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1. Allgemeines

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet dieser beschleunigten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 359 befindet
sich im nordwestlichen Bereich der Ortschaft Eilvese, nérdlich der Strafle Am Querfeld und
stdlich der Osterfeldstrale (vgl. Abb. 1). Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst
ausschlieBlich das Flurstick 39/32.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersadchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verdndert), © 2008 (-*- LGLN

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Angesichts der schwierigen finanziellen Haushaltslage ist die Stadt Neustadt a. Rbge. ge-
halten, sémtliche Maglichkeiten zur Verwertung stédtischer Immobilien auszuschépfen, um
dadurch die Einnahmesituation zu verbessern. In diesem Rahmen wurde angeregt, den
Spielplatz, Flurstick 39/32 in der Gemarkung Eilvese, als Baugrundstick zu verauflern.

Das Flurstick 39/32 wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 359 als
Spielplatz festgesetzt, um dem Spielplatznachweis im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nach dem Niedersdchsischen Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG) gerecht zu werden.
Das NSpPG wurde jedoch im 10.12.2008 formal aufgehoben. Nach den Anforderungen
des NSpPG musste bei der Neuausweisung von reinen Wohngebieten in einem Radius von
400m ein ausreichend grofier Kinderspielplatz gefahrlos erreichbar sein, um das Spielbe-
durfnis der Kinder im Grundschulalter zu befriedigen. Die Festsetzung des Kinderspielplat-
zes war somit zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 359 rechtlich erfor-
derlich. Die Entscheidung Uber die Errichtung und Unterhaltung von Spielplatzen wurde
nun den Kommunen als Angelegenheit der értlichen Gemeinschaft Gbertragen. Hierzu
gehdren auch Entscheidungen Gber die planungsrechtliche Authebung.

Die inhaltlichen Belange des NSpPG mUssen zwar nicht mehr verbindlich im Rahmen der
Bauleitplanung in der Abwégung beachtet werden, missen jedoch weiterhin der Abwa-
gung bericksichtigt werden. In der Abwégung ist schlissig darzulegen, wie die sozialen
Bedirfnisse der Bevélkerung nach ausreichend Spielflachen abgedeckt werden. Jedoch ist
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der jetzt mégliche Entscheidungsspielraum zu nutzen. Eine solche Abwdgung kann nicht
einzelfallbezogen erfolgen, sondern muss auf einer sozial- und bedarfsgerechten Konzepti-
on fir das gesamte Stadtgebiet beruhen. Diese Abwéagungsgrundlage bilden die politisch
beratenen Beschlussdrucksachen 221/2011 und 205/2012 bis 205-2/2012 zum ,Spiel-
und Bolzplatzkonzept”. Am 18.02.2013 hat der Verwaltungsausschuss auf der Grundlage
der Beschlussdrucksache 205-2/2012 unter Nr. 3 den Beschluss gefasst, die Bebauungs-
planénderung fir den Bebauungsplan Nr. 359 einzuleiten.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt damit das wesentliche stédtebauliche Ziel, die bau-
leitplanerischen Voraussetzungen zu schaffen, um auf einem heute als Spielplatzfléche
ausgewiesenen Grundstick Wohnbebauung zu realisieren.

1.3 Ablauf des Planverfahrens und erhebliche Anderungen

Aufstellungsbeschluss geméf Beschluss: 01.12.2014

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB Frist: 27.01. bis 27.02.2015

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 15.01.2015
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager | Anschreiben: 20.01.2015
dffentlicher Belange gemaf3 Frist: 27.01. bis 27.02.2015

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf Beschluss:

§ 6 BauGB

Erhebliche Planénderungen wahrend des Verfahrens: - keine

1.4 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 815 m?2.

2 Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Anpassung an die Raumordnung

Die Stadt Neustadt a. Rbge. ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 der Region
Hannover als Mittelzentrum dargestellt. Der Stadtteil Eilvese soll als landlich strukturierte
Siedlung mit der Ergénzungsfunktion Wohnen entwickelt werden.

Die Siedlungsentwicklung in landlich strukturierten Siedlungen hebt sich anhand ihrer Be-
deutung fir die regionale Entwicklung von der Eigenentwicklung ab.

Die Innenbereichsverdichtung fir Wohnzwecke entspricht somit den Zielen und Grundsét-
zen der regionalen Raumordnung.
2.2 Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. als
"Wohnbauflache" dargestellt. Diese Bebauungsplanénderung ist somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB.

Die geordnete stédtebauliche Nutzung ist gewdhrleistet.
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2.3 Bebauungsplan

Diese Bebauungsplandnderung umfasst einen Teilbereich des seit 10.05.1990 rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 359 dessen Festsetzungen durch die 1. beschleunigte Ande-
rung in diesem Teilbereich mit Rechtskraft auBer Kraft treten.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 359

2.4 Landschaftsplan

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

2.5 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im "beschleunigten Verfahren" geméf3 § 13 a BauGB gedn-
dert. Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden bei Bebauungsplénen fur die
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der
Innenentwicklung. Das ist hier der Fall.

Der Bebauungsplan hat weit weniger als 20.000 m? zulgssiger Grundflache im Sinne des
& 19 Abs. 2 BauNVO, sodass geméfl § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 1T BauGB eine Vorprifung
des Einzelfalles nach der Anlage 2 zum BauGB, ob voraussichtlich erhebliche Umweltaus-
wirkungen entstehen, nicht erforderlich ist.

Ein Vorhaben, welches einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder dem NUVPG unterliegt, wird nicht begrindet.

FFH-Gebiete oder Europdische 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 verfigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen
wird. § 4 ¢ BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht
anzuwenden.
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3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden wird begrindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, um die in Kap. 1.2
dargelegten Ziele zu erreichen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grund-
sticksfléche

Das MaB der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass auf den geplanten Baugrundsti-
cken ein durchschnittliches Einfamilienhaus oder ein Doppelhaus gebaut werden kann.
Wie in der Nachbarschaft (Bebauungsplan Nr. 359) wird daher eine offene Bebauung mit
einem Vollgeschoss zugelassen. Die Grundfléchenzahl wird geringfigig von 0,25 auf 0,3
erhoht. Diese Erhéhung erscheint vor dem Hintergrund der Bodenschutzklausel in § 1a
Abs. 2 BauGB, die zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden an-
halt, vertretbar. Ziel der Festsetzung der Bauweise ist es, den vorhandenen Charakter der
an das Plangebiet grenzenden Bebauung zu bewahren, der zwar Gberwiegend von freiste-
henden Einfamilienhéusern (Einzelhéusern) geprégt ist. Vereinzelt finden sich in der unmit-
telbaren Umgebung jedoch auch Doppelhéuser, wie z.B. auf den westlich und nordéstlich
angrenzenden Grundsticken. Daher wird — wie im Ursprungsplan — ,nur Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig” festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche wird so angelegt, dass das vorhandene westlich an-
liegende Baufenster nach Osten erweitert wird. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass
die Bebauung auf der Sid- und Nordseite mindestens 5 m, auf der West- und der Ostseite
mindestens 3 m Abstand von den Grundsticksgrenzen halt, um die angrenzenden Ab-
standsmafle aufzunehmen.

Auf die Festsetzung von 6rilichen Bauvorschriften wird verzichtet, da im umgebenden Be-
bauungsplan 359 ebenfalls keine Festsetzungen getroffen wurden. Dadurch weifit die um-
liegende Bebauung im Wohngebiet auch keine einheitliche Gestaltung in der Bebauung
auf.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der gewidmeten StraBe Am Querfeld aus erschlossen. Die ver-
kehrliche ErschlieBung ist gesichert und wird weiter aufrechterhalten.

4 Grundsadtzliche Belange

4.1 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist vorhanden. Das Grundstick ist voll erschlossen.
Der zustdndige Versorgungstrager for Strom und Gas sind die Stadtwerke Neustadt
a. Rbge.

Die Wasserversorgung wird von dem Wasserverband Garbsen-Neustadt sichergestellt.
Die Anschlussmaglichkeit an das stédtische Abwassernetz besteht Gber den Schmutzwas-
serkanal in der Strale Am Querfeld.
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Weitere ErschlieBungsmaBBnahmen sind nicht erforderlich.

4.1.1 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird wie bisher durch die Abfallbeseitigungsgesellschaft der Region
Hannover (AHA) durchgefihrt.

4.1.2 Loschwasser

Nach der Stellungnahme des Wasserverbandes Garbsen-Neustadt vom 13.05.2013 kann
im Bereich des geplanten Wohngebietes aus dem vorhandenen Rohrnetz eine Léschwas-
sermenge von 1.600 |/min Uber 2 Stunden bei ausreichendem Betriebsdruck bereitgestellt
werden. Grundlage hierfir ist die Wasserentnahme mit einem Standrohr nach DIN 14

375.

Die Léschwassermenge kann entsprechend nach DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W 405)
aus drei U-Hydranten entnommen werden, der sich in einem Umkreis von 100 m zum ge-
planten Wohngebiet befinden.

4.1.3 Oberfldchenentwésserung

Das anfallende Niederschlagswasser ist wie auch heute schon auf den benachbarten
Grundsticken zur Grundwasseranreicherung auf dem Grundstick zu versickern.

Die Errichtung eines Speichers und die Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unbe-
rGhrt. Das Gleiche gilt fur die Versagungsgrinde nach § 8 NWG bei der Erteilung der
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Erlaubnis zur dauerhaften Absenkung von Grundwasser — Gebdude mit tiefen Kel-
lern — kann nicht in Aussicht gestellt werden.

4.2 Immissionen

Es sind keine besonderen Immissionen im Plangebiet bekannt. Den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird entsprochen.

4.3 Soziale Bedurfnisse der Bevolkerung

Die sozialen Bedirfnisse der Bevélkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender &ffent-
licher Spielflachen. In Eilvese finden sich derzeit vier Spielpléize, von denen drei Spielpléatze
ausgebaut sind. Durch den Bebauungsplan féllt der nicht ausgebaute Spielplatz weg. In
maximal 400 m Entfernung finden sich ein ausgebauter Spielplatz und ein éffentlich zu-
gaénglicher Schulhof sowie ein Bolzplatz, der ca. 650 m entfernt ist. Der wegfallende Spiel-
platz ist zurzeit nicht ausgebaut und wird auch nicht als Spielplatz genutzt. Ein Bedarf fir
diesen Spielplatz wird nicht mehr gesehen, so dass die Sicherung der Flache fur einen
mdglichen zukinftigen Ausbau nicht notwendig ist.

Neben der Spiel- und Bolzméglichkeiten auf den drei anderen Fléchen im Ort, sind zudem
Aufgrund der GréBBe der Grundsticke ausreichend Flachen zum Spielen auf den privaten
Grundsticksflachen vorhanden.

Somit sind die sozialen Bedirfnisse der Bevélkerung nach ausreichend Spiel- und Bolzflé-
chen abgedeckt.
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4.4 Private Belange

Zu den von der Planung berUhrten 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 geschmdélert werden, die sich aus einer bestimm-
ten Wohnlage ergeben.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird durch die Bebauungs-
plandnderung nicht beeintréchtigt.

Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmdélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage fir die umliegenden Bereiche ergeben, wird ebenfalls nicht beeintrachtigt.

4.5 Natur- und Landschaftsschutz / Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten fur Falle des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet, dass
for diese Bebauungsplanéanderung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Trotzdem sind die Belange des Natur- und Bodenschutzes sowie Kompensationserforder-
nisse gegebenenfalls in die Abwédgung und in die planerische Entscheidung mit einzube-
ziehen.

Es handelt sich um eine Mafinahme der Innenentwicklung, somit wird der Landschafts- und
Flachenverbrauch minimiert und die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} be-
grenzt.

Die Bebauungsplanénderung umfasst das Flurstick 39/32, welches im Bebauungsplans
Nr. 359 als éffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt ist. In
der Realitét handelt es sich um einen nicht ausgebauten Spielplatz, auf dem keine Spielge-
réte vorhanden sind. Die Fléche ist derzeit hauptséchlich durch Grasbewuchs gepragt.

Abbildung 3: Luftbild des Grundstiickes

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verdndert), © 2008 Q LGLMN

Auf besonders schitzenswerte Arten der Tier- und Pflanzenwelt liegen keine Hinweise vor.
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Bei der Kennzeichnung der Biotoptypen und der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ori-
entiert sich die Stadt an der Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung ,Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft”, die die Landesregierung Nordrhein- Westfalen 1996 herausgege-

ben hat und die durch die ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung
in NRW* (Mérz 2008) erganzt wurde.

Die Fléchen im Plangebiet haben danach (Biotoptypenwertliste A) folgende Werte:

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums

1 2 3a 3b 3c 4 5 [ 7
5 Grund- " :
. Flachen- Grilte wert Gesamt Gesamt- El.nzel
Code SR Bhg Biotoptyp # S i anteil Ausgangs- Flache Abewp  FOMERWE yert flachen-
g ) flache w smmye- | (faktor | Etims w;e_r}y o
werlste ~ARSE
- dffentliche Grinflache mit de:ﬁweckbesllmmung Spielplatz 815 me 2 ’ 2 1630
|Gesamtfizche 215 m*
| Gesamtflachenwert A:] 1.630

*1) Die Biotoptypenanteile auf einem typischen Neustidter Spielplatz verteilt sich durchschnittlich auf folgende Flachenanteile: versiegelte Flache/P flaster mit nachgeschalteter Versickerung
(1.2)von 20 %, Fallschutzfischen aus Sand (1.8} von 20%, Intensivrasen (4.5) von 30 %, Gebiisch <50 % lebensraumtypisch (7.1) von 20 %, Baumgruppen mit lebensraumtypischen
Bestand (7.4) ven 10 %. Somit ergibt sich derVWen fir den Biotoptyp "8ffentliche Grinfidche mit der Zweckbestimmung Spielplatz®von 2.

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans
1 2 3a 3b 3c 4 5 [ 7
E Grund- oo
. ) Flachen- Grilte Wert Gesamt: Gesamt- F‘l.nzhel
Code iy e, Biotoptyp # S i anteil Ausgangs- Flache Abzwp  FOrEki et [TACTEN
. Mm% flache = mmaye- | raktor | @esnses Wert
iy $30% 506
12 Flache 1:versiegelte Flache (Allgemeines Wohngebist/ 0,3) mit
nachgeschaketer Versickerung 30 % 815 7 245 n7? 0,5 1 1 122]
Flache 1:versiegelte Flache {Allgemeines Wohngebiet! 0,3) mit - -
2 nachgeschaketer Versickerung 1576 BISHT e 05 ! : a1
4.3i{Flache 1: Zier- und Nutzgarten strukturamm 55 % 815 ¥ 448 nF 2 1 2 897,
Gesamtflache 815 m*
Ges amtflachenwert B:| 1.080

Aufgrund der Festsetzungen der Bebauungsplanénderung ergibt sich ein Gesamtflachen-
wert von -550 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz des Zustandes des
Untersuchungsraums gemdf den Festsetzungen des Bebauungsplans (Gesamtfléchenwert
B) und dem Ausgangszustand des Untersuchungsraums (Gesamtfléchenwert A).

Gesamtfldchenwert B — Gesamtflachenwert A: 1.630 — 1.080 = -550 |

Es handelt sich um eine Mafinahme der Innenentwicklung, somit wird der Landschafts- und
Flachenverbrauch minimiert und die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 be-
grenzt. Diese Vorteile wiegen die verbleibende Beeintrachtigung auf; die Eingriffsregelung
ist wie bereits ausgefUhrt hier im beschleunigten Verfahren nicht anzuwenden.

Die Regelungen des § 44 BNatSchG zum Artenschutz sind zu beachten.

5 DurchfGhrung der Planung

5.1 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.

5.2 Kosten fur die Gemeinde

Abgesehen von dem SW-Beitrag sowie den Kosten fir den Hausanschluss entstehen der
Stadt Neustadt a. Rbge. aufler den Verwaltungskosten und verwaltungsinternen Planungs-
kosten keine weiteren Kosten.

Nach Rechtskraft der Bebauungsplanédnderung wird das Grundstick von der Stadt éffent-
lich zum Verkauf angeboten werden. Der Bodenrichtwert liegt bei 90 €/m? fir Wohnbau-
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land. Der SW-Beitrag zuziglich der Kosten fir den Hausanschluss Gbernimmt die Stadt, da
vollerschlossen verkauft werden soll. Alle bei der Eigentumsibergabe entstehenden Kosten

sind von dem Erwerber zu tragen.

Einnahmen: Verkaufserlés: 815 m2 WR x 90 €/m?2 Richtwert (Voller- | 73.350 €

schlossen)
Ausgaben: - SW Beitrag 4.502 €
68.848 €

Bilanz

*ok %
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Neustadt a. Rbge., den 18.11.2015

Stadt Neustadt a. Rbge.
- Team Stadtplanung -
Im Auftrag

gez. Nille

Verfahrensvermerke

Die EnTwurfsbegrU“ndung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 359 ,Am Dorfe”,
beschleunigte 1. Anderung Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese, vom 27.01.2015
bis einschliefilich 27.02.2015 &ffentlich ausgelegen.

Diese Planbegrindung hat am Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Rat der
Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am 05.11.2015 teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den 23.11.2015

STADT NEUSTADT A. RBGE.

gez. U. Sternbeck L. S.
BUrgermeister
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