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1. Allgemeines

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Ortschaft Otternhagen, westlich
der ,Max-Planck-StraBe” (vgl. Abb. 1). Diese Bebauungsplandnderung umfasst den seit
dem 21.07.2005 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 809 (einschlieBlich der 1. Ande-

rung).

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (verdndert), © 2013 ‘-‘- LGLN

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet aus dem Jahr 2005 ist teilweise bebaut. Die Stadt Neustadt a. Rbge. hatte
seinerzeit fir die im Zusammenhang bebaute Ortslage von Otternhagen eine értliche Ge-
staltungssatzung erlassen, die am 27.02.1992 rechtskraftig geworden war. Der Geltungs-
bereich umfasste auch den &stlichen Bestand westlich der ,Max-Planck-Strafie”, der mit
dem Bebauungsplan Nr. 809 zum Teil Gberplant wurde.

Ziel der Gestaltungssatzung war es u.a., die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung in-
nerhalb des im Zusammenhang bebauten, stadtebaulich wertvollen Dorfgebietes zu ge-
wahrleisten und den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhalten. Fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 809 wurden dabei die Festsetzungen der értlichen Bau-
vorschrift inhaltlich Gbernommen, um die Ziele jener Gestaltungssatzung auch fir diesen
Bebauungsplanbereich fortfGhren zu kénnen.

Anlass for die Anderung des Bebauungsplanes ist die 1. Anderung der Gestaltungssatzung
Oftternhagen. Diese ist am 15.04.2010 rechtswirksam geworden und umfasst nur noch
den Kernbereich von Otternhagen. Begriindung fir die Anderung der Gestaltungssatzung
war die Tatsache, dass ein erheblicher Teil der Gebdude im Bereich der Zone I, in der
auch der Bebauungsplan Nr. 809 lag, die gestalterischen Anforderungen weitgehend nicht
(mehr) erfollt.

Damit ist die Intention fir die inhaltliche Ubernahme der Festsetzungen der Gestaltungs-
satzung nicht mehr gegeben.
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Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt damit das wesentliche stadtebauliche Ziel, die Festset-
zungen des Bebauungsplanes an die Festsetzungen und den Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung Otternhagen anzupassen.

1.3 Ablauf des Planverfahrens und erhebliche Anderungen

Aufstellungsbeschluss gemaf Beschluss: 17.06.2013

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB Frist: 24.07. bis 26.08.2013

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 15.07.2013
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager | Anschreiben: 15.07.2013
dffentlicher Belange gemaf Frist: 24.07. bis 26.08.2013

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf Beschluss:

§ 6 BauGB

Erhebliche Planénderungen wéhrend des Verfahrens:
* keine

1.4 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,5 ha.

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 Otternhagen soll als landlich struktu-
rierte Siedlung nachgeordnet und behutsam entwickelt werden.

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsétzen der Regionalen Raumordnung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Die geordnete stadtebauliche Nutzung ist gewdhrleistet.

2.3 Bebauungsplan

Diese Bebauungsplandnderung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
809 mit der 1. vereinfachten Anderung.
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Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 809
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2.4 Verfahren
Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren geméf3 § 13 BauGB geéindert, da die

Grundzige der Planung nicht berihrt werden.

3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

3.1 Gestalterische Festsetzungen

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hatte seinerzeit fir die im Zusammenhang bebaute Ortslage
von Otternhagen eine ériliche Gestaltungssatzung erlassen, die am 27.02.1992 rechts-
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kraftig geworden war. Der Geltungsbereich umfasste auch den &stlichen Bestand westlich
der ,Max-Planck-Strafle”, der mit dem Bebauungsplan Nr. 809 zum Teil Gberplant wurde.

Ziel der Gestaltungssatzung war es u.a., die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung in-
nerhalb des im Zusammenhang bebauten, stédtebaulich wertvollen Dorfgebietes zu ge-
wdéhrleisten und den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhalten.

Abbildung 3: Alter und neuer Geltungsbereich der Gestaltungssatzung

Auf der Minul

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermes-

sungs- und Katasterverwaltung (verdndert), © 2013 Q LGLN

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 809 wurden dabei die Festsetzungen

der érilichen Bauvorschrift inhaltlich Gbernommen, um die Ziele jener Gestaltungssatzung
auch fir diesen Bebauungsplanbereich fortfihren zu kénnen.

Am 15.04.2010 ist die 1. Anderung der Gestaltungssatzung Otternhagen rechtswirksam
geworden. Diese umfasst nur noch den Kernbereich von Otternhagen (vgl. Abbildung 3).

Begrindung fir die Anderung der Gestaltungssatzung war die Tatsache, dass ein erhebli-
cher Teil der Gebéude im Bereich der Zone |l, in der auch der Bebauungsplan Nr. 809
lag, die gestalterischen Anforderungen weitgehend nicht (mehr) erfillt.
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Abbildung 4: Bisherige gestalterische Festsetzungen

§ 1 Gestaltungsanforderungen an Aufienwinde von Gebduden

(1) DIe Autenwande von landwlirtschaftlichen und gewerblichen Gebauden miissen bls zu elner Hohe von
2 m, bezogen auf dle angrenzende Strafenoberkante, In Zlegelmauerwerk, unter Verwendung von roten
bls rotbraunen Zlegeln (Im Rahmen der Im RAL-Farbreglister mit den Bezelchnungen RAL 2001, 2002,
3000, 3002, 3013, 3016) oder mit einem roten bis rotbraunen Farbanstrich (RAL-Farbregister mit den
Bezeichnungen RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3013, 30186) erstellt werden. Oberhalb der Hohe von 2 m
sind Verkleidungen mit zementgebundenen Platten oder Metallprofilen und Materialien der Dachdeckung
entsprechend den Farbanforderungen in Satz 1 sowie Holzverkleidungen zuldssig.

§ 2 Gestaltungsanforderungen an Dicher und Giebel + Walmdcher (1. Anderung)

(1) Als Dachform sind nur Kriippelwalm- oder Sattelddcher mit glelchen Dachnelgungen belder
Hauptdachfldchen zulassig. Dachaufbauten diirfen maximal 2/3 der Dachldnge - an der Traufe
gemessen - einnehmen, der Mindestabstand von den Giebelwénden muss mind. 2,00 m betragen.
Fledermausgauben und Gauben mit ovalen bis runden Wangen sind nicht zuléssig.

(2) Die Dachneigung darf bei Wohngebauden und sonstigen, nicht unter Abs.3 genannten Hauptgebauden, nicht
weniger als 35° und nicht mehr als 48 betragen.

(3) Die Dachneigung bei landwirtischaftlichen Betriebsgebauden und gewerblichen Betriebsgebduden darf
nicht weniger als 15 und nicht mehr als 487 betragen.

(4) Als Dachdeckung sind Dachpfannen in roter bis rotbrauner Farbe (im Rahmen der im RAL-
Farbenregister mit den Bezeichnungen RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3013 und 3016 festgelegten
Farben) zulasslg.

(5) Fir Gebaude nach Abs. 3 sind als Dachdeckung aullerdem rote bls rotbraune zementgebundene asbestirele
Wellplatten oder Metallprofilplatten im Farbrahmen des Abs. 4 zuldssig.

(6) Fur folgende Gebdude und Gebdudeteile sind abweichend von Abs. 1 auch Flachddcher zulassig.
a) Garagen
b) Nebenanlagen im Bauwich
¢} untergeordnete Nebenanlagen (z.B. sonstige Abstellanlagen) auterhalb des Bauwichs
d) Windfanganbauten
e) Carports
) Trafostatlonen

(7) An dle Dachform und dle Dachdeckung von Wintergarten sowle an dle Dachform und Dachnelgung von
Dachaufbauten werden kelne Gestaltungsanforderungen gestellt.

®

—

Bei eingeschossigen Wohngeb&uden ist eine Traufthdhe von max. 4,20 m - bezogen auf die
nachstgelegene offentliche Verkehrsflache - zulassig.

Bel zwelgeschosslgen Gebauden Ist elne Traufhthe von 6,90 m zuldsslg.

Dle Traufhohe glbt dle Hohe zwlschen der &ulieren Schnittlinle der Dachhaut mit der Gulleren
senkrechten Begrenzungslinle an der Traufselte von Gebauden und der Oberkante der zur
Erschilelung der elnzelnen Grundstiicke notwendlgen nachstgelegenen &ffentlichen Verkehrsflachen
an.

(9) Anlagen zur Gewlnnung regenerativer Energlen sInd abwelchend von den Gestaltungsanforderungen
des § 2 zuldsslg.

(10) EInschnitte In Dachflachen und Glebeldrelecken fur dle Anlage von Logglen sind nur an den zur Stralle
hin nicht sichtbaren Geb&udeseiten zuldssig.

§ 3 Gestaltungsanforderungen an Einfriedungen

Als Elnfrledungen sInd zur Strafle hin nur vertlkal und horlzontal gegllederte Holzzdune mit oder chne Sockel
und Mauern oder Mauerpfeller aus roten bls rotbraunen Mauerzlegeln (Im Rahmen der Im RAL-Farbenreglster
milt den Bezelchnungen RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3013 und 3016 festgelegten Farben) sowle standort-
helmlsche Laubgehdlzhecken zugelassen.
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§ 4 Gestaltungsanforderungen an Werbeanlagen

(1) Fur jeden Betrleb Ist an den Hausfrenten zur &ffentlichen Verkehrsflache hin nur elne Werbeanlage
zulasslg. Dlese Werbeanlage kann aus mehreren Tellen bestehen, muss aber elnheltlich gestaltet seln.
Dle Anslchtsflache darf 1,5 m? nicht Gberschrelten.

{2) Durch dle Werbeanlagen dlirfen bel Fachwerkbauten kelne Gefiligetelle, Inschriften, Schnltzerelen und
besondere Fassadendetails (Friese, Schmuckelemente etc.) verdeckt werden.

(3) Werbeanlagen sind auf das Erdgeschoss und dle Bristungszone des 1. Obergeschosses zu
beschranken.

(4) Bel selbstleuchtenden Werbeanlagen sind wechselndes oder slch bewegendes Licht unzulasslg.

(5) Fur Werbeanlagen sInd dle Farben leuchtorange (RAL 2005), welfaluminlum (RAL 2006), graualuminium
(RAL 8007), leuchthellorange (RAL 2007) und Reflexfarben (RAL F 7} jewells nach Farbkarte RAL,

840 HRU 2 ausgeschlossen.

(6) Attrappen, Spannbdnder, Fahnen iiber 0,75 m? sowle Plakate dirfen nur fur dle Dauer zeltlich
begrenzter Sonderveranstaltungen (z. B. Salsonschluss-, Aus- oder Raumungsverkaufe) angebracht
werden.

§ 5 Abwelchungen von den Anforderungen der Srilichen Bauvorschrift

(1) Erwelterungsbauten, dle slich Im Rahmen bestehender Gebdude vollzlehen, diirffen auch abwelchend
von den Gestaltungsregeln dieser drtlichen Bauvorschrift entsprechend der Bauart der vorhandenen
Anlage und deren Materialverwendung ausgeflihrt werden.

(2) DIe Verblendung cder dle Erneuerung von Aullenwanden an bestehenden Gebauden unterlegt den
Anforderungen des §1 dleser Satzung. Als Ausnahme kann Materlal entsprechend der Bauart der
bestehenden Aultenwande verwendet werden, wenn nur Telle von Auflenwanden betroffen sind und
dle vorgeschrlebene Bauart nach §1 dleser Satzung zu elnem unverhaltnlsmaliigen Elngriff fihren
wiirde.

(3) Bel Elnfrliedungen und Dachdeckungen gelten bel Erwelterungen und Erneuerungen Abs. 1 und 2
entsprechend.

§ 6 Ordnungswidrgkelten

Ordnungswldrlg handelt nach § 81 Abs. 3 NBauO, wer Im Geltungsberelch des Bebauungsplanes als
Bauherr, Entwurfsverfasser cder Unternehmer

a) mehr als elne Werbeanlage an der Hausfront zur &ffentlichen Verkehrsflache hin anbringt (§ 4 Abs. 1),
b) bescndere Gestaltungsmerkmale an baullchen Anlagen verdeckt (§ 4 Abs. 2),

c) Werbeanlagen Uber das Erdgeschoss und dle Briistungszone des 1. Obergeschosses hlnaus anbringt
(§ 4 Abs. 3),

d) selbstleuchtende Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht anbidngt (§ 4 Abs. 4),
e} Werbeanlagen anbringt, dle nlchl den Farbanforderungen des § 4 Abs. 5 entsprechen,

f) Attrappen, Spannbander und Fahnen iiber 0,75 m* sowle Plakate auflerhalb zeltlich begrenzter
Sonderveranstaltungen anbringt (§ 4 Abs. 6).

Damit ist die Intention fir die inhaltliche Ubernahme der Festsetzungen der Gestaltungs-
satzung nicht mehr gegeben.
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Einige Bauherren im Plangebiet haben daher den durchaus nachvollziehbaren Wunsch
geduBert, Gestaltungselemente realisieren zu dirfen, die von den urspringlichen gestalte-
rischen Festsetzungen abweichen. Sowohl angesichts der 1. Anderung der Gestaltungssat-
zung Otternhagen als auch aufgrund der mittlerweile vorhandenen Heterogenitat im Um-
feld des Bebauungsplanes sprechen keine stédtebaulichen Griinde gegen die ersatzlose
Streichung der bisherigen gestalterischen Festsetzungen.

3.2 Sonstige Festsetzungen

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten unveréndert.

4 Grundsadtzliche Belange

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert und wird weiter aufrechterhalten.

4.2 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist vorhanden. Weitere ErschlieBungsmaf3nahmen sind
nicht erforderlich.

4.2.1 Abfallbeseitigung

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

4.2.2 Loschwasser

Im Bereich des geplanten Wohngebietes kann aus dem vorhandenen Rohrnetz eine
Léschwassermenge von 800 |/min Uber 2 Stunden bei ausreichendem Betriebsdruck be-
reitgestellt werden.

Die Léschwassermenge kann entsprechend nach DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W 405)
aus 3 U-Hydranten entnommen werden, die sich in einem Umkreis von 300 m im geplan-
ten Wohngebiet befinden.

4.2.3 Oberflachenentwésserung und Niederschlagswasserrickhaltung

Im gesamten Planbereich ist weiterhin keine Versickerung von Niederschlagswasser mag-
lich und vorgesehen. Das Niederschlagswasser muss weiterhin Gber die Kanalisation abge-
fohrt werden.

Es ist vorgesehen, dass die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers von den Bau-
grundsticken und Verkehrsflachen Gber parallel zu den Schmutzwasserleitungen gefGhrte
Regenwasserleitungen erfolgt.

Bei der Rickhalteanlage handelt es sich um einen in sich geschlossenen Speicherkérper,
der aus den Komponenten Zufluss, Speicher und Abfluss besteht und am Markt als sog.
,Geo-Protect-System® “ angeboten wird. Dieses ,Geo-Protect-System® “ wurde im Ost-
West verlaufenden Ast der Planstrafle realisiert. In diesem dezentral angeordneten Spei-
cherelement werden die Abflisse auf einen Drosselabfluss von 2,00l/s*ha reduziert, ehe
sie dem Sammler in der Max-Planck-Straf3e zugefihrt werden.
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4.3 Immissionen

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

4.4 Altablagerungen

Zwei fur den Bebauungsplan Nr. 809 (Ursprungsplan) beauftragte Bodengutachten kamen
seinerzeit zu dem Ergebnis, dass einer Wohnnutzung der Flachen im Bebauungsplan nichts
entgegensteht. Der Stadt liegen keine Erkenntnisse vor, die diese Aussagen der Gutachter
in Zweifel ziehen.

Der in den Bebauungsplan aufgenommene Hinweis, dass punktuelle Bodenverunreinigun-
gen nicht auszuschlieBen sind und dass bei der Feststellung von Bodenverunreinigungen
die Untere Bodenschutzbehdrde der Region Hannover zu benachrichtigen ist, gilt unveran-
dert.

4.5 Natur- und Landschaftsschutz / Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die grundlegenden stédtebaulichen
Zielsetzungen nicht wesentlich veréndert. Es erfolgt eine Streichung der gestalterischen
Festsetzungen. Den generellen Planungszielen des Bebauungsplanes wird weiterhin Rech-
nung getragen.

Gegeniber der bisherigen Rechtslage werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Umwelt ermdglicht, erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen sind deshalb nicht zu erwarten. Es sind somit auch keine Anhaltspunkte
ersichtlich, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere der Schutzgiter des § 1 (6) Nr. 7 BauGB durch die Be-
bauungsplanénderung beeintréchtigt werden.

Eine erhebliche Beeintrdchtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Orts-
und Landschaftsbildes entsteht daher durch die 2. vereinfachte Anderung nicht. Auf be-
sonders schitzenswerte Arten der Tier- und Pflanzenwelt liegen keine Hinweise vor.

Von einem Umweltbericht wird entsprechend § 13 BauGB abgesehen.

5 Durchfihrung der Planung

5.1 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.
5.2 Kosten fir die Gemeinde

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen aufler den Verwaltungskosten und verwaltungsinter-
nen Planungskosten keine weiteren Kosten.

5.3 Realisierung der Planung
Die Anderung des Bebauungsplans ist ausschlieBlich gestalterischer Natur.

Die Verwirklichung der Bebauungsplandnderung wirkt gleichwohl auf die persénlichen
Lebensumstande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen.
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Zur Beurteilung von méglichen negativen Auswirkungen der Planung auf die Bevélkerung,
im speziellen auf die Bewohnerinnen und Bewohner im Plangebiet, im Hinblick auf

¢ ihre sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bedirfnisse,

e die Belange von Familien, jungen, alten und behinderten Menschen sowie auf
Frauen und Ménner,

werden die von den Inhalten der Anderung des Bebauungsplans betroffenen Behorden
und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit Gber die Planungsziele
und -zwecke informiert und im Rahmen der Offenlegung beteiligt.

Im Zuge der Planaufstellung wurden bisher keine Anhaltspunkte ersichtlich, die auf eine
besondere (negative) Betroffenheit der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen
— ausgelést durch die Anderung des Bebauungsplans — hindeuten.

%k %
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Neustadt a. Rbge., den 08.11.2013
Stadt Neustadt a. Rbge.

- Sachgebiet Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Nulle

Verfahrensvermerke

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 809 ,Vor dem Tore”,
2. vereinfachte Anderung Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Otternhagen, vom 24.Juli
2013 bis einschlieBlich 26.August 2013 &ffentlich ausgelegen.

Diese Planbegrindung hat am Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Rat der
Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am 07.November 2013 teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den 11.11.2013

gez. Dr. Windmann

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Birgermeister
Erster Stadtrat
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