Schwerpunkt Wohnen
ausgewiesen.

Weiterhin besteht der Bebauungsplan 159A1 Nienburger StraBe / Nordwest, von dem ein
Tellbereich hiermit einer Anderung zugefihrt wird.

AnlaB der Planung

Das Plangebiet dieses Belbbauungsplanes ist eine Teilfldiche des Bebauungsplanes I59A1 und
umfasst eine Fldche von ca. 0,83 ha.

Die Stadt Neustadf a. Rbge. will mit diesem Bebauungsplan den gednderten Nachfragebe-
dingungen auf dem Immobilienmarkt Rechnung fragen und diesen Bereich auf der Basis
der Stadtentwicklungsplanung und der Flédchennutzungsplanung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zufihren.

Als sinnvolle Erg&nzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchsetzbaren
stadtebaulichen Zielsetzungen soll die mit diesem gednderten Bebauungsplan weiterhin gul-
tige Ortlichen Bauvorschrift dafur Sorge tragen, daB gestalterische Fehlentwicklungen an
den neu entstehenden Gebd&uden, die insbesondere den Randbereich des Ortes in seinem
Erscheinungsbild beeintréchtigen kénnen, kraft Satzung vermieden werden und damit ein
verbindlicher Orientierungsrahmen fir die duBere Gestaltung der Neubau-vorhaben wie
auch schon im Ursprungsplan geschaffen wird.

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nufzung der Grundstliicke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwickliung erfolgt.

Es wird gemdB dem RROP das Ziel der Starkung des Wohnstandorts Neustadt a. Roge. ver-
folgt, und in der Folge auch die Verbesserung der Nahversorgung. Weiter werden die bau-
leitplanerischen Vorousse’rzungen fur Wohnfolgeeinrichtungen wie Spielpl&tze geschaffen.

Dabei sollen die offentlichen und privaten Belonge gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dartberhinaus auch Grundlage fur weitere MaBnahmen zur
Sicherung und Durchflhrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

3. Stadtebauliches Konzept

Dieser Bebauungsplan setzt die Zielsetzungen der Stadtentwicklung Nord-West und die FI&-
chennutzungsplanung wie bereits der Ursprungsplan in verbindliche Bauleitplanung um. In
diesem entwicklungsplanerischen Rahmen ist das Plangebiet der ersten Entwicklungsstufe,
1. Bauabschnitt zugeordnet. Dementsprechend wird eine zeitnahe Umsefzung angestrebt.

Dieses Ziel in Verbindung mit einer verénderten Nachfrage auf dem Immobilienmarkt macht
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es erforderlich, die Nufzungsméglichkeiten in einem Teilbereich des Ursprungsbebauungs-
plans ( B-Plan 159A1) zu erweitern. Diese wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes

vorgenommen.

Die ErschlieBung der Baufléichen ist bereits Uber die Nienburger StraBe (B 442) erfolgt und
dient wie bisher auch als Anbindung welterer, noch zu Uberplanender Baufldchen westlich
des Plangebiets, solange die in der Il. Entwicklungsstufe der Entwicklungsplanung vorgese-
hene Hauptanbindung an die B 442 noch nicht gegeben ist.

Als Baufl&ichen werden einerseits Wohnbaufléchen ausgewiesen, um dem Bedarf an Wohn-
bauland entgegen zu kommen, andererseits werden zur Sicherung der Nahversorgung im
Stadientwicklungsgebiet Nord-West und bestehender angrenzender Gebiete im Sluden
Mischgebiete ausgewiesen, die nelben Wohnbebauung auch der Auinahme von Einzelhan-
dels- und das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe aufnehmen kénnen. Ein
Teil der Allgemeinen Wohnbaufléichen wird in dieser 1. Anderung in gemischte Baufléichen
umgewandelt. Hiervon nicht betroffen sind die Fi&ichen, die direkt an die bereits sudlich au-
Berhalb des Geltungsbereichs angrenzenden bestehenden bebautfen FiGchen angrenzen.
Fine Beeintréchtigung durch eine Anderung der Nutzungsart bleibt also fur diese Fidchen
ausgeschlossen.

Um einerseits eine maoglichst effektive Ausnutzung der Fléichen - auch aus dkologischer
Sicht - zu ermoglichen, wird wie bisher eine dem vorgegebenen Rahmen angemessene ver-
dichtete Bebauung zugelassen, andererseits bleibt in Anlehnung an die sidlich gelegene
Nachbarbebauung eher eine lockere Bebauungsdichte durch den Verzicht auf eine Fest-
sefzung der Mindestausnuizung ermdglicht. Um auch andere Bauformen als bisher zu er-
moglichen, wurde in Teilberelchen die Bauweise von DH (Doppelh&user und Hausgruppen)
in Offene Bauweise ge&ndert.

Neben den Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung sind auch ergédnzende Regelungen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft erforderlich, die von den bisheri-

gen Festsetzungen geringflgig gedndert wurden.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung

FOr die baulich nufzbaren Hachen im  Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 159 A1, 1. Anderung Nienburger StraBe / Nordwest wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) und "Mischgebiet" (MI) festgeseizt.

Die westliche Abgrenzung des Gebiets MI 1 wurde nach Osten verschoben. Damit wird er-
reicht, daB in der Fl&ichen fur Stellplaize und Garagen westlich der neuen Abgrenzung eine
zweireihige und damit fidchensparende Aufstellung erméglicht wird. Das Baufenster im Ge-
biet Ml 1 wird an seiner westlichen Grenze begradigt und dadurch geringflgig verkleinert.
Die bisher in diesem Gebiet festgesetzte Fiche mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen
und Stréuchemn ist nunmehr im Allgemeinen Wohngebiet bzw. in dem neu festgesetzten
Mischgebiet in teilweise verénderter Form angeordnet,

In den Allgemeinen Wohngebieten werden unveréndert flr die geplanten Baufiichen eine
GrundfliGchenzahl (GRZ) von 0,4 als Héchstgrenze bei zweigeschossiger Bauweise festge-
setzt. Die zul&ssige GRZ von 0,8 ermdglicht eine volle Zweigeschossigkeit. Durch die im stdli-
chen Baufeld von ém auf 8m gednderte Festsetzung.der zuldssigen Traufthdhe werden die
Moglichkeiten des Dachausbaues (nicht als VollgeschoB gem. NBauQ) erweitert und damit
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das kostenglnstige Bauen unterstltzt, Die Zweigeschossigkelt ist weiterhin als Obergrenze
beibehalten. Selbstverstéindlich sind die albstandsrechtlichen Regelungen des Bauordnungs-
rechts hiervon unberthrt und mussen eingehalten werden. Wie bereits unter Ziff. 3 angespro-
chen, wird die Bauweise im sUdlichen Baufeld aus den olben genannten Grinden in offene
Bauweise gedndert.

Ein Teilbereich der Fachen wurde in der Art der Nutzung von Allgemeinem Wohngebiet in
Mischgebiet (M| 4 ) gedndert. Die dllgemein in Mischgebieten zuldssige Nutzungen nach
§6(2)ZIff 3 ( Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes) und Ziff. 7 (Tankstellen) sind in diesem Geblet nicht zul&@ssig. Die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt gewahrt. Diese gegenUber der bisheri-
gen WA-Festsetzung Erweiterung der Nutzungsmoglichkeiten wird unterstttzt durch die An-
derung der zuléssigen Traufhdhe (§ 5 der Textlichen Festsetzungen Teil A) und der Bauweise
in der gleichen Welse wie bereits oben beschrieben. Zus&tzlich wird in diesem Mischgebiet
eine maximale Firsthdhe festgesetzt. Damit wird erreicht, daB neben den mehrgeschossigen
Wohngebduden auch gewerbliche Bauten mit méglicherweise wesentlich anderen Ge-
schosshéhen eine maximale Hohe nicht Uberschreiten. Die Baufenster wurden den gedn-
derfen Anforderungen angepasst. Das MaB der Nutzung bleibt auch hier unverdndert.

Durch diese Festsetzungen wird den Darstellungen des Fi&ichennutzungsplanes entsprochen.

In den §§ 1 und 2 der Textlichen Festsetzungen (Planungsrechtliche Festsetzungen) werden
Steliplatze, auch Uberdachte, und Garagen durch entsprechende Bereichskennzeichnun-
gen in der Plandarstellung auf bestimmten Fl&ichen auch auBerhalb der Uberbaubaren FI&-
chen zugelassen. Die Festsetzung der Bereiche ist den gednderten Baugrenzen angepasst
und wie bisher so bemessen, daB lange Zufahrten zu den Stellplatzen vermieden werden
und so der Boden nicht UbermdBig versiegelt wird. Garagen durfen, mit Ausnahme der ge-
kennzeichneten Bereiche, nur innerhalb der Gberbaubaren Flichen errichtet werden, um ei-
ne Verlagerung der enfsprechenden Baumasse auf Randbereiche, in denen sie aus stadte-
baulichen Grinden nicht erwiinscht ist, zu vermeiden.

Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung einer ortsuntypischen Bauweise. Es wird eine
harmonische Gesamtansicht der zu errichtenden Gebdude angestrebt.

Verkehrsfldchen und ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung im Geltungsbereich der 1. Anderung bleibt gegenlber dem Ur-
sprungsplan unveréandert. Die Zahl der &ffentlichen Stellpl&tze kann unveréndert beibehal-
fen werden, da sich die Bebauungsdichte sich nicht ver&ndert hat und die ge&nderten Nut-
zungsméglichkeiten keinen erhdhten Bedarf an dffentlichen Stellpl&izen erwarten lassen,.

Kinderspielplatz

Nach dem Nds. Kinderspielplatzgesetz (NSpPG) ist ein Nachweis von offentlichen
Kinderspielfldchen erforderlich. Die MindestgréBe eines Spielplaizes muB 300 gm betragen
und der Platz muB in einer Wegeldnge von max 400 m erreichbar sein.

In sidwestlicher Lage, den Baufldchen stdlich der PlanstraBen A und B zugeordnet, ist ein
sffentlicher Kinderspielplatz mit einer Gesamtfldiche von ca. 304 gm festgesetzt, der von
den genannten Baufldchen in einer maximalen Wegeenifernung von maximal 210 m
gefahrlos Uber die verkehrsberuhigten ErschlieBungsfléchen erreicht werden kann.,

Die maximal zuléssige GeschoBfléche fur diese Baufldchen betrégt wie bisher im Plangebiet
WERTIgm. FUr diese GeschoBfldche werden nach Spielplatzgesetz mindestens 202 gm
Kinderspielplatz gefordert. Das Angebot an Kinderspielfldchen Uberschreitet also die hier-
nach erforderliche GroBenordnung und bemiBt sich somit nach der im NSpPG geforderten

[PQOS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG Bearbeiter : D. EliBel



Stadt Neustadt a. Rbge. . Bebauungsplan Nr.159 A1,  Nienburger StraBe / Nordwest (vi12/03) G, &
1. Anderung

MindesigroBe von 300 gm.

Immissionsschutz
Der Immissionsschutz wurde bereits im Ursprungsplan ausflhrlich gutachterlich behandelt.

Durch den AusschluB von bestimmien Nutzungen im Gebiet Ml 4 wird erreicht, daB aus die-
sem Gebiet keine Emmissionen ausgehen, die wesentlich von denen eines WA-Gebietes ab-
weichen. Das Schutzibbedurfnis der angrenzenden WA-Gebiete bleibt also gewahrt,

Schuiz, Pflege und Eniwickiung von Natur und Landschafi

Das gesamte Plangebiet der 1. Anderung enthdlt mit Ausnahme des unverénderten Kinder-
spielplatzes keine &ffentlichen Granflachen.

Ein Pflanzstreifen ist auf dem Gebiet WA an der Grenze zum Gebiet Ml 1 festgesetzt, um
diese Nutzungsgliederung auch durch Bepflanzung deutlich zu machen und das WA-Gebiet
optisch abzuschirmen. Dieser Pflanzstreifen kann bis zu einer Brelfe von 4 m unterbrochen
werden, um zu erméglichen, daB die private ErschlieBung in dem WA-Gebiet auch in das
Ml 1- Gebiet fortgeflhrt werden kann. Desgleichen kann der Pflanzstreifen entlang der im
norddstlichen Bereich angeordneten Flache fur Stellplaize und Garagen auf einer Breite von
ém unterbrochen werden, um eine Zufahrt von der Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung zu ermoglichen. Eine Zufahrt von der PlanstraBe A bleibt weiterhin ausgeschlos-
sen, um den dortigen VerkehrsfluB nicht zu behindern.

Das Gebiet der 1. Anderung wird in Art und MaB der Nutzung veréindert.

Diese Verdnderung stellf im Sinne des Naturschutzrechtes (s. § 8 BNatG) einen Eingriff dar,
der eine Bilanzierung erforderlich macht (§8a BNatG).

Um den Vergleich zu der bisherigen Bilanzierung zu erméglichen',. wurde die neuerliche Bilan-
zierung unter Bercksichtigung der Planungsdnderungen der 1. Anderung auf den Geltungs-
bereich des Ursprungsplans bezogen.

Im Folgenden werden die Bilanzierungen alt / neu gegenlbergestellf:

Bisherige Bilanzierung

Okol. Wert Bestand 77.801 Wertpunkte
.[. Okol. Wert Planung -42.477 Wertpunkie
Differenz 35.324 Wertpunkte

Bllanzierung unter Bertchsichtigung der 1. Anderung

Okol. Wert Bestand 77.801 Wertpunkie
.1. Okol. Wert Planung -41.377 Wertpunkie
Differenz 36.424 Wertpunkte

Zusaitzl. Kompensationsbedarf durch die 1. Anderung: 1.100 Wertpunkie, entspr. ca. 3,1%

In § 17 der Textlichen Festsetzungen Tell A wird der Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft festgesetzt, soweif er nicht innerhallbb des Baugebietes durch die 0.g. Festsetzungen
erfolgt. Durch Vertrag wird gesichert, daB die KompensationsmaBnahmen gemdB der Ein-
griffsbeurteilung (s.Anl. 1) zu diesem Bebauungsplan im erforderlichen Umfang auf der dort
genannten Fl&che vorgenommen wird.
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Zur n&heren Begrindung wird auf Anlage zur Eingriffsregelung (Anl. 1) verwiesen.
5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bleiben gegentiber dem Ursprungsplan
unverdndert.

4. Stédiebauliche Werte
Der Bebauungsplan Nr. 159 A1, 1. Anderung umfaBt eine Fléiche von ca. 8.2566 gm

(entspr. 0,83 ha)

Davon entfallen auf:

offentliche Verkehrsfldchen O0gm
geplante &ffentliche Granfldchen
(ohne Grunflachen i.d. Verkehrsflcichen) 304 gm
davon Spielplatzfléche 304 gm
Summe &ffentlicher FiGdchen: 304 gm
Das Nettfobauland betrégt demnach: 7.952gm

(entspr. 0.80 ha)
davon entfallen auf (Gegentberstellung):

bisher 1. Anderung
Allgemeines Wohngebiet 7.381 gm 3.253 gm
Mischgebiet Ml 1 841 gm 181 gm
Mischgebiet Ml 4 0am 4,788 gm
Summe 8.222 gm 8.222 gm

7. Durchfihrung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Umlegungsverfahren nach § 45 BauGB nicht .
erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Eine Ver- und Entsorgung ist Uber die bestehenden Systeme in Verbindung mit den oben be-
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schriebenen MaBnahmen und mit den festgesetzten Leitungsrechien gesichert. Auf den
Parzellen 321/6 und 321/5 befinden sich zur Zeit Ver- und Entsorgungsleifungen, eine
Schmutzwasserleitung sowie ein offener Graben zur Regenwasser-Entwésserung. Durch § 7
der Textlichen Festsetzungen Teil A wird wie bisher der Bestand dieser Leitungs- und Entwés-
serungssysteme gesichert, bis eine Umlegung in eine gemd&B Rahmenplanung weiter west-
lich gelegene geplante StraBe moglich wird oder diese Fidche bereits vor Erstellung der Stra-
Be zumindest zur Verlegung der Leitungen verflgbar wird.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber die bestehenden Leitfungen und, soweit erforder-
lich, Uber &rilich neu zu bohrende Brunnen.

Zusténdig fur die Versorgung des Gebietes Nordwest der Kernstadt mit Gas, Wasser und
Elektrizitat sind die Stadtwerke Neustadt a. Rbge. Eine zur Versorgung des Gebiets erforderli-
che Trafostation ist in der festgesetzten 3 m breiten Fidche zum Anpflanzen von B&umen und
Str&uchern, angrenzend an den ndrdlichen Rand der PlanstraBe A, zu errichten. Auf eine
genauere Festlegung des Standortes wird bewuBt verzichtet, um einer sp&ieren detaillierten
Planung nicht vorzugreifen. Die Lage dieser Trafostation ist auBerhalb des Geltungsbereichs

der 1. Anderung.

Kosten

Flr die Durchfihrung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten, well ein Er-
schlieBungsverirag mit der HRG (Hannover Region Grundsticksgesellschaft moH & Co KG)
abgeschlossen wird. Die HRG trégt auch die Planungskosten.

8. Abwdgung zu :

Frihzeitige Burgerbeteiligung gem.
§3(1) BauGB und Beteiligung der
TOB gem. §4(1) BauGB

.  Anregungen, Bedenken und
Hinweise der TOB Stellungnahme

1. PLEdoc GmbH
e Schreiben vom 12.08.2003

1.1 Es wird mitgeteilt, daB die Bauleitpla- zu 1.1 Die Mittellung wird zur Kenntnis ge-
nung die Interessen der PLEdoc und nommen.
der von ihr veriretenen Gesellschaften
nicht berlhrt.

1.2 Es wird darum gebeten, bei wesentli- zu 1.2 Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
chen Anderungen die PLEdoc am nommen.
weiteren Verfahren zu beteiligen.

2. Stadtwerke Neustadt
o Schreiben vom 28.08.2003

- Es wird darauf hingewiesen, daB in zu 2. Belden genannten Grundstlcken
dem Bereich des &ffentlichen Spiel- handelt es sich in beiden Féllen um
platzes und der stdlich angrenzenden oOffentliche Grunfldchen im Eigen-
Offentliche Grunflache, dem Flursttck tum der Stadt Neustadt.

321/6, Mittelspannung-, Gas- und Was- Der Spielplatz liegt in Geltungsbe-
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Nienburger StraBe / Nordwest

v/12/03) 3. ©

3.1

3.2

4.1

4.2

serleitungen verlegt wurden. Es wird
darum gebeten, eine Trasse flr Versor-
gungsleitungen auszuweisen.

StraBenbauamt Hannover

¢ Schreiben vom 08.09.2003

Das StraBenbauamt teilt mit, daB es
der geplanten 1. Anderung im Grund-
satz zustimmen kann, weil sich diese
auf die verkehrlichen Belange der

B 442 nicht auswirkt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen,
daB die im Zusammenhang mit dem
Ursprungsplan notwendige Vereinba-
rung zwischen der Stadt Neustadt und
dem StraBenbauamt Hannover noch
nicht endgliltig geregelt ist. Der Ent-
wurf dieser Vereinbarung liegt der
Stadt nach gemeinsamer Uberarbei-
tung vor.

Region Hannover

o Schreiben vom 11.09.2003

Die Region Hannover teilt mit, daB zur
1. Anderung keine Bedenken beste-
hen.

Es wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht
darauf hin gewiesen, daB die wasser-
rechiliche Erlaubnis fUr die Beseitigung
des Niederschlagswassers aus dem
Plangebiet vom 17.07.2003 bis zum
31.12.2008 befristet und unter der Auf-
lage erteilt wurde, bis dahin das Re-

zu 3.1

zu 3.2

zu 4.1

zu 4.2

reich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes. Dort ist, auch schon im
Ursprungsplan, ein Leitungsrecht ein-
getragen. GemdB der von den
Stadtwerken Neustadt beigefligten
Skizze sind die Leitungen in dieser
Trasse verlegt worden.

Der Anregung ist somit bereits im
Vorfeld gefolgt worden.

Das Grundstlick 321/6 liegt auBer-
halb des Geltungsbereichs der

1. Anderung, jedoch im Geltungsbe-
reich des inzwischen rechiskréftigen
Ursprungsplans. Die Anregung be-
trifft insoweit einen Bereich auBer-
halb dieses Bauleitplanverfahrens,
Die Eintragung eines Leitungsrechtes
ist aber auch nicht erforderlich, da
sich diese 6ffentliche Grinflache
(ohne besondere Zweckbestim-
mung@) im Eigentum der Siadt Neu-
stadt befindet und damit ein Zugriff
jederzeit méglich ist. Die Anregung
wird zurckgewiesen, da die Erfll-
lung ihrer Zielsetzung anderweitig
gesichert ist.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis ge-

nommen.

Die weitere Bearbeitung dieser Ver-
einbarung wird in Klrze vorgenom-
men.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

gS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG

Bearbeiter : D. EliBel
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1. Anderung

4.3

5.1

5.2

genwasserbeseitigungskonzept ein-
schlieBlich RUckhaltung umzusetzen.
Die diesbezliglichen Fl&chen seien da-
her freizuhalten.

Es wird darauf hin gewiesen, daB die
Planung mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar ist.

Zweckverband Abfallwirtschaft Region
Hannover

o Schreiben vom 12.09.2003

Es wird ausfthrlich zu den erforderli-
chen Bewegungsflachen fur die Ent-
sorgungsfahrzeuge Stellung genom-
men,

Auf die angemessenen Standorte der
Abfallbehd&lter und die Lage der Sam-
melplatze fUr die Abfall- und Wertstoff-
sécke wird hingewiesen.

Weitere Anregungen und Bedenken -
auch von privater Seite - sind nicht einge-
gangen,

8. Abwagung zu :
BUrgerbeteiligung und Benachrich-
tigung der TOB gem. §3(2) BauGB

1.1

1.2

Anregungen, Bedenken und
Hinweise der TOB

PLEdoc GmbH

e Schreiben vom 13.10.2003

Es wird mitgeteilt, daB die Bauleitpla-
nung die Interessen der PLEdoc und
der von ihr vertretenen Gesellschafien
nicht berlhrt,

Es wird darum gebeten, bei wesenili-
chen Anderungen die PLEdoc am
weiteren Verfahren zu beteiligen.

Region Hannover

o Schreiben vom 27.10.2003

Es wird mitgeteilt, daB keine Anregun-
gen und Bedenken bestehen.

zu 4.3 Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen,.

zu.5.1 In dem Geltungsbereich der 1. An-
derung sind keine StraBen, die von
Entsorgungsfahrzeugen befahren
werden mussen, vorhanden. Der
Hinwels ist insoweit ohne Relevanz.

zu 5.2 Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Stellunghahme

zu 1.1 Die Mitteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

zu 1.2 Der Hinwels wird zur Kenntnis ge-
nommen.

zu 2. Die Mitteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

PJS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG
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1.1

Anregungen, Bedenken und
Hinweise von Blrgern

Uwe Likermann, Stephansir. 10
Neustadt »

Schreiben vom 29.10.2003

Es werden Bedenken gegen den Bau
eines Mehrfamilienhauses an Stelle ei-
nes Doppelhauses erhoben. Eine
durchgdingig gleiche Bebauung sei
nicht gewdhrleistet und damit werde
das Stadtbild zerstort.

1.2 Es werden Bedenken gegen den an-

geblich zu geringen Abstand (7 m)
der zuklnftigen Bebauung von der
Grundstliicksgrenze erhoben. Der Gar-
ten des Grundstlicks als Ruhezone
werde werde dadurch gestort.

1.3 Es werden Bedenken gegen die

Schallemissionen der vermuteten Kahl-
anlagen des westlich an den Geltung-

Stellungnahme

zu 1.1

zul.2

zul1.3

Die Bauweise in dem Gebiet der 1.
Anderung wurde von Doppelhéu-
sern und Hausgruppen (DH) in offe-
ne Bauweise (0) gedndert. Von ei-
ner -bisher zulé&ssigen - Reihe von
Reihenh&usern geht eine vergleich-
bare stadtgestalterische Wirkung
aus wie von Gebduden in offener
Bauweise (max. Gebdaudelange

50 m). Die durchgdngig gleiche Be-
bauung war auch durch die bisheri-
gen Festsetzungen nicht gewdahrlei-
stet. Diese kdnnte nur durch sehr en-
ge Fesfsetzungen (z. B. nur Doppel-
h&user oder nur Hausgruppen) er-
reicht werden. Es war und ist jedoch
planerische Absicht der Stadt, inner-
halb eines gewissen Rahmens den
verschiedenen Wohnwtnschen der
Blrger Rechnung zu fragen. Im Ubri-
gen ist zu berlcksichtigen, daB auch
in Doppel- und Reihenh&usern meh-
rere Familien wohnen kénnen und
damit auch bisher "Mehrfamilien-
h&user" mdglich waren.

Die Bedenken werden zuriickgewie-
sen.

Der Abstand der sudlichen Baugren-
ze von der GrundstUcksgrenze wur-
de gegenlber der bisherigen Fest-
setzung nicht gedindert. Lediglich
die zuléssige Traufhdhe wurde von
max. 6 m auf max. 8 m erhdht, Zwar
wurden gegen diese Festsetzung
keine Bedenken erhoben, doch
kdbnnte eine Beeintrachtigung des
Gartens hierdurch gemeint sein und
vermutet werden. Diese wird jedoch
durch die abstandrechtlichen Vor-
schriften der NBauO geregelt. Eine
weitergehende Beeinirdchtigung als
bisher ist damit nicht gegeben.

Die Bedenken werden zurickgewie-
sen.

Es wurde sowohl die &stliche Grenze
des Mischgebietes als auch teilwei-
se die Baugrenze nach Osten ver-

PYS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG
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1. Anderung
bereich entstehenden Supermarktes schoben. Damit werden etwaige
erhoben. Es wird eine Prifung tber Ort Beeintrachiigungen des Grund-
und Art der Kihlanlagen angeregt. stlicks StephanstraBe 10 gegenlber
den bisherigen Festsetzungen eher
gemindert,

Im Ubrigen liegt der Nettomarkt au-
Berhalb des Geltungsbereichs der
1. Anderung und ist damit nicht Ge-
genstand dieses Bauleitplanverfah-
rens. Eine Prafung der gewtnschten
Art kann ebenfalls nicht Gegen-
stand eines Bauleitplanverfahrens,
sondern nur des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens sein.
Die Bedenken werden zurtickgewie-
sen.

Anlagen
1.  Anlage zur Eingriffsregelung

Ausarbeitung
PGS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG
An der Strangriede 54A
30167 Hannover
bearbeitet von : Dietrich EllBel

Hannover, den 29.12.2003

W :

EllBel

Diese Begrindung nebst Anlagen hat zusammen mit dem Bebauungsplan der Stadt
Neustadt a. Rbge., Nr. 159 A1, 1. Anderung, " Nienburger StraBe / Nordwest", Kernstadt, vom
29.09.2003 bis zum 29.10.2003 offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt
Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 04.12.2003 als Begrindung im Sinne von § 9 (8)
BauGB beschlossen.

Stadtdirekfor

PYOS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG Bearbeiter : D. EliBel



B-Plan 159 A 1 Neustadt a. Rbge. -

okol. Bilanzierung

Stand: 04.07.03

1 | 2 3 4 5 6 7 | 8
Flachen- . . Grundwert | Gesamtkorrek-| Gesamt- Einzel-
Nr. Code Biotoptyp Flache P turfaktor wert flachenwert
P1 8.1 |Hecke 374gm| - 1,03% 6 1,0 6 2.244
P2 8.1 |Hecke 803gm| 2,22% 6 1,0 | 6 4.818
P 2a 8.1 |Hecke 74 gm 0,20% 6 1,0 6 444
P3 8.1 |Hecke 273 gm 0,75% 6 1,0 6 1.638
P4 4.5 |Granflache 1.071 qm 2,96% 3 1,0 3 3.213
P5 4.5 |Grinflache 948 gm -2,62% 3 1,0 3 2.844
P6 4.5 |Grinflache 518agm 1,43% 3 1,0 3 1.554
P7 4.5 |Spielplatz 300 gm 0,83% 3 1,0 3 900
P8 4.5 |(Spielplatz 317 qm 0,88% 3 1,0 3 951
o. Nr. 8.2 |Einzelbdume im 238 gm 6 1,0 6 1.425
StraBenraum
P9 4.5 |Granflache 7193 gm 0,53% 3 1,0 3 579
%9a 8.1 '|Hecke 129 gm 0,36% 6 1,0 6 774
9b 8.1 |Hecke 93 gm 0,26% 6 1,0 6 558
P10 Ml - davon 2.230 gm
1.1 |40% dberbaut 892 gm 2,46% 0 1,0 0 0
1.4 |20% Nebenflachen 446 gm 1,23% 0,5 0,25 0,125 56
4.1 |40% begrunt 892 gm
" |labP1 -374 am
verbleiben 518 gm 1,43% 2 1,0 2 1.036
P11 WA - davon 2.815gm
1.1 |40% Uberbaut 1.126 gm 3,11% 0 1,0 0
1.4 |20% Nebenflachen 563 gm 1,56% 0,5 0,25 0,125 70
4.2 |40% begrunt 1.126 gm 3,11% 3 1,0 3.378
P12 Ml - davon 8.390 qm
1.1 |50% Uberbaut 4.185gm| 11,59% 0 1,0 0 0
1.4 |25% Nebenflachen 2.098gm| 5,80% 05 = 025 0,125 262
4.1 |25%.begrant 2.098 gm
ab P2 -803 gm
verbleiben 1.295gm| 3,58% 2 1,0 \ 2 2.589
P13/13a]  |MI-davon 4.497 qm ‘
1.1 [40% Uberbaut 1.799gm  4,97% 0 1,0 0 0
- 1.4 20% Nebenflachen 899 gm| 2,49% 0,5 0,25 0,125 112
T 41 [40% begrint 1.799 gm
ab P3 -273 gm
verbleiben 1.526 gm 4,22% 2 1,0 2 3.052
P 14a Mt! - davon 3.265 gm
1.1 [40% (berbaut 1.306 gm 3,61% 0 1,0 0 0
1.4 |20% Nebenflachen 653 gm 1,80% 0,5 0,25 0,125 82
4.2 |40% begrint 1.306 gm
= ab P9b -93 gm
' verbleiben 1.213 gm 3,35% 2 1,0 2 2.426
P14b | WA - davon 4.776 qm
T 1.1 |40% aberbaut 1.910qm| 5,28% 0 1,0 0 0
1.4 |20% Nebenfiachen 955 gm 2,64% 0,5 0,25 0,125 119
4.2 |40% begrint 1.910 gm )
ab P9a -129 gm
verbleiben 1.781 gm 4,92% 3 1,0 3 5.344
P 15a _|MI - davon 695 gm
1.1 |40% Oberbaut 278 gm 0,77% 0 1,0 0
1.4 |20% Nebenflachen 139 gm 0,38% 05 0,25 0,125 17
41 [40%begrint | 278qm| 0,77% 2 1,0 556
P150 = |MI-davon 1.409 gm
1.1 |60% UOberbaut 845 gm 2,34% 0 1,0 0
1.4 |30% Nebenflachen 423 gm 1,17% 0,5 0,25 0,125 53
4.1 [10% begrint 141 gm 0,39% 2 1,0 2 282
P16 1.1 |Verkehrsflachen | 4.690qm| 12,96% 0 1,0 0 0
| | { 36.188 gm| 100,00% Gesamtflichenwert A 41.377

CAD1-D:projekte\001-099\085\version4\085FEME4b. xls

Dipl.-Ing. M. Birkhoff
Landschaftsarchitekt BDLA

Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungsplans Stadt Neustadt, Nr. 159A1, 1. Anderung
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