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I. Allgemeines

1. Einleitung

Im Stadtteil Bordenau ist seit tiber 30 Jahren auf dem Grundstiick ,,Steinweg 27 (Flurstiicke
91/3 und 92/4) ein mittelstdndischer Handwerksbetrieb anséssig, der zur Erhaltung seiner Wett-
bewerbsfahigkeit am Standort Neustadt a. Rbge. die Modernisierung und Erweiterung seiner
Betriebsgebdude plant. Vorgesehen ist der Neubau einer Material- und Maschinenhalle mit in-
tegriertem Schulungsraum fiir die betriebsinterne Ausbildung. Mdéglich wird die Erweiterung
durch den Erwerb eines Nachbargrundstiicks, auf dem sich eine ehemalige landwirtschaftliche
Scheune befindet, die wegen Baufilligkeit beseitigt werden soll.

Das Projekt dient der Sicherung von Arbeitsstéitten und Arbeitspldtzen in der Stadt und auf-
grund der Wiederinanspruchnahme bereits bebauter Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs
dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. unterstiitzt deshalb das Projekt. Der Verwaltungsausschuss der
Stadt hat bereits am 16.09.2019 den Beschluss gefasst, die erforderlichen bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen’.

Die Ubersichtskarte zeigt die Lage des Handwerksbetriebs im Stadtteil Bordenau:
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Abb. 1: Ubersichtskarte mit der Lage des Handwerksbetriebs im Stadtteil Bordenau

Die geplante Erweiterung des Betriebsgeldndes (Flurstiicke 90/1 und 88/10) liegt zum Teil in-
nerhalb des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau‘* und zum Teil au-
Berhalb. Die Flachen innerhalb des Bebauungsplans sind als ,,Dorfgebiet (MD) festgesetzt
(vgl. Abb. 8, Seite 12). Dorfgebiete dienen u. a. der Unterbringung der Versorgung der

! Beschlussvorlage Nr. 2019/166 der Stadt Neustadt a. Rbge. fiir die Sitzungen des Ortsrates der Ortschaft Bor-
denau am 20.08.2019, des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses am 09.09.2019 und des Verwaltungsaus-
schusses am 16.09.2019.
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Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetriebe. Darunter fillt auch der antragstellende
Betrieb. Fiir das Gebiet ist eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die kiinftig vor-
gesehenen Betriebsabldufe erfordern eine hohere GRZ.

Zudem ist die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu erweitern und
die tiberbaubare Grundstiicksflache entsprechend zu vergréflern, damit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den geplanten Hallenneubau geschaffen werden.
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Abb. 2: Lage des Anderungs- und Erweiterungsbereichs mit den betroffenen Flurstiicken

Erforderlich ist daher die Anderung des Bebauungsplans Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau*
(1. Anderung) sowie die Erweiterung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans bis an die
Westgrenze der Flurstiicke 90/1 und Flurstiick 88/10, Flur 2, Gemarkung Bordenau.

2. Bebauungsplan der ,Innenentwicklung“

Bei der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 960 ,, Altes Dorf Bordenau®,
handelt es sich um einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB.
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Ein ,,.Bebauungsplan der Innenentwicklung® liegt u. a. vor, wenn er fiir die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei der 1. Anderung
und Erweiterung der Fall. Es handelt sich um Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs, auf
denen eine Nachverdichtung ermdglicht werden soll. Dabei ist der planungsrechtliche Status
der Flachen unerheblich. Die Abgrenzung von Innen- und AuBenentwicklung richtet sich
grundsitzlich nach den tatsdchlichen Verhéltnissen (vgl. BVerwG, Urteil vom 25.06.2020, Az.
4 CN 5.18). Der Erweiterungsbereich mit Teilen der bisherigen landwirtschaftlichen Hofstelle
ist aufgrund der baulichen Vorprigung als Teil des Siedlungsbereichs einzustufen.

Ein ,,.Bebauungsplan der Innentwicklung®* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-
stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig,

* wenn eine Grundflidche von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
» wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermoglicht werden,

» wenn keine Anhaltspunkte filir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des BNatSchG bestehen oder

» wenn keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen sind erfiillt:

* Bei einer Gesamtgrofle der als ,,Dorfgebiet™ (MD) festgesetzten Flachen von rd. 3.624 m?
und einer GRZ von 0,6 ergibt sich eine zulédssige Grundflache von maximal rd. 2.900 m?,
also deutlich weniger als 20.000 m?.

» UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdglicht.

* Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung européischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage des
Anderungsbereichs innerhalb der Ortslage nicht. Siidwestlich des Plangebiets liegt das FFH-
Gebiet 090 ,,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker (EU-Kennzahl 3021-331).
Dieser Teilbereich des FFH-Gebiets wurde durch das Landschaftsschutzgebiet LSG H 76
,Leineaue zwischen Hannover und Stdckendrebber umgesetzt.>

* Anbhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind,
bestehen bei der geplanten Nutzung nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahren nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

* von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

* von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, und
von der zusammenfassenden Erkldrung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flichennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stidtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.

2 Landschaftsschutzgebiet "Leineaue zwischen Hannover und Stéckendrebber” | Nds. Landesbetrieb fiir Wasser-
wirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (niedersachsen.de)
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Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans® zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Ziel des Bebauungsplans ist die Erweiterung der Betriebsstitte eines Handwerksbetriebs.

Die Planung hat den Zweck, den Wirtschaftsstandort Neustadt a. Rbge. und seine Stadtteile zu
starken, ansédssigen Betrieben eine zukunftsfahige Entwicklung zu ermdglichen und damit die
vorhandenen Arbeitspldtze nachhaltig zu sichern und moglichst zu mehren.

Die Planung ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Nut-
zung zu schaffen.

4. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans (= Plan-
gebiet) ist so abzugrenzen, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden.
Fiir die Abgrenzung gilt auBerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewilti-
gung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde
das Plangebiet abgegrenzt.

Die Ubersichtskarte auf S. 4 zeigt die Lage des Plangebiets in Bordenau. Das Plangebiet um-
fasst die Flurstiicke 88/10, 88/11, 90/1, 91/3 und 92/4. Alle Flurstiicke werden bereits baulich
genutzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind aufgrund der
Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung als ,,Dorfgebiet™ nicht zu erwarten. Das gilt auch
fiir die Ausweitung der Festsetzung ,,Dorfgebiet* in westlicher Richtung.

Der Grundsatz der Konfliktbewéltigung wird daher bei der Abgrenzung des Plangebiets einge-
halten.

5. Ziele der Raumordnung

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 960 “Altes Dorf Bordenau* ist, wie
alle Bauleitpldne, den ,,Zielen der Raumordnung* anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Da es sich um eine kleinrdumige Anderung und geringfiigige Erweiterung eines bestehenden
Gebietes innerhalb der Ortslage handelt, sind die Ziele der Raumordnung nicht betroffen.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flichennutzungsplan zum iiberwiegenden Teil als ,,Ge-
mischte Bauflidche* dargestellt. Lediglich im Stidwesten ist ein sehr kleiner Teilbereich von den
Darstellungen ,,Flidche fiir Gemeinbedarf* und Fléche fiir die Landwirtschaft erfasst.

Die Planung wird als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. In diesem Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder ergdnzt ist; die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets
darf nicht beeintrachtigt werden; der Flichennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen (§ 13a Abs. 2 Ziffer 2).

3 Der Begriff ,,Aufstellung umfasst in der vorliegenden Planung die Anderung des Bebauungsplans Nr. 960 und
eine geringfligige Erweiterung seines Geltungsbereichs.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
(Online-Portal der Stadt Neustadt a. Rbge., Zugriff: 28.05.2024)

Die geringfiigige Uberplanung der Fliche fiir die Landwirtschaft und der Gemeinbedarfsfliche
entspricht einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Daraus ergibt sich, dass der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden kann.

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan
1. GroRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur, Hohenverhaltnisse, Ent-
wasserung

Das Plangebiet liegt am Westrand der Ortslage von Bordenau, Stadt Neustadt a. Rbge. stidwest-
lich der K 339 (Am Kampe / Steinweg) und 6stlich des Gemeindehauses der St. Thomas Kir-
chengemeinde.

Es hat eine Grofle von ca. 0,36 ha.
Die Fldchen im Plangebiet sind in Privateigentum.

Das Gelédnde im Plangebiet ist aufgrund der langjdahrigen Nutzung und Bebauung praktisch eben
und liegt auf einer Héhe von rd. 39 - 40 m NHN.

Die Oberflichenentwésserung der Bestandsbebauung erfolgt teilweise durch Versickerung auf
dem Grundstiick und teilweise in den Regenwasserkanal im Steinweg.
2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Plangebiet ist seit langem genutzt und teilweise bebaut. Die unbebauten Flidchen werden
als Lager- und Stellplidtze genutzt und sind teilweise versiegelt.

Nach Auskunft der Region Hannover befindet sich im Plangebiet eine altlastenverdéchtige Fla-
che gemiB § 2 (4) BBodSchG (NLO 25301150500100), da hier durch die frithere Nutzung als

Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des
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Schreinerei mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde, bei denen der Verdacht
schidlicher Bodenverdanderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder der Allge-
meinheit besteht. Die Region hat darauf hingewiesen, dass aufgrund der langjéhrigen Vornut-
zung des Grundstiickes mit dem Auftreten von Schadstoffen im Boden zu rechnen ist. Gleiches
gilt fiir den Riickbau der alten Gebdudesubstanz. Aus diesem Grund sei im Vorfeld der Bau-
malnahmen ein Bodengutachten zu erstellen, sowie ein Gebaudeschadstoffkataster. Diese Un-
terlagen seien der Unteren Abfallbehorde, und der Unteren Bodenschutzbehdrde bei der Region
Hannover zur Priifung vorzulegen.

3. Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet ,,Leine* (Ab-
schnitt Nord) vom 10.10.2001.

&

Uberschwem-
mungsgebiet
- Verordnung -

Uberschwemmungsgebiet
0 N ‘ - vorlaufig gesichert -
AN

~ m &)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2025 € LOLN Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Abb. 4: Lage des Plangebietes zu den Uberschwemmungsgebieten in der Umgebung

Die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets befindet sich in der Uberarbeitung. Das vor-
liufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet ,,Leine und IThme* vom 26.01.2011 ist ebenfalls in
Abb. 4 dargestellt. Die Abgrenzung des vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets be-
rlicksichtigt den Deich, der zwischen den Jahren 2006 bis 2010 zum Schutz der Ortslage von
Bordenau entlang der Leine errichtet wurde. Im Bereich des Plangebietes wird mit der Ande-
rung die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes zum Gewisser hin und damit vom Plan-
gebiet weg verlegt.
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4. Natur und Landschaft/ Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Die Flachen im Plangebiet liegen aulerdem am Rand des Landschaftsschutzgebiets LSG H 027
,Mittlere Leine®. Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets ergibt sich aus dem folgenden
Kartenausschnitt.

Weiter nach Westen schlieB3t sich das Landschaftsschutzgebiet LSG H 076 ,,Leineaue zwischen
Hannover und Stockendrebber an. Dieses Landschaftsschutzgebiet wurde zur Umsetzung des
FFH-Gebiets ,,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker* ausgewiesen. Das LSG bleibt
hinter der Grobabgrenzung zuriick, die fiir das FFH-Gebiet festgelegt wurde (vgl. Abb. 5,
Seite 10). Der geringste Abstand zwischen Plangebiet und LSG betrigt rd. 45 m. Aufgrund der
vorhandenen baulichen Nutzung und der Lage im Siedlungsbereich kann davon ausgegangen
werden, dass aufgrund dieser Planung keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets entstehen.

3%5'66

géckers\ra&e

8f. Thomas'Kirche i
{ey-Huth) Plangebiet

| LSG H 076

Legende

/"] FFH_Gebiete_TK50
m Landschaftsschutzgeb_FI_DTK25

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

LGLN © 2024 Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 5: Lage des Plangebietes zu den Schutzgebieten nach Naturschutzrecht in der Umgebung

5. Baulich genutzte Flachen, Freiflaichen, Zustand von Natur und Landschaft
Das Plangebiets wird seit vielen Jahren genutzt und ist teilweise bebaut.

Auf den Flurstiicken 91/3 und 92/4 am Steinweg befindet sich ein Dachdeckerbetrieb mit meh-
reren Gebduden, Lagerflachen und Stellpldtzen.
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Stidwestlich angrenzend auf den Flurstiicken 90/1 und 88/10 befinden sich Teile einer landwirt-
schaftlichen Hofstelle, die der Erweiterung des Dachdeckerbetriebs dienen sollen. Dazu soll die
alte Scheune, die wegen Baufilligkeit abgerissen werden soll, durch den Neubau einer Mate-
rial- und Maschinenhalle ersetzt werden. Ein Teil der Freiflichen wird durch den Betrieb bereits
fiir Stellpldtze genutzt.

Auf der ehemaligen Hofstelle stehen auf der Ostseite der Scheune zwei éltere Eichen, die fiir
den Neubau der Material- und Maschinenhalle gefdllt werden miissen (vgl. Abb. 7, S. 11).
Weitere Bdume oder Gehdlze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Plangebiet Baume

Quelle: Auszug aus den G der und K g,
©2024 € L for G und L (LGLN)

LGLN

Abb. 6: Luftbild vom Plangebiet und der Umgebung, (Stand 04/2022)

v o

Abb. 7: Bdume im Plangebiet
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6. Bebauungsplan Nr. 960 der Stadt Neustadt a. Rbge. - Ursprungsfassung

Das Plangebiet umfasst einen Teil des Bebauungsplans Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau* (vgl.
Abb. 8, S. 12). Der Bebauungsplan ist am 23.06.1994 in Kraft getreten.

Der Anderungsbereich ist im Ursprungsplan zum iiberwiegenden Teil als Dorfgebiet (MD) fest-
gesetzt, mit folgendem MaB der baulichen Nutzung: Grundfldchenzahl (GRZ) 0,3, maximal ein
Vollgeschoss (I). Festgesetzt wurde auflerdem die ,,offene Bauweise* (o).

Zwischen Dorfgebiet und der Gemeinbedarfsfliche fiir das Gemeindehaus ist das Flurstiick
93/4 als ,,StraBenverkehrsfliche® festgesetzt. Die Flache ist Bestandteil des Betriebsgrund-
stiicks und hat keine 6ffentliche ErschlieBungsfunktion.

Da sich die Erweiterung des Betriebes auch auf einen Teil der Hofstelle erstreckt, die vom
Geltungsbereich der Ursprungsfassung nicht erfasst war, erfordert dies eine Erweiterung des
Bebauungsplans.

| Anderungs-
bereich

Erweiterungs-
bereich

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltun(
© 2024 QLGLN Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 960 ,Altes Dorf Bordenau®
(Ursprungsfassung vom 23.06.1994) 4

4 Bei den im Bebauungsplan Nr. 960 — Ursprungsfassung festgesetzten StraBenverkehrsflichen ist zu beachten,
dass die farbliche Darstellung der festgesetzten StraBenverkehrsflachen (gelb) in der Originalurkunde offenbar
nach den Seiten ,,ausgelaufen” ist. Die Abgrenzung zwischen Dorfgebiet und Straenverkehrsfliche ergibt sich
aus der Schwarz/Weil-Festsetzung des Dorfgebiets.

Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des
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Die Flichen der Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 960 schlieBen westlich an den Ande-
rungsbereich unmittelbar an und umfassen den westlichen Teil der Flurstiick 90/1 und 88/10
(vgl. Abb. 2, S. 5). Sie waren urspriinglich Bestandteil des landwirtschaftlichen Betriebs und
dienen jetzt dem Handwerksbetrieb als Stellplatzfliache.

lll. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, welche die Zielvorstellungen verwirklicht, die in Abschnitt 1.3, S. 7
dargelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die an-
gestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Art der baulichen Nutzung

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine nachhaltige Sicherung und Entwicklung eines Handwerksbetriebs im Stadtteil
Bordenau durch Modernisierung und Erweiterung der Betriebsgebéude.

Um das zu erreichen, wird die Festsetzung ,,Dorfgebiet” aus dem Ursprungsplan ibernommen
und auf die Erweiterungsflichen ausgedehnt.

Dorfgebiete nach § 5 Abs. 1 BauGB dienen der ,,Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe ein-
schlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen®. Zuléssig
sind in Dorfgebieten nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB ,,sonstige Gewerbebetriebe“. Der bestehende
Dachdeckerbetrieb erfiillt diese Anforderungen und ist damit im MD zuléssig.

Das im Plangebiet festgesetzte ,,Dorfgebiet ist Teil des im Ursprungsplans festgesetzten Dorf-
gebiets, das einen Grofiteil des rdumlichen Geltungsbereichs des Ursprungsplans erfasst. Hier
gibt es immer noch landwirtschaftliche Betriebe (Am Kampe 1, Béckerstrale 3, Steinweg 7),
die wesentliche Bestandteile der Zweckbestimmung eines Dorfgebiets sind. Die Festsetzung
,Dorfgebiet* ist daher nicht gegenstandslos geworden.

2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstuicksflachen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass die geschilderten Zielvorstellungen
fiir die geplante Bebauung erreicht werden. Dafiir geniigt es, wie bisher, die Grundfldchenzahl
(GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festzusetzen. Damit wird die bauliche Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke zweckméBig und leicht nachvollziehbar geregelt.

Die GRZ begrenzt die Uberbauung der Grundstiicke. Fiir den Handwerksbetrieb wird aufgrund
des geplanten Erweiterungsbaus und der bestehenden Versiegelung durch Lagerflichen eine
GRZ von 0,6 erforderlich. Unter Berticksichtigung der Anrechnung von Nebenanlagen sowie
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten bis zur Obergrenze des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO von 0,8, wird die mdgliche Versiegelung im Plangebiet begrenzt. Das dient der Ver-
meidung von Beeintrichtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auBerdem durch die hochstzuldssige Zahl der Vollge-
schosse begrenzt. Diese wird grundsitzlich wie bisher mit einem Vollgeschosse als
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HochstmaB festgesetzt. Abweichend davon wird fiir das Bestandsgebdude am Steinweg, das
iiber zwei Vollgeschosse verfiigt, der Bestand gesichert.

Zur Begrenzung der Hohenlage wird in dem Bereich mit einem Vollgeschoss als Hochstmal3
die Oberkante baulicher Anlagen auf max. 10 m Hohe iiber der Stralenverkehrsfldche, die das
Grundstiick erschlief8t, begrenzt. Damit wird erreicht, dass sich der geplante Neubau in die Be-
standsbebauung siidlich des Anderungsbereichs einfiigt und ein harmonischer Ubergang zur
westlich angrenzenden freien Landschaft entsteht.

Die Festsetzung der Bauweise wird unverdandert aus dem Ursprungsplans ibernommen und als
offene Bauweise festgesetzt. Aufgrund dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die geplante
Material- und Maschinenhalle sich in ithren Abmessungen in die Umgebung einfiigt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Mit ihnen wird
in der Regel eine stidtebauliche Raumbildung angestrebt, die bei der lockeren Bebauung im
Plangebiet kaum zu erreichen ist. Baulinien sind grundsitzlich nicht erforderlich.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass

e zu den Straflen und Anpflanzungen ein Abstand von 3 m verbleibt und

e das Bestandsgebdude am Steinweg zuldssig bleibt.

3. Offentliche StraBenverkehrsflache

Zur Sicherstellung der Zuwegung zum Deich entlang der Leine wird die Stralenparzelle des
Steinwegs verbreitert. Dazu wird das neue Flurstiick 88/11 als Teil der 6ffentlichen Straflen-
verkehrsflache festgesetzt.

4. Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Am Westrand des Plangebiets wird zur Eingriinung des Betriebsgrundstiicks und als Abschir-
mung zum westlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet ein 3 bis 5 m breiter Pflanzstreifen fest-
gesetzt.

Aufgrund der Lage an der freien Landschaft sind die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihr-
ten Geholze zertifiziert gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 1: Norddeutsches Tief-
land) zu verwenden. Die Fliche ist als ,,geschlossene Gehdlzpflanzung® anzulegen. Die Ge-
holze sind bei Abgang zu ersetzen, wenn der Eindruck der geschlossenen Gehdlzpflanzung be-
ginnt, verloren zu gehen.

Um ein Mindestmal} an Durchgriinung zu erreichen, wird das Anpflanzen eines standortheimi-
schen Laubbaums auf den Fldchen im Plangebiet textlich festgesetzt. Dadurch werden Beein-
trachtigungen die durch den Verlust der beiden Biaume im Osten des Plangebiets entstehen,
erreicht. Der Standort kann nach den betrieblichen Erfordernissen gewéhlt werden.

5. Nachrichtliche Ubernahme

Die siidwestlich des Plangebiets gelegenen Landschaftsschutzgebiete, das Uberschwemmungs-
gebiet und das vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet werden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung iibernommen (vgl. Abschnitt I1.3. und 11.4.)

Auf der Grundlage des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLa&rmG) und der Niedersich-
sischen Verordnung iiber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Flugplatz Wunstorf
vom 18.08.20129, gedndert durch Verordnung vom 03.07.2024 (Nds. GVBI Nr.59), wurden im
Bereich der Stddte Wunstorf und Neustadt a. Rbge. Fluglarmschutzbereiche festgelegt. Die
Lage des Plangebiets im Flugldrmschutzbereich des militirischen Flugplatzes Wunstorf und im
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Bauschutzbereich des Flughafens Hannover-Langenhagen sind ebenfalls nachrichtlich in die
Planzeichnung iibernommen.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz zum Schutz gegen den Fluglirm ergeben
sich aus der Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglirm
(Flugplatz-Schallschutzma3inahmenverordnung - 2. FlugLSV)

IV.Abwagung

1. Offentliche Belange ohne Umweltbelange

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 960 werden wichtige 6ffentliche
Belange gefordert:

Auf den Flichen im Plangebiet wird eine verstédrkte bauliche Entwicklung im Rahmen der In-
nenentwicklung ermdglicht. Damit werden die Belange der Wirtschaft und die Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitspldtzen gefordert (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a) und c) BauGB).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flugliarmschutzbereichs flir den militarischen Flugplatz
Wunstorf in der Tag-Schutzzone 2 Tag mit Werten von Laeqrag Uber 58 dB(A). Die Detailkarte
zu den Tag-Schutzzonen zeigt®, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Dorfge-
biet von 60 dB(A) tags eingehalten werden (siche Abb. 9, Seite 15. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse werden damit gewahrt.

Larmschutzbereich fir den
militarischen Flugplatz
Wunstorf

Detailkarte Tag-Schutzzonen

Karte 4 Blatt 04 gemaR 8.5.5 AzB

Legende:

>60 - 65 dB(A)

>65-70dB(A)

>70-75dB(A)

>75dB(A)

Tag-Schutzzone 1. L peqrag = 63 dB(A)
Tag-Schutzzone 2: L peqrag = 98 dB(A)
XXX Kurvenpunkte

N

50 100 200 300
1 Meter A
Mafstab 1:5000
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Abb. 9: Auszug Detailkarte Larmschutzbereich

Die Anderung fordert auBerdem die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
(§ T Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Durch die Sicherung und Erweiterung eines bestehenden Betriebs
mit seinem Arbeitsplatzangebot wird Wohnbevolkerung am Ort gehalten und es werden An-
reize flir den Zuzug nach Bordenau geschaffen.

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs sind aufgrund der
vorhandenen Straf3en, Leitungen und Kanédle gewihrleistet.

5 Larmschutzbereich fiir den militirischen Flugplatz Wunstorf | Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Kli-
maschutz (niedersachsen.de)
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Der Loschwasserbedarf fiir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW mit
1.600 I/min. iiber 2 Stunden sicherzustellen. Dieser Bedarf kann aus dem Trinkwassernetz ge-
deckt werden.

Wie in Abschnitt 1.1 ausgefiihrt, erfolgt die Oberflichenentwisserung derzeit teilweise in
den Regenwasserkanal und teilweise durch Versickerung auf dem Grundstiick. Aufgrund der
zuldssigen Versiegelung von bis zu 80 % der Grundstiicksflache miissen in Zukunft mehr Flai-
chen entwissert werden. Soweit eine Versickerung auf dem Grundstiick nicht moglich ist, ist
im Rahmen der Durchfiihrung der Planung sicherzustellen, dass das Oberflichenwasser min-
destens auf den natiirlichen Abfluss von 3 I/s*ha gedrosselt in den Regenwasserkanal eingelei-
tet wird.

GemilB DIN 1986-100 ist ferner ein Uberflutungsnachweis erforderlich fiir Grundstiicke mit
mehr als 800 m? abflusswirksamer Flache. Dabei ist mindestens ein 30-jdhriges Regenereignis
anzusetzen. Liegt ein hoher Befestigungsgrad des Grundstiicks sowie ein Anteil an Dachfldchen
und nicht schadlos iiberflutbaren Flidchen (Innenhdfe) > 70% vor, so ist der Nachweis fiir ein
100 jahrliches Regenereignis zu fiihren.

Die Region Hannover hat im Beteiligungsverfahren aus wasserwirtschaftlicher Sicht darauf
hingewiesen, dass aufgrund der hohen Grundwasserstinde im Plangebiet wasserrechtliche Er-
laubnisse fiir eine stdndige Grundwasserhaltung nicht in Aussicht gestellt werden konnen. Teile
baulicher Anlagen, die mit ihrer Griindung im Schwankungsbereich des Grundwassers zu lie-
gen kommen (zum Beispiel Keller), seien daher in wasserdichter Bauweise zu errichten.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes beriihren in besonderem MaBe archiio-
logische Belange. Der Anderungsbereich liegt inmitten des historischen Kerns des in seinen
Urspriingen bis ins Frithmittelalter zuriickreichenden Ortes Bordenau und in direkter Nachbar-
schaft zur St. Thomas Kirche, deren Vorgédnger mindestens bis ins Hochmittelalter zuriickrei-
chen und als Mittelpunkt des mittelalterlichen Bordenaus anzusehen sind. Es ist daher davon
auszugehen, dass sich im Anderungsbereich entsprechende Funde und Befunde, insbesondere
des Friih- bis Spétmittelalters und der frithen Neuzeit, erhalten haben. Im Rahmen der durch
die Planung ermdglichten Erdarbeiten ist daher dringend mit dem Auftreten archdologischer
Funde und Befunde zu rechnen, bei denen es sich um Kulturdenkmale gem. § 3 Abs. 4 Nieder-
sachsisches Denkmalschutzgesetz handelt.

Daher bediirfen simtliche Erdarbeiten im Anderungsgebiet einer denkmalrechtlichen Geneh-
migung gemdfl § 13 in Verbindung mit § 12 Niedersidchsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchQG). Die Genehmigung ist im Vorfeld bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen erteilt. Auf die Bestim-
mungen des § 6 Abs. 3 NDSchG (Veranlasserprinzip) wird hingewiesen. Die Durchfiihrung
von Erdarbeiten ohne denkmalrechtliche Genehmigung stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und
kann mit einem BuBlgeld geahndet werden (§ 35 NDSchG).

2. Belange des Umweltschutzes

a) Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine vergleichs-
weise geringe Wertigkeit der Schutzgiiter Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser
und Klima sowie das Landschaftsbild. Diese sind im besiedelten Bereich durch anthropogene
Nutzungen tiberformt. Weder der Landschaftsrahmenplan fiir die Region Hannover noch der
Landschaftsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. enthalten Aussagen, die fiir die vorliegende Pla-
nung relevant sind.

Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des
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Der Anderungsbereich umfasst Teile des Siedlungsbereichs von Bordenau. Durch die Nachver-
dichtung innerhalb des Siedlungsbereichs sind Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes nicht zu erwarten. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden Anpflanzungen im
Plangebiet vorgesehen.

b) Boden

Da eine bauliche Nutzung im Plangebiet bereits vorhanden ist, wird sich der Umweltzustand
durch die geplante Erweiterung nicht wesentlich verandern. Aufgrund der bisher festgesetzten
Grundfldchenzahl war eine Versiegelung von rd. 45 % der Grundstiicksflache moglich. In Zu-
kunft werden es rd. 80 % sein. Um das Ziel der Planung zu erreichen, ist diese Beeintrichtigung
nicht zu vermeiden.

Durch die Erh6hung der Ausnutzbarkeit von innerdrtlichen Grundstiicken wird dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gefolgt. Die Inanspruchnahme der freien Land-
schaft fir Siedlungszwecke wird durch die angestrebte Nachverdichtung vermindert (§ la
Abs. 2 Satz 1 BauGB).

c) Artenschutz

Um den Neubau der Material- und Maschinenhalle zu ermdglichen, miissen die beiden Bdume
auf der Ostseite der Scheune gefillt werden. Dariiber hinaus sind beide Biume in einem
schlechten Zustand, so dass auch aus Griinden der Verkehrssicherheit eine Erhaltung nicht zu
rechtfertigen ist. Vor der Féllung der der Baume sind die Belange des Artenschutzes zu beach-
ten.

Der Vorhabentriiger wird daher vor der Fillung der Biume eine artenschutzrechtliche Uberprii-
fung durchfiihren lassen. Die Ergebnisse werden im weiteren Planverfahren ergénzt.

Eine artenschutzrechtliche Uberpriifung der alten Scheune vor deren Abbruch ist nicht mehr
moglich. Die Scheune darf aufgrund von Einsturzgefahr nicht mehr betreten werden.

d) Eingriffsregelung

Wie bereits ausgefiihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Fillen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Das
bedeutet, dass fiir die im Plangebiet entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
sowie fiir die Féllung der Bdume ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Allerdings werden durch
die Festsetzung des Pflanzstreifens am Westrand des Plangebiets und die Festsetzung zur An-
pflanzung eines Baumes die Belange von Natur und Landschaft gefordert und Beeintréchtigun-
gen gemindert.

e) Klima

Gem. § 1 Abs. 51.V.m. § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist bei der Realisierung zuldssiger Nutzungen
nicht mit negativen Wirkungen fiir das Klima und bestehende Klimaschutzziele zu rechnen.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um zum grofen Teil bereits versiegelte Flache.
Durch Anpflanzungen auf dem Grundstiick und die Versickerung bzw. gedrosselte Ableitung
des Oberfldchenwasser wird der Anpassung an den Klimawandel Rechnung getragen.

Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des
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Bei der Errichtung neuer Gebéude sind die Vorschriften der Niedersdchsischen Bauordnung zu
beachten, die die Ausstattung der Dachfldchen mit Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung
vorschreibt. Die Verwendung erneuerbarer Energien leistet einen Beitrag zum Klimaschutz.

3. Abwagung: Private Belange

Private Belange werden ebenfalls gefordert. Durch die Erhdhung des Maf3es der baulichen Nut-
zung wird das Interesse der Grundstiickseigentiimer an einer erhohten Ausnutzbarkeit ihrer
Grundstiicke gefordert. Mit der erhohten Ausnutzbarkeit steigt der Wert der Grundstiicke.

Andere &ffentliche und private Belange, die mehr als geringfiigig von der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau® betroffen werden, sind nicht
erkennbar.

Verfahrensvermerke

Planverfasserin

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau* und die
Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im August 2025 gez. Vogel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 06.11.2025 nach Priifung der
Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau* als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 08. DEZ. 2025

Siegel
gez. Dominic Herbst

Biirgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 960 ,,Altes Dorf Bordenau® mit der Urschrift wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Biirgermeister
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