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l.  Allgemeines

1. Einleitung

Es besteht die Absicht, den Berei ctemdi®&ds ehen
tebaulichen RahmenplaAH¢  t t enge |l 2 n d al$é Wohegebien mitszugead@aten
Versorgungseinrichtungen zu entwickelBei dem Huttengelande handelt es sich um aiden

12 ha grof3en, ehemals industriell genutzten Bereich, der seit Jahrzehnten braajiliédpb.

12, S.23).

Der erste Abschnitt des Rahmenplans wurdelsr Aufstellung des Bebauungsplahgs170

AWe st | i c hfurdie sudithamdasiHuttengelande angrenzenden Flachen bis zur Sie-
mensstral@mgesetzt Mit der nun eingeleiteten Aufstellung des Bebauungsplaes71
AHsttengel 2ndefi sol | der n°rdliche Bereich d

dem anhaltenden Bedarf an neuen Wohnbauflachen in der Stadt Neustadt a. Rbge. in zentraler
Lage nachgekommamerden. Hierbei sollewielféltige Wohnangebetentsteherguchfir Se-

nioren und Menschen mit Unterstitzungsbediief ggfs. mit Gesundheitsund Pflegedienst-
leistungen sowie Freizeiteinrichtungen ergéanzt werden. Zudem soll die Versorgung der Bevol-
kerung durch einen Verbrauchermarkt und Dienstleiseigiebegesichert werden.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dédesistdit
a. Rbge. in der Kernstadt gesichert werden.

C \ T \\j)

=

‘
e

SR

b
I

e

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2025 €, o Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 1: Lage des Plangebiets

Linfraplan GmbH im Auftrag der Grundstlicksentwicklungsgesellschaft Neustadt a. RbgeD&EEidtebauli-
che Rahmenplan wurde am 07.12.2017 vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschlossen (Vorlage 2017/246).

Begriindung zum Vorentwurf des BebauungsplansNr.1 71 AH¢ tt engel @ndef mit ©°rt |



2. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Ziele des Bebauungsplassd

1 eine Wohnbebauungit Einfamilienhdusern (EinzelDoppetl und Reihenhéauser) im sud-
lichen Teil des Plangebiets sowigt Mehrfamilienhausermnd Wohnungsangeboten flr
Seniorerund fir Menschen mit Unterstitzungsbedarindrdlichen Teil des Plangebiets,

eine Kindertagesstéatte mikamilienzentrum,

ein Verbrauchermarkt und erganzende Dienstleishetgebezur wohnortnaheiVersor-
gung

9 eine Eingrinung und Durchgriinung des Plangebiets zur Erhaltung und Schaffung von
Grunstrukturersowie vonWegeverbindungen abseits der Straf3en.

Die Planung hat den Zwectien Wohnbedarf in der Kernstatiirch vielfaltige Wohnformen

zu deckenZur Forderung sozialer Belangell die Versorgungnit Krippen und Kindergar-
tenplatzenn der Kernstadt verbesseverden.Die Schaffung von Nahversorgungsangeboten
dient derverbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Durch die Erhaltung und Schaffung
von Grinstrukturen wird eine ausreichende Versorgung mit-Gnich Freiflachen sicherge-
stellt.

Die Planung ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungendéptiiaten Nut-
zungenzu schaffen.

Zeitgleich wird im Parallelverfahren fir den nérdlichen Teil des gdaretsdie 50.Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Neustadt a. Rbge. durchgefihrt.

3. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplamdamgebie) ist so abzugrenzen, dass

die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt aul3erdem
der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewéltigung der ihm anzurechnenden Kon-
flikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriteriemdeudas Plangebiet abgegrenzt

In das Plangebiet einbezogen werden die Flachen des ndrdlichen Teils des stadtebaulichen Rah-
menplans AH¢tt sntgelCermide /F¢Si edeenn s¢odl i chen Te
ungsplarNr. 1 70 AWestl i ch Hei dlandi aufgestellt.

Das Plangebiet umfasst FlachemWesten der KernstadBeeintrachtigungen sind durch die
geplante Nutzung fur die Grundstticke auf3erhalb des Plangebiets nicht zu erwarten:

1 Nordwestlich, ndrdlich und 6stlich grenzen Wghmdstiickedirekt an das Plangebi&ie
sind zum ¢(berwiegenden Teil in den angrenz
Wohngebi et {vgl.fAlesshhitgld,Sd9). zediglich die mit Wohnh&ausern bebau-
ten Grundst¢cke ALandwehr 89 bis 101A (unge
im Zusammenhang bebauten Ortstéd&4 BauGB) Die in angrenzendeBebauungspla-
nen festgesetzte und die vorhandene Wohnnutzung ectispmweitgehend der geplanten
Nutzung im PlangebieNutzungskonflikte sind daher nicht zu erwarten. Die Auswirkungen
des geplanten Verbrauchermarktes auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung werden in
einem Schallgutachten im weiteren Planverfahren untersucht.

f Im Norden wird das Plangebiet auf’erdem durch die KreisstraBe4 K AH¢ tt en:
dammi/ ALandwehr begrenzt . Di e neue Ei nn
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verkehrsgerecht ausgebaut, so dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht be-
eintrachtigt wird.

9 Im Siden wird das Plangebiet durch einen FulRweg mit begleitendem Gehdélzbestand be-
grenzt Daran anschlieRenkiegen dieFlachen die im BebauungsplaNr.1 70 AWest | i ¢
Hei dl andfi als AAIl |l gemei n eissenf¥prichh deengrengen-i  f e s |
den,geplanten Nutzung im Plangebiet

1 In der Sudwestecke grenzen Spamd Spielflache an das Plangebi€éRasenspielflache,
Bolzplatz und BeachvolleyballfeldDa an der Studwestecke des Bebauungsplng71
eine A°ffentliche Gre¢nflachenid mit der Zwe.
ganzt dies die angrenzenden Festsetzunidgatzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

9 Siddwestlich schlief3en si@n dasPlangebiet Weideflachen mit teilweise lockerem Baum-
bestand arAuch hier entstehen durch die im Plangebiet festgesetzten Grinstrukturen keine
negativen Auswirkungen.

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

4. Ziele der Raumordnung ( 8§ 1 Abs. 4 BauGB)

Der Bebauungsplanr. 171AHittengeland®@ i st , wi e all e Baul eitpla
ordnunghf &hAbsi4pBassB)eDer Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungs-

plan der Stadt Neustadt a. Rbge. entwickedér dazu im Parallelverfahren geandert wird

(50. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neustadt a. Rbge., VoreBtandfla-

nuar 202%. Der Flachennutzungsplast an die Ziele der Raumordnung angepasst.

a) Landes -Raumordnungsprogramms (LROP)

Die Vorgaben des Landégaumordnungsprogramms (LROP) zum grof3flachigen Einzelhandel
wurden mit denRegional@ Raumordnungsprogramm der Region Hannover aus dem Jahr 2016
(RROP 2016)umgesetzt Mit der 1.Anderung des RROP 2016 (in Kraft getreten am
06.08.2020hat die Region Hannovelie gebotendnpassung adie Ziele und Grundsatze des
LROP2017zum Thema grol3flachiger Einzelhangergenommen.

Im Folgenden wird die Ubereinstimmung der Planung zur Thematik groRflachiger Einzelhandel
mit den Zielen der Raumordnung aus dem LROP 2@argelegt.Fiir dieZiele des RROP
2016 (Stand der Anderung 2020) zu der Thematik gelten die Aussagen entsprechend.

Zur Beurteilung der Ubereinstimmung des geplanten groRflachigen Einzelhanitieden
Zielen der Raumordnung wurdezine Auswirkungsanalyseerstelt, deren Ergebnisse im
folgenden zusammengefasst dargestellt werdie erste Fassung der Auswirkungsanalyse
aus dem Jahr 2026t damittiberholt.

Bei der Beurteilung des geplanten Vorhabeirsl\dtavon ausgegangen, dass eine Verlagerung

des bestehenden Mar kt e68fivoann Sdeamdagrtp| Ah@aeamd
Huttengelande erfolgt. Die Verkaufsflache wird sich gegeniber dem Bestand r{)20M

530m2 auf 1.730m2 erh6éhen. Zur Vorbereitunder Verlagerung plant die Stadt mit der

2 zuletzt geandedurch Artikel 2 der Verordnung vom 7. September 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 2023 S. 103)
3 Gesellschaft fur Marktund Absatzforschung mbiGMA) 2025: Aktualisierung der Auswirkungsanalyse

zur Entwicklung des Huttengeléndes in Neustadt a. Rbge.; Gutachten im Auftrag deiGaieaistiicksentwick-
lungsgesellschaft Neustadt a. Rbge. mbH
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50. nderung des Fl&chennutzungsplans die nde
ALandwehr 68fd in eine AWohnbaufl 2chef.

Die Vorgaben der Landdaumordnung sind bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben zu
beachten, sofern der Bebauungsplan neu aufgestellt bzw. ein Bebauungsplan geandert wird.
Nach dem LROP 2017, Kapitel 2.3 Ziffer 02, Sat2 delten firEinzelhandelsgrof3projekte
folgende Ziele

ANeue Einzelhandel sprojekte sind nur zulassig, we

0371 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgroprojekte gelten Einkaufszentren und
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe geman 8§11 Abs. 3 Nrn. 1 7 3 der BauNVO

einschlieClich Hersteller [/ Direktverkaufszentren
auch mehrere selbstéandige, ggf. jeweils fir sich nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder ange siedelt

werden sollen und von denen in ihr er Gesamtbetrachtung raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgro3projekt ausgehen oder ausgehen
k°nnen (Aggl omerationen) .

In Bezug auf die Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels sind folgended&rele
Raumordnungzu beachtenDie Beurteilungen des Gutachtens der GMA (2025) zu den zu
beachtenden Zielen der Raumordnung werden zusammengefasst wiedergegeben

Kongruenzgebot

Al n ei nem odbti Obeéntrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
Einzelhandelsgrof3projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den

grundzentralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als

Kongruenzraum nichtwesentli ch ¢berschreiten (Kongruenzgebot gr

AEine wesentliche ! ber sc hrieiistgegeen wenewrehrdle30 S22t zen
vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des maf3geblichen
Kongruenzraumes erzieltwirde ( Kongruenzgebot grundzentral).f

In einem Mittelzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3projektes in
Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich als
Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten. Bei diesem handelt es sich um dasl&eme

oder Samtgemeindegebiet. Eine wesentliche Uberschreitung ist gemaR LROP 2017 dann
gegeben, wenn mehr als 89 des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aul3erhalb des
malfigeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde. Das Einzugsgebiet des Vorhabens beschrankt
sich auf den Stadtteil Neustadt, auch ein Grol3teil der Streuumsatze durfte mit Kunden aus den
umliegenden Neustadter Ortschaften erzielt werden. Etwa 88s Umsatzes werden aus dem
Einzugsgebiet und damit aus dem grundzentralen Verflechtungsbereich stammen.

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Konzentrationsgebot
ANeue Einzelhandel sgroCprojekte sind nur i nner hal
des jeweiligen Zent r(aROPRA1IDKapitel23NMrud) 2 ssi g. i

Das RROP 2016 fur die Region Hannover legt den Stadtteil Neustadt als zentrales
Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Neustadt a. Rbge. fest. In der zeichnerischen Darstellung
ist das Plangebiet zudem als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestéaltit{valS.6).

Der Planstandort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets, das Konzentrationsgebot wird
eingehalten.
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Integrationsgebot

ANeue Einzelhandel sgroCprojekte, deren Kernsortim
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroRRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom 100
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch aul3erhalb der stddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlun gsgebie tes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen

aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt
gewachsener baulicher Strukturen, de r Rulcksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberuhrt. fi
(LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5)

Der Planstandort befindet sich nicht in einem zentralen Versorgungsbereich sowie aul3erhalb
des im RROP 2016 dargestellten Versorgungskerns, also aul3erhalb einer stadtebaulich
integrierten Lage gem.ROP 2017. Das Einzelhandelskonzept des Jah2023 hat jedoch

die Potenzialflachen in der Neustadter Innenstadt untersucht und festgestellt, dass im zentralen
Versorgungsbereich keine geeignete Flache fir das Vorhaben vorhanden ist. Das

Einzelhandelskonzept stellt auBerdem fest, dass bei Wegfalledéshbnde Nah & Gut

Markts die Gefahr eines Versorgungsdefizits besteht.

Der Planstandort fur einen Nahversorger innerhalb der Quartiersentwicklung am Huttengelande
ist gemalR Einzelhandelskonzept 2023 fir die Anwendung der Ausnahmeregelung des
Integrationsgebotes geeignet, sofern die periodischen Sortimente einen Anteil destans

90% einnehmen und die vertragliche Verkaufsflachengréf3e v@0 in7 nicht Gberschritten

wird. Die OPNVAnbindung ist gewahrleistet und das Vorhaben befindet sich in raumlichem
Zusammenhang mit Wohnbebauung.

Die Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes wird eingehalten.

Abstimmungsgebot

ANeue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen i .(LROP 2017 Kapitel 2.3 Nr. 7,
Satz 1)

Die Abstimmung erfolgt im Rahmen der Aufstellung der AGderung des
Flachennutzungsplans und des Bebauungsplarisr1.

Beeintrachtigungsverbot

AAusgeglichene Versorgungsstrukturen und der
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die

verbrauchernahe Versorgung  der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandels -

grofRprojekte nicht wesentlich b eei ntr @ c ht i(IROP 20871 Kdymtel 2.3iNr. 08)

Die Ermittlung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen hat ergeben, dass die
durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte nicht zu wesentlichen
Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche, der Funktionsfahigkeit zentraled€r

der verbrauchernahen Versorgung fihren werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Fazit: Durch das Vorhaben werden die Vorgaben des Satzes 2.3 Ziffet@3.ROP (2017)
eingehalten, somit ist es am Planstandort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Mittelzentrums Neustadt a. Rbge. zulassig (GMA 20228%.
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b) Regionale s Raumordnungsprogramm fir  die Region Hannover 2016

Fur das Stadtgebigilt dasRegionale Raumordnungsprogramm flrdie Region Hannover

2016(RROP 2016), das am 10.08.2017 in Kraft getreten ist.

Aus denbisherigen drei) Anderungen des RROP 2016, die seit dem Inkrafttr2®d7 wirk-
sam gewordesind, und von dem sachlichen Teilprogramm Windenergie 28&feben sich

keine Anderungen der Darstellungendis PlangebieVon der 4. und 6. Anderung des RROP

der Region Hannover, die sich derzeit im Verfahren befinden, sind ebenfalls keine Anderungen

ZUu erwarten.

Plangebiet

Standort Schwerp Sicherung und von 4 2.1.3 ziffer 01

Standort Scl Sicherung und i von Arbei 2.1.6 Ziffer 03

Standort besondere Entwicklungsaufgabe Erholung 2.1.5 Ziffer 01

Yorbehaltsgebiet Landwirtschaft 3.2.1 ziffer 02

Vorbehaltsgebiet Erholung 3.2.5 Ziffer 02

Mittelzentrum 7 i isch gesich Bereich

Abb. 2: Auszug aus dem RROP 2016 (zeichnerische Darstellung und Legende)

@

)

@

O}

[©]

Die zeichnerische Darstellungles RROP 2016veist dieKerndadtvon Neustadt a. Rbge. als
AMi ttelfzewmd r mmt den Sc hS3icheryng) umé Erawicklung woe n
Wohnstatteni, ASicherung und Entwicklung von Arbeitsstatterii und derAbesonderen

Entwicklungsaufgabe Erholungi. In den textlichen Darstellungen sind dazu folgende Ziele

erganzt:

Herausgehobene Bedeutung al s ASt andorte

Schwerp

Entwicklung von Wohnstatn8nédhabgagdbeeArdédntdeal Mi

(vgl. ziffer 2.1.3 01).

Die standortbezogene Festlegung der Mittelzentren umfasst folgende Stadtteile, die als
Azentrale Siedlungsgebieteidn fest gelegt

Ziffer 2.2 04).

An diesenStandorten sollen seitens der Stadte und Gemeinden Wohnbauflachen in sozial aus-
gewogenem Verhaltnis und unter Berucksichtigung besonderer Bedarfsgruppen bereitgestellt

gvgl.n d

werden. Die Wohnungsbauférderung ist vornehmlich auf diese Schwerpunkte auszurichten.
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Mit dem Bebauungsplan werden zum einen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Bereitstellung von neuen Wohnbaugrundstiicken geschaffen. Damit wird die der Stadt zuge-
wiesene Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten unterstiitzt. Z
anderen werden mit den Misalmd Sondergebieten Ansiedlungsbereiche fur Handel, Gewerbe
und Dienstleistungen geschaffen. Dort kbnnen neue Arbeitsplatze entstehen. Dadurch wird der
Aufgabe der Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen entsprochden¥Zbesteht die
Moglichkeit der Ansiedlung verschiedener gewerblicher Nutzungen mit unterschiedlichen
Standortanforderungen ®. Handel, Handwerk oder Dienstleistung).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplansl71ist in der zeichnerischen Darstelludgs

RROP 2016achrichtlichalsAVor handeneb 8eplhanmegi sch gesiche
dargestellt. Mit der Uberplanung dieser Flacheird dem Grundsatzder Raumordnung
entsprochen, den Bauflachenbedarf vorrangig in den bereits in den Flachennutzungsplanen
dargestellten Siedlungsflachenreserven zu decken (Ziffer 2.1.2 des RROP 2016). Ebenfalls
vermiedenwird eine (weitere) Zerschneidung der Landschaft, da der Planbereich bereits jetzt

an drei Seiten und zuktinftig an vier Seiten an bestehende Wohnbebauung angrenzt.

Die KreisstraRe 47 i m Nor den des VoRAdnggebigteSiralle van | st
regionaler Bedeutungi dar gestel | t.

In der beschreibenden Darstellung des RROP 201fthden sich folgende Grundsatzer
Raumordnung, die bei der Planung beachtet werden:

Nachziffer 1.102ist auf eine sparsame Inanspruchnahme von Grund und Boden hinzuwirken,
grofRe zusammenhangende Freirdume der Region sind in ihrem Bestand zu sichern und zu ver-
netzen DiesemGrundsitz folgt die Stadt durch die Uberplanung einer Industriebrache inner-
halb des Siedlungsbereichs.

Ziffer 2.1.1 01: Gemal3 RROP 2016 soll die Siedlungsentwicklung in der Region Hannover auf
die Standorte mit tragfahiger oder ausbaufahiger VersorgumgsVerkehrsinfrastruktur ge-

lenkt werden. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral6rtlichen Standorte
und dabei vornehmlich auf die Einzugsbereiche der Haltepunkte des schienengebundenen 6f-
fentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu konzentrieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nfl1 wird die Ansiedlung von WokhnNahver-
sorgungsund Dienstleistungsnutzungen ermaoglicht. Somit wird dem Grundsatz der Raumord-

nung entsprochen, die Siedlungsentwicklung auf zentral6rtliche Standorte mitigagtider
ausbaufahiger Versorgungshd Verkehrsinfrastruktur zu lenken. Ostlich des Plangebietes ver-
lauftinca.lk m Ent fernung eine Haupteisenbahnstrecl
ranggebiet BahnhoffAi mit VerkegpfAVgsfanggebin
andride/Bike-andride" (vgl. Ziffern 4.1.3 04 und 06 des RROP 2016). Uber die auf der StraRe
Landwehr verkehrenden Buslinien 801, 831 und 835 besteht eine direkte Anbindung an den
Bahnhof. Die Haltest eddesePladgebietst enpl at zfA | iegt

Nordlich angrenzend an das Plangebiet verlauft mit der Kreisstr&3& Kin Vorranggebiet
StraRe von regionaler Bedeutung. Ostlich befindet sich in tiber 1 km Entfernung die Bundes-
stralRe B442, die als Vorranggebiet HauptverkehrsstralRe festgelegt ist (vgl. Ziffer 4.1.5 01 des
RROP 2016). Mit der Erweiterung des Siedlungsbereiches wird dem Ziel des RROP entspro-
chen, diesen auf den Einzugsbereich der Haltepunkte des schienengebundenen &NV zu
zentrieren. Fir Neustadt a. Rbge. ist ein Bahnhof mit Verkngpfunktion fir den OPNV
dargestellt und vor Ort vorhanden. Mit der Bundew®l Kreisstral3e sowie der Eisenbahnstrecke
mit OPNV-Verkniipfung durch die unmittelbare Anbindung an Haltstellten der Regionalbusli-
nie und der Stadtverkehrslinie am Huttenplatz/Lagltmsowie Padandride/Bike-andride
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stehen den Bewohnern und Arbeitskraften der neuen VYybdhsch- und Sondergebiete meh-
rere, ausreichend leistungsfahige Verkehrstrager zur Verfiigung. Gleichzeitig sind die Ver-
kehrslinien in ausreichender Entfernung, so dass mogliche Emissionen der Stesnkegr-
heblichen Auswirkungen auf das Plangebiet haben.

Die bauliche und sonstige Inanspruchnahme von Freiraumen fur die Siedinddsfrastruk-
turentwicklungsoll nachziffer 3.1.1 01 auf ein moglichst geringes Mal3 beschrankt werden.
Eine Zersiedelung und eine weitere Zerschneidung der Landschaft sollen unterideitven.

wird die Planung durch die Inanspruchnahme einer Industriebrache in besonderem Mal3e ge-
recht.

Das Plangebiet grenzt im Westen anBiWor behal tsgebiet fg¢r die
AVor behal t s ge Die e/orbehBltsgelmeteuweglén. durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemalg 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ist das Plangebiet im Wesent-
lichen als Wohnbauflache dargestellt.

Plangebiet

£l O3

BAUSCHUTZBEREICH FLUGHAFEN WUNSTORF

|®

"
H H
H v

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.,
ohne Malf3stab, genordet

Im Plangebiet ist zudem eine Stra3e in NStdiRichtung dargestellt, die im Norden an die
KreisstraCe K 347 AH¢t t e naddaRittingePAleendwe hr i an

Es sind Grunverbindungen im Westen und Osten sowie mittig durch das Gebiet und sidlich
angrenzend definiert. Weitere Grinflachen sind stralenbegleitend im Norden an der Kreis-
stral3e im Kreuzungsbereich mit der neuen Planstral3e dargestellt.

Die umliegenden Bereiche sind als Wohnbauflactengestellt Westlich des Plangebietes be-
findet sich eine als Grunflachelie Uberlagernd algMaflinahmenflachen zur Pflege und
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Entwicklung von Natur und Landschatit der Zweckbestimmung geschuitzter Landschaftsbe-
standteifi dargestellt ist.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplaris Nkonnten zum tberwiegenden Tell

aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Hinsichtlich
des geplanten ASonstigen Sondergebiugingsi und
plan so geéndert, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans aus den Darstellungen entwickelt
werden kénnen. Dazu fuhrt die Stadt Neustadt a. Rbge. parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes die 5&nderung des Flachennutzungsplans durch.

6. Einzelhandels - und Zentrenkonzept der Stadt Neustadt a. Rbge.

Die aktuelle Fassung d&nzelhandelskonzepsfir die Stadt Neustadt a. Rbfygwurde am
01.Juni 2023 vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. im Sinne eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes gemaB1 Abs.6 Nr.11l BauGB beschlossen (vgl. Beschlussvorlage

Nr. 2023/086).

Die Untersuchung der Potenzialflachenn der Neustadter Innenstadt im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzel handel skonzepts hat erc¢
Rathausplanung und der Bebauung am NeustadtTor nicht die erforderliche Mindestgréf3e auf-
weisen. Diese Flachensindehe f ¢ r kl ei nteilige Arrondierung
benannte Flache am Rathaus ist im Jahr 2024 durch den NonfoeBiscounterAActionfi

belegt worden, wahrend am NeustadtTor der Drogeriemarkt Rossnmgez@jyen ist.

Somit ist innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage (= Innenstadt Neustadt a. Rbge.)
keine Flachein geeigneter GroR3eflir das Vorhaben vorhanden.

Die wohnorbezogendNahversorgung inWesten der Kernstaaltird derzeit durch den beste-
henden Edekdarkt an der Landwehgewahrleistetim der Forstschreibung des Einzelhan-

del skonzepts i DdrlLebensmiitelvallsostimentersah det Landwehr (Edeka)
weist eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachengrofe auf und kann aufgrund der raumlichen
Situation inmitten des Wohngebietes am Standort nicht weiterentwickelt werden. Auch die Stell-
platzsituationauf dem Grundstick ist nicht zufriedenstellend gel6st. Mit der Fertigstellung der
Wohneinheiten auf dem Huttengelande und an der Siemensstrafl3e wird der Bedarf nach woh-
nortbezogener Nahversorgung im Westen der Kernstadt weiter zunehmen, so dass eine Siche-
rung der bestehenden Nahversorgungsfunktion erforderlichiwird

Daher soll gemal3 Einzelhandelskonzept mit der Aufstellung des Bebauundéplais die
Verlagerung und Erweiterungines LebensmitteMarktesvorbereitet werden. (¥ die Ent-
wicklung des Nahversorgers am Hiittengelawite die Aufgabe undUberplanung des Alt-
standortesn der Landweherforderlich.

Das Einzelhandelskonzept stellt weiter fest, dass der Planstandort fir einen Nahversorger in-
nerhalb der Quartiersentwicklung am Huttengelande fir die Anwendung der Ausnahmerege-
lung des Integrationsgebotes geeignet ist, sofern nicht von schadlichen Angweitkdurch

das Vorhaben auszugehen ist. Hierbei nimmt das Einzelhandelskonzept Bezug auf die Auswir-
kungsanalyse der GMA aus dem Jahr 2020

Die Planung entspricht damit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Neustadt a. Rbge. fur die
Entwicklung des Einzelhandels.

4 Gesellschaft fur Marktund Absatzforschung mbEGMA) 2023: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Neustadt am Ribenberge; KOH06.2023
5Vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neustadt am Riibenb&yge 7802
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7. Stadtebaulicher Rahmenplan , stadtebauliches Konzept

a) Rahmenplan

F¢r den Bereich des ehemaligen AH¢gttengel 2nc
wurde 2017 der Rahmenpl an AH¢% Deestagtebautiohed e / Si ¢
Rahmenplan wurde am 07.12.2017 im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
vom Rat der Stadt beschlosgggl. Abb. 4, S.11). Der Bereich soll als Wohngebiet mit zuge-

ordneten Versorgungseinrichtungen entwickelt werden.

Der Planung gingen mehrere Konzeptalternativen voraus. Die Inhalte wurden intensiv in meh-
reren Terminen mit der Stadtverwaltung und mit der Region Hannover (insbesondere der Un-
teren Bodenschutzbehdrde und der Unteren Naturschutzbehdérde) entwickelt wstohnaige

Die vielfaltigen Belange, die insbesondere den Bedad Natu#/ Artenschutz betreffen, wur-

den dabei untereinander abgewogen. Mit der vorliegenden Planung wurde hiertiber ein Konsens
mit den Behdrden erzielt, der in den nachfolgenden Planungesr keitkretisiert wird.

Auf grund seiner Lage und Konzeption ist der
MalRnahme der Innenentwicklung zu werten. Durch die Entwicklung eines brachgefallenen Ge-
landes wird die Inanspruchnahme von noch unbebauten Bereichen in der freischiaéinger-

mieden. Damit kann auch den Folgen des Klimawandels entgegengewirkt werden, da grol3ere,
unzerschnittene Landschaftsbereiche erhalten werden kénnen.

Nach dem stadtebaulichen Rahmenplan fir den gesamten Entwicklungsbereich sind im Gebiet
ca. 30 Mehrfamilienhauser (MFH) und 90 Einfamilienhauser (EFH) vorgesehen. Damit soll
dem Bedarf nach unterschiedlichen Wohnformen furr verschiedene Nutzergrupperkoachge

men werden.

Die Haupterschli eCung i $depladtudiecectiva naittignderchaas® a n d ¢
Gebiet verlauft und durch ihre abknickenden Teilbereiche zur Geschwindigkeitsreduktion bei-
tragt. Das Stral3enraumprofil ist mit 16,50 m geeignet, sowohl Busverkehr als auch Langspar-

ken mit Baumen und beidseitige Gehweg&anehmen.

Entlang der Allee bilden die dort im Wesentlichen konzentrierten Mehrfamilienhauser eine Art
aR¢s¢ckgrato und verdeutlichen die hierarchisc
enhauser sollen-dis 3geschossig ausgebildet werden, die Einfamiliendrdosx. 2geschos-

sig. Damit fugt sich die Bebauung in die Umgebung ein.

An die Hauptachse sind Wohnanliegerstral3en von 6,0 m Breite Uberwiagegnan é&Schlau-
fensystem angelagertSie erschlieBen die Einfamilienhausbereiche. Hier kann flexibel eine
Mischung zwischen freistehenden und verdichteten GebaudestrukiiingeH und Doppel-
hauser) erfolgen.

Die beiden bestehenden Griumd Wegestrukturen in O¥¥estRichtung werden erhalten und
weiterentwickelt. Hiermit wird dem BiotefArtenschutz (insbesondere Erhalt der Fluglinien
von Flederméusen) nachgekomm2ademwerden soweit moglich besonders erhaltenswerte
Baume und andere, besonders schiitzenswerte Vegetation erhalten. ImiNe&sten wird

der Geltungsbereich zudem durch private Pflanzstreifen eingegrint.

Sinfraplan GmbH im Auftrag der Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Neustadt a. Rbge. GEG

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 171AH ¢ t t e n gnét brliahet Bafivorschrift



-11 -

.| Stadt Neustadt a. Rbge.
Rahmenplan
,Huttengeldnde/Siemensstr.”

Stadtebaulicher Entwurf

M. 1:2.000 in DIN A3, Stand 10.10.2017
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Abb. 4: Stadtebauliche Rahmenplanung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 171
(infraplan, Stand 2017; Anlage 1 zur Vorlage 2017/246)
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Die kontaminierten Flachen im Bereich des ehem. Huttengelandes werden saniert (Bebauungs-
planNr.1 71 AH¢ ttengel 2ndef) . Die Planung ber ¢ck:

Der Boden im siidlichen Bereiactes Rahmenplan@ebauungsplaiNr.1 70 AHeistd | and
nicht kontaminiert und hiervon nicht betroffen.

b) Stadtebauliche r Entwurf

Nachdem der sudliche Teil des Rahmenplanes mit dem Bebauungsplary 0 ,53 Hei dl anct
bauleitplanerisch umgesetzt wurde, erfolgt nun mit dem Bebauungsplan7 1 A H: ;t t en g
l 2ndeniAn die verbindliche Bauleitplanung fg¢r d

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplanes wurde fiir den Geltungsbereiches des Be-
bauungsplan®r. 171 ein konkretisiertestadtebaulicheEntwurf mit einemParzellierungs
und Bebauungsvorschlag erarbeitet.

Abweichungervom Rahmenplan 201ffaben sich dabei in folgenden Punkten gegdtgin
den stadtebaulichen Entwurf Abb. 5, S.14):

1 Die grolRebaumbestandene Flache in der nordlichen Mitte des Plangebietes entféllt, da die
Baume standgefahrdseind Zudem wurde ein Teil der Flache von der Unteren Waldbe-
horde als Waldchach dem NWaldLGbeurteilt, was zu starken Einschrankungen der Be-
baubarkeit des nordlichen Bereiches fihren wiedforderlicher WaldabstandPie sich
in diesem Bereich befindenden B&ume sind aus naturschutzfachlicher Sicht nicht besonders
erhaltenswert.

1 Stattdessen wird von dem mittleren Grinzug inWsstRichtung eine 6ffentliche Grin-
flache am Ostrand des Plangebiets bis zu Landwehr nach Norden gefuhrt, um hier die Grin-
strukturen soweit wie moglich erhalten zu kbnnen und eine weitereuRdRadwegver-
bindung zu schaffen.

9 Der Standort des Verbrauchermarktes wird auf die Ostseite der Haupterschliel3ungsstral3e
verschoben. Das ermdglicht einen besseren Schutz der beiden sehr groReufictezn
Westseite der geplanten Haupterschlie3uhg bislang in das Grundstiick des Verbrau-
chermarktes integriert werden sollten. Es bleibt bei der Planung eines Verbrauchermarktes
im Norden des Plangebiets.

1 Der bisherige Bereich deserviceWohnens ( Wohnungsangebote f¢r
Menschen mit Unterstitzungsbedasdi nicht auf die Flachen im Osten des Plangebiets
beschrankt. Er kann auch westlich der Haupterschlie3ung entdbed&rschlieRung wird
angepasst.

1 Die Fl2chen beiderseits der HaupterschlieC
eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Dienstleistung und Wohnen bereitgestellt werden.
Damit kdnnen Immissionskonflikte mit dem Verkehrslarm der Kreisstral3e verringert wer-
den.

91 Der Standort der Kitanit Familienzentrunwird in westlicher Richtung verschoben, um
einen besseren Grundstuickszuschnitt zu erreidhierKita grenzt dadurch sowohl im Su-
den als auch im Westen an offentliche Griinflachen.

" Niedersachsisches Gesetz iber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) vom 21. Méarz 2002 (Nds.
GVBI. S. 112) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Mai 2022 (Nds. GVBI. S. 315).

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 171AH ¢ t t e n gnét brliahet Bafivorschrift
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9 Die ErschlieBungsanlagen und Grundsticksparzellen wurden konkretisiert. Ebenso wurden
der Baumbestand geprift und die Priorisierung beim Erhalt der Bawecheunter Berick-
sichtigung der Verkehrssicherungspflidibgestimmt. Besonders erhaltenswerte Baume
werden geschutzt und die Bebauung entsprechend verschoben.

Die Grundziuge der Rahmenplanung bleiben bestehen. Der Bebauurigsdldt entspricht
dengrundsatzlichen Zielen des Rahmenplanes.
8. Interkommunales Abstimmungsgebot ( 8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Nach§8 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustim-

me n . Dieses Absti mmungsgebot ist verletzt, v
wi rkungen gewichtiger Artin auf eine Nachbarg
Aufstellungsverfahren.

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 171AH ¢ t t e n gnét brliahet Bafivorschrift
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Abb. 5: Stadtebaulicher Entwurf (Stand 2026)
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Lage im Stadtgebiet,

Hohenverhaltnisse, Entwésserung

Das Plangebiet liegi stidwestlichen Teil der Kernstadt stdlich deB K 7

den Flachen des ehemaligeisentiitterwerks Es hat ein&rof3e vonrd. 11,9 ha.

ALandwehr fi

Das Gelande im Plangebiet hat nur geringes Gefalleb&aenhochste Stelleim 6stlichen
Teil der Flacherhiegenauf einer Hohe von rdll m NHN. Von dort hat das Gelande geringes
Gefalle zu den Grenzen des PlangebBis tiefste Stelle arlord- undWestranddes Plange-

biets liegt auf einer Hohe von r89,5m NHN (v
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Abb. 6: Gelandehéhen im Plangebiet

gl. die Ubersichtskarte auf Seits).
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Die Hohenverhéltnisselie naturlicherweiseorkommenden Boden sowie der Bodenfruchtbar-

keit spielen bei der aktuellen Planumgy eine sekundére Rolle. Wegen @ardenveranderun-

gen, derbekannten Bodenbelastungen und lokalen Altlasten aus der Zeit des Huttenbetriebs
sind zur Vorbereitung der Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungen umfangreiche Sanierungs-
malinahmen erforderlich, die Einfluss auf @Gelandeoberflachand die Mdglichkeiten des

Umgangs mit dem anfallenden Oberflachenwasser haben werden.
Die Flachen im Plangebiet gehdren zum Einzugsgebiet der Leine. Die Entwasserung erfolgt
i A

cber Gr2ben s¢dlich des Pl angebiets in denv
2. 0rdnung, das am Westrand der Kernstadt verlauft und von dort tberdentbaupt | ut er AT
tes Moorfi in die Leine.

Im Plangebiet gibt es keine Vorfluter. Derzeit versickert das Oberflachenwasser auf den Fla-

chen.
- . /
Weifser Moo gEs S
A —
=] el N\ __|==m |
\ : =
e
) BN TN
1) o I 1 >
o L A=
Al gl ATLk)
s
. [T s
3 8 -
53 ‘i)
> 4q —
::., ¥
O]
2 |
Szady

Plangebiet

——t ' amtes fiir und Lar

,,_,a—,'I:J Niedersachsen. 6
©2025 +* LGLN

Abb. 7: Gewdassernetz, Umweltkarten Niedersi _
@ GeoBasis-DE /BKG (2025) CC BY
M
2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das ehemalige Huttengelande befindet sich, nach der Geologische Karte von Niedersachsen

1:25.000, BlatiNr. 3422 Neustadt am Riubenberge, Hannover 1980, auf der Westseite des Lei-
netals kurz vor dem Ubergang zur Steinhudeer Senke mit ihren holozanen Torfen.
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Die natirlicherBéden im Bereich des Huttengeldndes sind gepréagt von eiszeitlichen und nach-
eiszeitlichen Lockersedimenten. In der WeicHsiskzeit lagerte die Leine bis zu 10 m méachtige
Flusssande ab. Die hellbraunen Niederterrassensande (qw) weisen nicht selten l@aungrau
Schlufflagen auf, die nach oben zunehmen.

Die fluviatile Niederterrasse wird tberlagert von etwa 0,5 m machtigen, weichselzeitlichen und
guartaren Hochflutlehmen (ggh/Lhf), die als fein bis mittelsandige Schluffe ausgebildet
sind.

Nach den Ergebnissen der auf dem Hittengel&dnde durchgeftihrten Aufschliisse fehlen hier die
Hochflutlehmeallerdingsweitgehend. Die flachenhaft vorhandenen Auffillungen liegen in der
Regel direkt auf Terrassensanden bzw. eingelagerten Schlufflagen auf.

Der oberste Grundwasserleiter ist in den i.d.R. gut wasserdurchlassigen Terrassensanden aus-
gebildet. Im Bereich des Sanierungsgrundsttickes stehen jedoch oft Schlufflagen, teilweise mit
tonigen Anteilen an, so dass hier nur sehr geringe GrundwagserStichtwasserbewegun-

gen in oberflachennahen Bereich erfolgen konnen

Das ehemalige Huttengeléande in Neustadt am Rubenberge liegt seit mehreren Jahrzehnten weit-
gehend brach bzw. wird teilweise und zeitweise extensiv als VWksiee genutztAufgrund
der industriellen Vornutzung ist das GrundstiicReilbereicherkontaminierf.

Zu den Kontaminationen wurdearste Untersuchungan den Jahren 19961997 durchge-
fuhrt®. Da sich zwischenzeitlich die Rechtsgrundlagen und Bewertungsmafstabe geandert hat-
ten, war eine Neubewertung der 1997 erhobenen Daten erforderlich (ukon 2011).

Im Jahre 2017 wurde auf der Grundlafieserneu bewerteten Datesowie der vorliegenden
stadtebaulichen Rahmenplanuif@esellschaft fur Infrastrukturplanung, infraplan 20&if)e
AMachbarkeitsstudie im Rahmen einer Sanierungspldndunghgefuhr{ukon02.11.2017)

Die Sanierungsplanung mitseZiel der Revitalisierung der Industriebrache zu hochwer-

tiger Wohnnutzung unter Sicherung von gesunden Wohnund Lebensverhaltnissen

wurde 203 auf der Grundlageles Vorentwurfs des Bebauungsplaksualisiert ygl. ukon

2026). Der ASanierungsplan 262 wird als aktuelles Gutachten dem Bebauungsplan zugrunde
gelegt. Die Historie der vorhergehenden Untersuchungen und Gutachten ist dem Sanierungs-
plan zu entnehmen.

Fur die geplante Sanierumgirde aus Akzeptanzind Kostengriinden zur Umsetzung die Va-
riante C der Machbarkeitsstudiewahlt(Kombination aus externer Entsorgung und internem
Bodenmanagement).

Das Sanierungskonzept sieht die Abtragung/ Auskofferung kontaminierter Boden vor, die je
nach Kontamination/ Verschmutzung ordnungsgemal entsorgt oder an anderen Stellen im
Plangebietingebautaufgetragen werden (vghbb. 8 undAbb. 9).

8Sani erungsplan AEhemaliges H¢ttengelALmdyee pil mnNeni ¢t abdt
schutzrechtlich und abf al | r(ukanmveltkonaept®)®0L.202% et en Kont ar
9 Erste orientierende Untersuchungen wurden durctGesellschaft fiir Okologie und Gewéasserkunde Beden

und Grundwasseruntersuchung@®KOLIMNA) 1987 durchgefiihrtgus ukon 2012 Weiter detaillierte Untersu-

chungen durch di€TU Ingenieurgsellschaft in den Jahren 1996 und 18ie Ubersicht tiber die Untersuchun-

gen der |l etzten Jahrzehnte und die jeweiligen Ergebni
H¢ettengel2nde in Neustadt am RPWA20Ber ged (ukon Umwel t

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 171AH ¢ t t e n gnét brliahet Bafivorschrift



- 18-

u“ ” : : :
Sauber Ausbaubereiche Einbaubereiche
Oberflachenversiegelungen
Winkelstitze, 2B StraBenmit  z.B. Gebiude 2.B. Wege,
ggf. mit Lei Parkplatze etc.,
ficke: i StraRe: Gabione, 0.3
keine Auffiillung mit Auffiillung mit Fremd- Auffiillung mit Fremd- "
" wird bestandteilen wird Astarzachening Béschungetwa 1:2
volistindig gegen soweit wie ndtig Béschung etwa 1: 4
“sauberen” Boden gegen “sauberen” Abdeckung mit “sauberem” Boden __
ausgetauscht Boden ausgetauscht Geogitter / Geotextil ———
AP -
= Einbau aus internem Bodenmanagement
60K —48 —— S —
. [ —————————vorhandene Auffiillung
Eintrige teilweise unmafistibig skizziert
Leitungstrasse
/& ukon
besonders sensible Umweltkonzepte
besonders sensible Nutzung mdglich, Sicherung der . Ideen.88dun.Sichasheit.
Nutzung méglich, mit Nachweis Leitungstrassen zur
it Nachwels (Dekiaration veblabenden Ehemaliges Hiittengelinde, Neustadta. Roge, | Anlage 2.2
(Fla i i Auffiillung — :
(Geogitter / Geotetl) Prinzipschnitt
Auftraggeber e
GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft 1=1:1.000
Neustadt a. Rbge. mbH, Hertzstrasse 3, 20.11.2025
31535 Neustadt a. Rbge U Andrae
11.102
Abb. 8: Prinzip der Bodensanierung mit dem Ausbau, der Entsorgung und dem Einbau von
Bodenmassen, Anlage 2.2 (ukon 2026)
o Legende
L B [1  Grenze Sanierungsgebiet
- B3 Auffiillungsbereiche
Gabionen / Winkelstiitzen 0.d.
N WA2 o i
4 Bdschungen
1,25 @ 1,0 T @J Steigungen
X | : <
P @ | Geldndehdhe / OK Fahrbahn Plan
| PlanstraRe, dffentlich
= @ o 5 WA2 i) | @ (Vorschlag zur Bezeichnung)
v = 2 WA2 ! | @ Verkehrsfléchen besonderer
L s z g I Zweckbestimmung
= AUFTRAG auf ca. 42,00 mNN 2 WA2 || (Vorschlag zur Bezeichnung)
g Versiegelung bzw. = )
©° g +0,5 m Sicherung/Abdeckung B oo + s8¢ o0 oo 00
5 ] : ~ 9
I | Steigung etwa 1-2 % X WAT WA *
! 5 i bl
.9 0,35 . 2
WAS 14 .
— Boschung etwa 1:2 WA1 *
e WAT

Steigung etwa1-2 %} g
=T T = .

0,5

T \\ ’\1’3’1

X
0088
A
293!
2564
20208,

X
O

X
3RS
%

JRX
2
SRS
%
S
9%esede
3%
%
0:0 S
Pl
35
&S
oo
5585
5255
R

0%
&S
Reo
X
%2

555
&%
19585
%
::
i

2R

WA3

0,85

ﬂ Steigung etwa 1-2 %

1
ita /3

avA

-

Steigungetwa 1% | = s o oy o o s e L

0
2

WA2

@
®

WA2Z

WA1

Kinder-
spielplatz

Stadt Neusf
Planungsbil

idro Vogel

AUFTRAG an das Umfeld angepasst,
von 40,00 mNN im Norden bis max. 42,00 mNN
inkL Oberflachenaufbau, Versiegelung
oder 0,5 m Sicherung/Abdeckung

Winkelstiitze, ggf. mit Holzpalisaden, Gabione, 0.3

Winkelstiitzmauern bei zu
erhaltendem Baumbestand

ggf. Boschungen etwa 1:2 bis 1:4

Prinzipschnitt-Einbau

Boschungetwa 1:2

Boschungetwa 1: 4

Ehemaliges Hiittengeldnde, Neustadta. Rbge,  [Anlage 2.1
- Abdeckung mit “sauberem” Boden, -
2Z e P ry Y YT S~
O IS 3 Lageplan mit Bodenauftrag
nbau aus internem Bodenmanagement
e Auftraggeber =
= GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft o L
Neustazta.giﬁe. vagH, Hertzstrasse 3, 08.01.2026
31535 Neustadt a. Rbge [Andraz/Maack
11.102

0 102 30 4

Juebauungs&Edr} Nr. 171 ,Hijttengelinde‘,

s ita. Rbge. {Auszug
]ﬂwuaF,Sﬂnd 8.11.2025

50 60 7080 90_100m

ﬂuk

Umweltkonzepte

1deen.Boden.Sicherheit.

on

D

Abb. 9: Lageplan mit Bodenauftrag, Sanierungsplan, Anlage 2.1, nicht genordet (ukon 2026)
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Die Sanierung der Boden wird nach dem Sanierungskonzept in enger Abstimmung mit der zu-
standigen Bodenbehdrde durchgefihrt. Die Details der Sanierung sind dem Sanierungsplan
2025 zu entnehmen.

Im Ergebnis wird gewahrleistet, dass die Boddathen fur die Nutzungen uneingeschrankt
geeignet sind, die der Bebauungsghanl71 festsetzt.

Fur den Bebauungsplan interessiert hinsichtlich des Bodens auch die Frage, ob sich der Boden
fur die geplante Nutzung eignet und das Oberflachenwasser versickert werden kann.

Hinsichtlich derTragfahigkeitist zu beachten, dass zu beriicksichtigende geotechnische Be-
lange nicht Inhalt des Sanierungsplans sind. Dazu ist eine gesonderte geotechnische Betreuung
bei Durchflihrung der Sanierungsmafinahmen erforderlich.

Aufgrund der Altlastenproblematiknd der oberflachennahen Schlufflagsinane Versicke-

rung des Niederschlagswassers im Plangebiet nicht geplant. Der sudliche Teil des Plangebiets
soll in das Regenriickhaltebecken e st r and des Baugebiets AWes
sern. Bei der Bemessung des Rickhaltebeckens wurdeedetsbericksichtigt. Das Nieder-
schlagswasser des Nordteils des Plangebiets soll voraussichtlich Gber einen Staukanal gedros-
selt in den Regenwasserkanal in der Landwehr abgeleitet werden

3. GroRRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur
Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 4,9

Die Flachen im Plangebiet simaim tGberwiegenden Teil Eigentum derundstticksentwick-
lungsgesellschaft Neustadt a. Rbge. n{liEG). Lediglich die Flurstick&/22 und 6/22 sind
Privateigentum.

4. Bebauungsplane in dem Umfeld des Plangebiets

Mit dem BebauungsplaNr. 171 wird an der Ostlichen Grenze eih 16m breiterStreifen des
raumlichenGeltungsbereichs des Bebauungspnd07A | m H e iinddinartigirungs-
fassung undh einen sehr kleinen Abschnitt in der Fassung seinéritlerung tberplant.

Darlber hinaus grenzt das Plangebiet bis auf den sidlichen Teil der westlichen Grenze an be-
stehende Bebauung auf der Grundlage folgender Bebauungdgtat®@4aAAm H it t enpl a
im nordlichen Teil der Westseides PlangebietdNr. 109AN° r d | i ¢ hi Moraderd we h r
Moorei Am K u h lawf deeNorilseite der LandwelNr.1 70 AWest |l i ch Hei dl
Siidseite undtir. 160AB o | z p| at z anfler Bikiwestecleee n f
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Abb. 10: Unmittelbar an das Plangebiet angrenzende rechsgiltige Bebauungsplane
(Geo-Portal der Stadt Neustadt a. Rbge., Zugriff am 20.10.2025)

BebauungsplanNr.1 0 imHe i d| an d fi

DerBPlanNr.1 07 AHei dl andfi hat am 20erind Blandelieflie- Re c ht
gende rd. 16n breite Streifen seines Geltungsbereichs isf@lsinstreiferi festgesetz{vgl.
Abb. 11, S,21).

Das Allgemeine Wohngebiet ist fur die Mehrfamilienh&user beiderseits des Ahornwegs, die
Grundstiicke beiderseits des Pappelwegs und die Grundstiicke auf der Stidseite der Landwehr
festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung liegt bei €/t von 0,3 bis @ sowie zwei

bzw. dr ei Vol l geschossen als H°chst maCcC. Fer
und ein Vollgeschoss als Hochstmal? festgesetzt.
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Plangebiet

Abb. 11: Ausschnitt aus dem BebauungsplanNr.1 07 Al m Hei dl and#f
(ohne Mal3stab, genordet)

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 171 AH ¢ t t e n gnet Brliamet Bafivorschrift



-22 -
BebauungsplanNr.1 09 AN° r d | i €Vor denaModrev-eAm Kuhlagerrfi

Der BebauungsplaNr.1 09 A N° r d | i-¥dr dem MoodewrentKuhlagef, der am

13.7.1964 rechtskraftig geworden isgtzt die Baugrundstiicke nordlides Plangebietesls

AAl l gemeines Wohngebietd mit einer GRet von 0
(ein Vollgeschoss und ausbaufahiges Dachgeschoss).

BebauungsplanNr.1 04 AAmM H¢ ttenpl at zi

In der nordlichen Halfte des Plangebiets gremestlichder Geltungsbereich des Bebauungs-
plansNr.1 0 4 A H ¢ tan das Pldngebiet. itr ist @1h.11.1962n Kraft getreten

Festgesetzt ist ein AAll gemeines Wohngebi et
gebautem Dachgeschossii und einer AAusnutzung

BebauungsplanNr.1 6 0 ABol zpl atz Par kwi eseni
DerBebauungsplaNr.1 6 0 ABo | z p| ahatam B#€3.2008 Recistskrafferlangt. Er

trifft Festsetzungen f¢r eine A°ffentliche ¢
spielfla@ache, Rasenbol zpl atz und BehkRaafurol | eyt
MaCnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent
Anpflanzen von Baumen.

Da an der Siidwestecke des Bebauungsphang 71 ei ne A°ffentliche G
Zweckbesti mmung ASpielplatzidi festgesetzt i st

Nutzungslonflikte sind nicht zu erwarten.

BebauungsplanNr.1 70 AWestl i ch Hei dl andif

Der BebauungsplaiNr.1 70 A We s t | i hatram He08.2D19:Reathtékraft erlangt. Er

grenzt unmittelbar an die sudliche Grenze des Geltungsbereichs an und setzt an seinem nérdli-
chen Rand auf einer Breite von 15 A°f fent |l i che HrAGfitAcaebiind
und Kindersp4d 6Aphaeehi oddnGh) .

Unterbrochen sind die Gr¢gnverbindungen durch
(PlanstraRe A = Rittinger Allee), mit ddre Anbindung an die Flachem Plangebietorbe-
reitetwurde.

Der BebauungsplaNr. 171 greift die vorgesehene Erschlie3ung auf und setkraRittinger

All ee ebenfalls eine AStraCenverkehrsflachei
sen wird.
Die Festsetzungen einer A°offentlichen Gr¢nf

weiteren A°ffent3 GANugBludGsiVesiif)| 2clyémzt Gdi e s ¢o0
setzten Grunflachen ideal und verbreitert den 6ffentlichen Grinzug.

5. Baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und Landschaft

Der tberwiegend@&eil des Plangebietes waeit de Mitte des19. Jahrhunderts durch die Ei-
senhitte Neustadt a. Rbge. industriell genidi&. Industrieanlagen der Hutte befanden sich
uberwiegend im 6stlichen Teil des Plangebi¢tgs Abb. 12, S.23)'°. Das Huttengelande ver-
fugte Uber Bahnanschlisse nach Osten und Westen, um das Eisenerz und,d#ar Zeit-
weise als Brennstoff verwendet wurdef das Gelande zu bringen.

Zur historischen Nutzung vgl. auch Anlage 1.2 und An
in Neustadt a. Rbge., ukon Umweltkonzepte GmbH & Co. KG, Hannover, 20.11.2025
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Abb. 12: Ausschnitt aus der Preuf3ischen Landesaufnahme (1877-1912)
mit der Lage des Plangebiets (rote Umrandung)

Abb. 13: Eisenhiitte Neustadt a. Rbge. um 1870 (Axel Hindemith, Wikipedia)
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Aufgrund der vermuteten drdurch spétere UntersuchundesglegterBodenverunreinigungen
|l i egt das Gel @nde weitgehend brach genutt wird
Eine relevante Bedeutung fur die Landwirtschaft haben die Flachen wegen der innerstadtischen

Lage und der Bodenverunreinigungen ni¢htr Kontamination des Bodens vgl. Abschnitt 2.2
und den Sanierungsplan.

Die ehemaligerindustriegebaudsind inzwischen weitgehend abgebrochBre ehemalige
Nutzung ist im Sanierungsplan detailliert beseten:

ADer siidlicheTeil des Plangebiets (Teilflache &} zum tiberwiegendeheil unbebaut. Im
nordostlichen Viertel der Flachgtanden bis vor kurzemoch Relikte des alteWwerkes (eine
Halle von ca. 2.000 dGrundflache, sowie zwei weitere teilweise eingestiirzte Ziegelbauwerke
von ca. 470 Aund ca. 160 AGrundflache) mit weiteren Fundamenten und Sohlplatten.

Im Nordwestenler Teilflache Aefinden sich finf ehemalige, jezZT. verflillte Absetzteiche.

Landwehr - K 347

!

o

ehem, Teich
'mit Graben

[

# ukon
Umweltkonzepte
I Ideen.Bdden.Sicherheit.

. Ehemaliges Hiittengelande, Neustadta. Rbge,  |Anlage 1.2
Gebédudebestand etwa 1871 - 1935 Sanierungsplan

Lageplan mit Historie und Baumbestand

Gebdudebestand nach 1957

. Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Auftraggeber
_—— Gleise nach 1957 Wiederséichsischen Vermessuings- GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft M 11500
= - und Katasterverwaltung, ©2019 Neustadt a. Rbge. mbH, Hertzstrasse 3, 20.11.2025
Absetzbecken, Teich, skizziert nach 31535 Neustadta. Rbge S
Gutachten GTU 1997 LGLN :
11.102

Abb. 14: Anlage 1.2. aus dem Sanierungsplan 2026, Lageplan mit Historie
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Die nordostliche Teilflache B ist zum Uberwiegenden Teil frei von Hochbauwerken. Lediglich
ein Gebaude der ehemaligen Rohpappabrik ist noch vollstandig erhalten. Auch diese, ehe-
mals als Lumpenschneiderei, spater als-Wirkstatt mit Autolackiererei gatzte Halle mit

eing Grundflache von ca. 5502 wird nicht mehr genutzt. Von den tbrigen Gebauden aus der
Zeit der industriellen Nutzung des Geléndes sind zahlreiche Bodenplatten, Fundamente, Ka-
nale, Schachte und Hohlrdume vorhanden.

Die nordwestliche Teilflache C ist frei von Hochbauwerken. Von den Gebauden aus der Zeit
der industriellen Nutzung des Gelédndes dediglich Fundamente von zwei Gebauden erhal-
ten. Es handekich dabei um eine ehemalige Schmiede mit can@undflache im Ostteil

und ein kleineslleinstehendes Gebaude, vermutlich ein Wohnhaus, mit Bartl@rundfla-

che im Sudosttedes Grundstiickes. Im westlichen Grundstucksteil befindet sich ein ehemali-
ger, jetzt verfullteTeich mit Abflussgrabei.

Seit der Nutzungsaufgabe hat sich im Plangel@ben der Weidenutzung im sudlichen Teil
ein lockerelbis dichterGehdlzbestandntwickelt Zudem befindet sich im Norden angrenzend
an die bestehende Bebauung ein parkartiger, naturnaher Garten mit altem Baunibkstand
stiick 5/22) Diese Flache ist nicht Bestandteil des Sanierungspfamssudlichen Rand des
Geltungsbereiches verlauft wegebegleitend eine Getibi&z Die Gehdlzbestande werden teil-
weise aus grof3en und alten Laubbaumen gebildet, die ermateisind. Zudem sind die Ge-
holze im zentralen Bereich anteilig 8i&ald nach dem NWaldL@inzustufen.

Bereits 2016 wurde eine Biotopkartierung und eine faunistische Grundlagenuntersuchung
durchgefiihit* sowieAdie Biotoptyen einschlieRlich schutzind erhaltungswiirdiger Geholze
und Pflanzenvorkommen, die Avifauna (Brutvogel), Amphibien, Reptilien und Flederméuse
er f a(Bodrer.20i6, S1, zu den Ergebnissen aus dem Jahr 2016 siehe Gutachten).

Da diese Bestandsaufnahmen von Flora und Fauna nun fast 10 Jahre zurticklagen, wurde im
Jahr 2023 ein weiteres Gutach#&stellt um den aktuellen Zustand von Natur und Landschaft

zu ermitteln und die Ergebnisse aus dem Jahr 2016 fortzuschfeiben Untersuchungsum-

fang wurde am 28.03.2023 vor Ort mit der zustandigen Naturschutzbehorde abgestimmit.

Bei der Kartierung der Biotope wurde eine Flache imv&sten des Plangebietes gésetzlich

geschutzte Biotop nach§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) §rad Niederséachsi-

sches Naturschutzgesetz (NNatScr@)geordnet (vgl. agwa 2024, Bff.). Es handelt sich

um einen ehemaligen Absetzteich, der als Aso
Stillgew2sserin kartiert wurde. F¢r die Besei
nahmegenehmigungen erforderlich.

Dem gesetzlichen Schutz naghhang B der E&Richtlinie 338/97unterliegt dieBreitblattrige
Stendelwurz (Epipactis helleboringls gesetzlich geschutzte Pflanzenartie im nérdlichen
Bereich des Plangebiets in unterschiedlicher Dichte und mit einer Zahl von ungefat8b0
Exemplaren festgestellt wurde (agwa 2024183, Vom Bestand der Stendelwurz wurden im
Hinblick auf die laufenden Planungen in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde
bereits 2022 knapp 70 Exemplare auf geeignete Flachen umgesiedelt (vgl. agwa 2024,

11 Karin Bohrer 2016: Biotoptypenkartierung, faunistische Grundlagenuntersuchung; Bebauungsplanung ehema-

liges Hittengelande bis Siemensstr.; Gutachten im Auftrag der GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Neu-

stadt a. Riibenberge mbH.

12 Ingenieurgemeinschaft agwa 2024: Naturschutzfachliche Untersuchungen auf dem ehemaligen Hittengelande

in der Stadt Neustadt am Rilbenberge; Gutadhtekuftrag der GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Neu-

stadt a. Riibenberge mbH

13 Das Vorkommen der Kartaushielke (Dianthus carthusianorum) (Bohrer 201633. i n Ei nzel exempl
°stlichen Teil der I ndustriebrachefA konnte bei der Ke
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Anlage5). Nachdem bei der Kartierung 2023 die Art wieder und mit einer noch grol3eren An-
zahl festgestellt worden ist, wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde, dem NLWKN

und verschiedenen Experten eine weibingunge AUms
reifer Samenstande und Umsiedlung vollstandiger Pflanzen).

Fabrikantenvilla + -, N i )
Torhaus (Denkmal) | oe
° ‘ =

\ ( ':‘3 .

- e | e T

gy | |

Wohngebiet N

&7 .

Altgebaude g

s

Geschitztes
Biotop

Bolzplatz

o s N =
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2025 €, s Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 15: Luftbild vom Plangebiet und der Umgebung, (Stand 04/2022)
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Die Kartierung deBrutvogel ergab 2024, ubereinstimmend mit den Ergebnissen 20%6, da
hauptséachlich Spezies haufig und weit verbreiteter Artekommen Bezogen auf die weite-

ren festgestellteBrutvogel-Vorkommenk o mmt das FachgutacHKiten zu
keine der 30 (potenziellen) Brutvogelarten, idieJahr 2023auf dem Hittengelande ermittelt

wurden, steht zu erwarten, dass mit dessen Bebauung der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulationen (Bezugsraum: Kommunalgebiet der Stadt Neustadt a. Rbge.) essentiell verschlech-
tert wird. Fur jede dieser Arten stehen gleactg und/oder ahnlich strukturierte Ausweich-
maoglichkeiten im lokalen Kontext zur Verfingiik ( a g w a 312 AlsVdrauss8tzung dafur

werden verschiedene Malinahmen zur Vermeidung vorgeschlagen, die bei der Bauleitplanung
berticksichtigt und der Umsetzung der Planung zu vollziehen sind (vgl. agwa 282433).

An européaischen Vogelarten di e all e Abesondreima3ahr2pesser h ¢t zt i
Turmfalke und daruiber hinaudieAs t r e n g Gaehlsierdulgnachdewidsen. Zur Ver-

meidung von Verstof3en gegen die artenschutzrechtlichen VorschrifteddeBNatSchG

wurden fur beiden Vorkommen bere@&F-MalRnahmendurchgefiihrt. Nach einem Monito-

ring im Jahr2022 waren die MalRnahmen erfolgreich (vgl. agwa 20230)S Auch wenn bei

der Kartierung 2023 der Turmfalke noch festgestellt wurde (die Schleiereuterahbh), fih-

ren die erfolgreich durchgefiihrten CEfalinahmen dazu, dass bei Umsetzung des Bebauungs-
plansNr. 171 Versto3e gegen die Schutzvorschrifteng§#$BNatSchG wegen der erfolgrei-

chen CEFRMal3nahmen nicht eintreten kbnnen.

Bilche wurdenim Jahr2023 nicht nachgewiesen. Die UntersuchungerFtigtermausé ha-

ben bereitam Jahr2016 zu dem Ergebnis gefuhrt, dass das Huttengelande von 5 Arten fur
Jagdfliige genutzt wird. Die Bedeutung des Gebietes fur den Nahrungserwerb wurde in Anbe-
tracht der Dbegrenzt emchtihssenzdi | bawed nelt vi Anleal t
eine Veranderung des Status der Fledermause haben sich 2023 nicht ergeben. Aufgrund des
zwischenzeitlichen Abrisses einiger Industriegeb&ude hat sich die Zahl der Lebensstétten eher
verringert. Im Fachgutachten von agwa (202€yden MalRnahmen zur Vermeity vorge-
schlagen, bei deren Umsetzung mit Verstol3en gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
8 44 BNatSchG wegen Betroffenheit von Fledermausen nicht zu rechn&uafgtund der Er-
gebnisse deXylobionten Kafer, derAmphibien und Reptilien ergeben sich keine weiteren
Anforderungen an die Bauleitplanung.

Zum Zustand von Natur und Landschaft vgl. im Ubrigen die Ausfiihrungen im Umweltbericht,
AbschnittVl, S.49ff.

Nordlich des Geltungsbereichs ist die sogenannte Fabrikantenvilla und ein Torhaus erhalten
geblieben. Sie sind neben einer EinfriedungEleeldenkmale und alsDenkmal-Gruppe
nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (D'SgeGghitzt.

4 ECHOLOT GBR (2016): Untersuchung der Fledermausfauna an der ehemaligen Eisenhiitte in Neustadt a. Rbge.
Endberichti Im Auftrag von Karin Bohrer, Minden.

15 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517) zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289).
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lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt I.2 dar-
gelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen iggaigjndie ange-

strebte Nutzung zu erreichdder stadtebauliche Rahmenplan uret dberarbeitetstadtebau-

liche Entwurf, die der Planung zugrunde lieg wurden in Abschnitt .7, S10 erlautert.

1. Artder baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohn gebiet (WA)

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, vielfaltige Wohnungsangebote zu schaffen,
um den Wohnbedarf in der Kernstadt zu decken. Um zudem auch einer Versorgungsfunktion
gerecht werden zu kénnen, werden im gesamten Plangebiet neben Wohngebaudemu&tha
Speiswirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und ausnahmsweise Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltun-
gen zgdasen Diesen Zielvorstellungen entspricht der Baugebiet#yligemeines Wohn-

gebiefi WA) gem.84 BauNVQ

Mit der Zulassigkeit eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb im geplanten Sons-
tigen Sondergebiet wird auf der Grundlage des EinzelhandelskoizptStadt die Umsied-

lung und Erweiterung des Nahversorgers an der Landwehr vorbereitet. Dartiber hinaus sollen
nach dem Einzelhandelskonzept keine weiteren zentrenrelevanten Sortimente (periodisch und
aperiodisch) im Plangebiet ermoéglicht werden. Um negaliuswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu vermeiden, werden daher im Allgemeinen Wohngebiet die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden ausgeschlossen.

Die gemal® 4 BauNVO ausnahmsweigelassiga Nutzungen durch Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Ausschluss erfolgt, da diese
Nutzungen z. T. andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem Besucherverkehr verbun-
den wéaren. Die ausgeschlossenen Nutzaisgden sich daher besser in zentraleren bzw. ande-
ren Bereichen von Neustadt a. Rbge. ansiedeln. Auf den al§ Wl WA?2 festgesetzten
Flachen sind zudem folgende Nutzungen nicht zulassig: Anlagen fur Kirehkalturelle, so-

ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

b) Mischgebiet (MI)

Im nordlichen des Plangebiets sollen entlang der KreisstralRe gemischte Nutzungen mit Woh-
nen, Dienstleistungen und Gewerbe entstehen, um die Versorgung zu sintheaben dem
Wohnen auch Gewerbebetriebe zu erméglichen, die nicht in allgemeinen Wohngebieten zulas-
sig sind, jedoch das Wohnen nicht wesentlich storen. Diese Nutzungen profitieren von und er-
ganzen den benachbarten Einzelhandelsstandort und sind gleiclagitigrtnah angeordnet.
Dafirwi r d bei derseits der PlangtraCe A AMisch

Wie bereits oben ausgefihrt, wirdtrer Zulassigkeit eines gro3flachigen Lebensmitteleinzel-
handelsbeteb im geplanten Sonstigen Sondergehigtder Grundlage des Einzelhandelskon-
zepts der Stadtie Umsiedlung und Erweiterung des Nahversorgers an der Landwehr vorberei-
tet. Daruber hinaus selh nach dem Einzelhandelskonzept keine weiteremrenrelevanten
Sortimente (periodisch und aperiodisch) im Plangebiet ermdglicht wetdlannegative

16 Gesellschaft fur Marktund Absatzforschung mbiGMA) 2023: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Neustadt am Ribenberge; Kéln, 02018.
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Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu vermeiden, vekidenm Misch-
gebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten der Neustadter Liste ausge-
schlossen (vglAbb. 16, S.30).

Die gemalg 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen mdglichen Nutzungen durch Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnigungsstéatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der
Ausschluss erfolgt, da diese Nutzungem.andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem
Besucherverkehr verbunden waren. Die ausgeschlossenen Nutzungen sollen sich daher besser
in zentraleren bzw. anderen Bereichen von Neustadt a. Rbge. ansiedeln.

Bei der Abgrenzung des Mischgebiets auf der OstseitPldastra3é\ wird aufdenvorkom-
menderwertvollen Baumbestanoesonders Ricksicht genommen

c) Sonstiges Sondergebiet (SO) 1 Zweckbestimmung: grol3flachiger  Lebens-
mittele inzelhandel (LEH)

Ein weiteres wesentlichen Ziel des Bebauungsplans ist das Interesse der Bevolkerung an der
Entwicklung einer wohnottverbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, und zwar nicht
nur der Neuburgerinnen untirger in den Wohngebieten des Hittengelandesden&ie-
mensstral3e, sondeimdem westlichen Teil ddfernstadtDazu solldie Ansiedlung eines at-
traktiven Nahversorgermarktes des Lebensmitteleinzelhandelsiner Verkaufsflache von

mehr als 800n2 ermoglicht werden

Diese Nutzung unterscheidet sich wesentlich von den Baugebieten naclg 2enis§10

BauNVO. Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sind aul3er in Kerngebieten nur in fiir sie festge-
setzten Sondergebieten zulassig. Fir die geplante Nutzunglavied einfSonstiges Sonder-

gebieti SQ) gem.§4 BauNvVOmi t der Zweckbesti mmung: AgroC
z e | h afesyesdtziDurch§ 4 der textlichen Festsetzungen des werden weitere Details ver-
bindlich geregelt

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist ein Nahversorgungsmarkt mit den Hauptsortimenten
Lebensmittel (inkl. Getranke) und Reformwaren, ergédnzt durch Drogerieartikel, Schnittblumen,
Zeitungen, Zeitschriften und Schreibwaren sowie Apothekerwptemmazeutische Artikel
zulassig. Zur Abrundung der direkten Angebote des Verbrauchermarktes ist eine Bédekerei
kaufsstelle mit Café moglicidie Gesamtverkaufsflache wird auf 1.730 m2 begrenzt.

Die Randsortimente des aperiodischemgebotsdirfen max. 106 der Verkaufsflache umfas-
sen.Die in Neustadter Sortimentslisafassten Sortimentér den aperiodischeBedarf sind
in Abb. 16. S. 30 wiedergegeben.

Die Vertraglichkeit der neuen Ansiedlung wurde von der GMA Gesellschaft fur Markt
Absatzforschung mbH in einéuswirkungsanalys&ntersucht’. Das Gutachten stellt fest,

dass sich bei Umsetzung der Planung im Rahmen des Bebauungbplari&skeine erhebli-

chen Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels ergeben und die Planung der Versor-
gungsfunktion von Neustadt a. Rbge. entspricht. Insgesamt wird mit der Ansiedlung des Le-
bensmittelmarktes eine sinnvolle Ergédnzung der Versorgungdmdéernstadt geschaffen.

Die Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze auf der westlichen Teilflache des SO, verbunden
mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, sichert die raumliche Zuordnung der
erforderlichen Stellplatze.

17 Aktualisierung der Auswirkungsanalyse zur Entwicklung des Hittengelandes in Neustadt & d&dafjechaft
fur Markt- und Absatzforschung mb&GMA), Hamburg, 25.04.2025
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NEUSTADT AM RUBENBERGE

Ubersicht 3:

Neustadter Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

-30-

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

= aperiodischer Bedarf

Medizinische, orthopadische Artikel, Sanitéts-
waren

Bucher

Papier / Burobedarf / Schreibwaren
Spielwaren

Bastelartikel

Bekleidung, Wasche

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
Babyartikel, Kinderartikel

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa-
sche

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquitdten
Uhren, Schmuck

Optik, Augenoptik, Horgerateakustik
Musikalien, Musikinstrumente

Unterhaltungs- und Kommunikationselektro-
nik, Computer, Foto, Bild- / Tontrager, Elektro-
kleingerate

davon nahversorgungsrelevante Sortimente
= periodischer Bedarf i. S. des LROP

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmit-
telhandwerk, Tabakwaren (inkl. E-Zigaretten
und Zubehor), Getranke**

Reformwaren

Drogeriewaren, Kosmetika (Gesundheits- und
Korperpflegeartikel, Wasch- und Putzmittel)

Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel

= aperiodischer Bedarf

Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung

_—
Gartenhbedarf, Pflanzen
Elektroinstallationsbedarf

Blromaschinen (gewerblicher Bedarf z. B. Ko-
pierer, Bindegerate, Aktenvernichter)

Antennen, Satellitenanlagen
Mobel (inkl. Kiichen)
Gartengerate, Gartenkeramik
Matratzen, Bettwaren

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tape-
ten, Malereibedarf

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Bad-
einrichtungen und -ausstattung, Sanitar, Flie-
sen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Turen
Brennstoffe

Babyartikel (sperrig, z. B. Kinderwagen, Kinder-
sitze)

Elektrogrolkgerate (weille Ware)***
Lampen, Leuchten

Sportgroligerate
Campingartikel

Kfz- / Motorradzubehor
Fahrrader, Fahrradzubehor

Abb. 16: Neustadter Sortimentsliste, Auszug aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom
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|l nnerhalb des ASonstigen Sondergebietsi werd
gesetzt, um den Einkauf fir die Bevolkerung der Kernstadt ohne die Verwendung von Kraft-
fahrzeugen zu unterstitzen und auch damit einen Beitrag zum Klimaschu&teu le

2. Flachen fiur den Gemeinbedarf i Zweckbestimmung: sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen

Zu den wesentlichen Zielen dBebauungsplangehort die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau und Betrieb einer weiteren Kindertagesstatte (Kita) um einen
Beitrag zur Deckung des bestehenden und des zuséatzlichen Bedarfs im Zuge der Bebauung des
Huttengeldndes zu leisten.

In Verbindung mit der Kita soll ein Familienzentrum mit einem Veranstaltungsraum entstehen.
Dazu wird eine GrundstiicksgrofRe von rd. 4.06MendtigtDie erforderliche Flachevird in
Verbindung mit den 6ffentlichen Griinziigen im Westen des PlangettseiSlache fur den
Gemeinbedarf Zweckbestimmung: sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
festgesetzt

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Bagehein maoglichst grof3es
Aul3enspielgelande der Kjtarerden zwei Vollgeschosse als Hochstmal} festgedetzBrund-
flachenzahl wird auf 0,4 begrenzt, bei einer offenen Bauweise

3. Aufschiebend bedingte Zulassigkeit

Zur Sicherstellung gesunder Wehud Arbeitsverhaltnissererdendie innerhalb der Bauge-
biete, der Gemeinbedarfsflache und des Kinderspielplatzes zulassigen Nutnitrejear auf-
schiebend bedingten Zulassigkeit bel&gts bedeutet, dass siezulassigind bisdie fachge-
rechte Bodensanierumggfolgreichabgeschlosseist.

Die als WAG festgesetzte Flache, die nicht Bestandteil des Sanierungsplans ist, ist von dieser
Regelung ausgenommen.

Die Durchfihrung der Bodensanierung wird vertraglich gesichert.

4. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass die geschilderten Zielvorstellungen
fur die geplante Bebauung des Plangebiets erreicht werden. Daflir geniigt es, die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festzusetzen sowie die Htlekémg zu be-
grenzen § 16 Abs.3 BauNVO). Damit wird die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
zweckmalfig und leicht nachvollziehbar geregelt.

Die GRZ begrenzt die Uberbauung der Grundstiicke. Durch die Einschrankung der GRZ wer-
den die Freiflachen auf den Baugrundstticken gesichert, die fur die Durchgriinung des Plange-
biets und die Versickerung des Oberflachenwagsesseit aufgrund der Bodenverhaltnisse/
Sanierung moglichyvichtig sind. Auf3erdem wirtch weiten Teilen des Plangebietarch die
Anrechnung von Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten die mog-
liche Versiegelung der Grundstiicke begre8z2t9 Abs.4 BauNVO). Das dint der Vermei-

dung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes.

a) Allgemeines Wohngebiet ( WA)

I m ¢berwiegenden Teil daMAlUuRdWAS gisWAS)iwimdeeime Wo h n g
Grundflachenzahl (GRZyon 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht ge§iam
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BauNVO dem Orientierungswert fur die Obergrenze der GRZ Igekhein@ Wohngebieta

von 0,4. Damit kénnen verdichtete Bauformen umsetzt werden. Dennoch figt sich das Plange-
biet in das Umfeld ein und es wird aufgrund der Regelungerg d8sAbs.4 BauNVO ein
ausreichend hoher Freiflachenanteil auf den Grundstiicken gewahrleistet. Grundsatzlich ist bei
der festgesetzten GRZ von 0,4 eine Versiegelung von ma&%. @& Grundstucksflache mog-

lich.

Im WAS wird abweichend davon aufgrund der geplanten, verdichteten Mehrfamilienhausbe-
bauung eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten, etc. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 zugelassen.

Im WAL und WAZ3 soll eine verdichtete Bebauung mit zweigeschossigen DoppeReihen-

hausern entstehen. Daher werden hier zwei Vollgeschosse zwingend und die entsprechende
Bauweise festgesetzt. Die max. zulassige Frand Firsthohe werden auf 7,0 bzw. 11,0 m tber
derVerkehrsflachdegrenztdie das Grundstiick erschlief3t.

Im WA4 und WAS sollen verdichtete Bauformen mit Mehrfamilienhdunsand der Moglich-

keit fir Wohnungsangebote fur Senioren und fur Menschen mit Unterstitzungsbecast

hen. Dazu wird eine offene Bauweise mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen
festgesetzt. Die Hohenentwicklung wird auf eine Traufhdhe von 10,0 m und eine Firsthdhe von
14,5 m begrert.

Im stdlichen Teil des Plangebiets wird WA 2 aufgrund der geplanten Einzeind Doppel-

hauser eine niedrigere GRZ von 0,3 mit max. zwei Vollgeschossen zugelassen. Um sicherzu-
stellen, dass hier die geplanten-Hind Zweifamilienhauser entstehen, wird die [z#r Woh-

nungen in Wohngebauden auf max. zwei in einem Einzelhausined/ohnungje sogenann-

t! ADoppel haushal ftefi begrenzt. Zur Staffeluncg
rigere Traufh6he von max. 6rd und eine Firsthohe von max. d0festgesetzt.

Die Abgrenzung de®/A6 bericksichtigt insbesondere den vorhandenen Baumbestand auf dem
Flurstiick 5/22. Aufgrund der geringen GréRe des WAG wird eine Uberschreitung des Orientie-
rungswerts fur die Obergrenze der GRZ in Allgemeinen Wohngebieten erforderlich. Um eine
Bebauung des @ndstticks zu ermdglichen, wird eine GRZ i festgesetzt. Aufgrund der
umfangreichen Freiflachen auf dem Grundstiick, die als private Griinflachen festgesetzt wur-
den, halt die Stadt die Uberschreitung fiir vertretbar.

Die Uberbaubarerundsticksflachen werden im sidlichen Teil des Plangebiets (WA1 und
WA?2) so festgesetzt, dass ein Abstand von mindestemz3 den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, den offentlichen Griunflachen und den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern eingeHgen wird.

Im nordlichen Teil des Plangebiets wird aufgrund der geplanten Gelandeaufh6hungen im Rah-
men des BodenmanagemeimsVA4 und WA5ein Abstand von Bn zwischen Baugrenze und

den offentlichen Grunflachen vorgesehen, um die Anpassung an das Gelande vornehmen zu
kénnen. AuRerdem wirtin WA3 und WA4zum geplanten Kindergartelie Baugrenze iei-

nem Abstand von 5n zur GrundstiicksgrenzZestgesetztFiur das WA3 wird weiterhin die
AStellung baulicher Anlagenfi festgeswehnzt, urm
seite nach Siuden orientieren und nicht zum westlich gelegenen Kinderdaatkemch sollen
Einsichtmdglichkeiten auf das Kindergartengelande soweit wie mdglich vermieden werden.

b) Mischgebiet ( Ml)

Innerhalb des Mischgebiets wird zur optimalen Ausnutzung der Grundsticke Gberwiegend eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der g8&halBauNVO dem
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Orientierungswert fur die Obergrenze der GRZ fir Mischgebiete. Fir das Mischgebiet auf der
Ostseite der Planstrale wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. (esschreitung des Orientie-
rungswertesst wie beim WAG der geringen Gro3e des Mischgebiets geschuldet, die zum Erhalt
der angrenzenden Baume gewahlt wurde, um deren Baumkronen/Wurzelbereiche zu schitzen.
Wird eine Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen ge-
mafl 8 19 Abs.4 Satz2 BauNVO berucksichtigt, konnen die Grungdte maximal zu 80 %
versiegelt werden.

In Hinblick auf die Ho6he der Gebaudérd vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Bodeerine zwingend Q)eschossige Bauweibei einer maximalen Traufhdhe von
7,0 m und einer Firsthéhe von 11,0 m festges®eti.der festgesetzten offenen Bauweise kon-
nen Baukdrper mit max. 50 Seitenléange entstehen.

c) Sonstiges Sondergebiet ( SO)

FirdasSonst i ge Sonder glkebenseiteleAngzreol Chfal nidcehlifig ewi r d e
0,4 festgesetzttEine hohere GRZ wird flr die Hauptnutzung nicht benétigt.

Ein Grol3teil der versiegelten Flachen entsteht bei Verbrauchermarkten durch die Parkplatzfla-
chen. Daher wirdbweichend voig 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO geregelt, dass thstgesetzte

GRZ von 0,4durchNebenanlagerftellplatze mit ihren Zufahrtertc.bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werakzf.

Um die Hohenentwicklung von baulichen Anlagen innerhalb des Sondergebietes zu begrenzen,
wird die Oberkante baulicher Anlagen auf 9,0 m begrenzt. Damit wird das Entstehen Uberdi-
mensionierter Gebaude verhindenidder Bau eines Verbrauchermarktes mit geneigtem Dach
ermdglicht.Die Bezugshéhe wird im weiteren Planverfahren festgelegt.

5. Offentliche StraRenverkehrsflache

Die &uRere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt von Norden von der KreissBaR&K AH ¢ t -
tendamm’ Landwehr und von Siden von der Rittinger Allee.

Die innereErschliel3ung des neuen Siedlungsteiles wird durch die Festsetzung 6ffentlicher Stra-
Benverkehrsflachen gesichert. Als HaupterschlieBungsachse ist eine verschwenkte Hauptachse
APl anAfiradgrges ehe nwvomHdtierdammgegeNiber dee EinminduAgA m

Pfingstgrabenin nach S¢den abzweigt und i m Sg¢g
schlief3t.
Die Grundstg¢cke, die n°rdlich direkt an die

grenzensol | en |l ediglich ¢ber die AMRifahrtesdinzeh Ce A
ner Grundstuckgon der nérdlich angrenzenden KreisstralRe sollen verhindert werden, um den
Verkehrsfluss domicht zu stéren. Daher wird fur die direkt die K347angrenzenden Grund-

stiickeein Bereichohne Ein und Ausfahrfestgesetzt.

Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache fur die Plans#aftaubt einen Ausbau, der sich
an denStralRenquerschnitteaus dem Jahr 2017 orientiévlit einer Breite von 16,51 werden
eine 6,50m breite auch fiur Busverkehr ausgelegt Fahrspeidseitiges Langsparken unter
Baumen sowie beidseitige Gehwege von je 2,50 m Breite ermoglgihAbb. 17, S.34).

Die weitere innere ErschlieBung der Wohngebiete im sidlichen Plangebiet erfolgt mit zwei
RingstraRen nach Osten und Westen. Diese Straf3en sind im Querschmitt Briéi€e deutlich
schmaler als die HaupterschlieBungsachse, fur die geplante Einfamilieebausng in die-

sem Bereich jedoch hinreichend dimensioniert.
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Im ndrdlichen Teil des Plangebietes wird fiir die Erschlie3ung des WAS emeBtdite Stich-
straCe als ©°ffentliche StraCenverkehrsflaache
endet.

Stadt Neustadt a. Rbge.
Rahmenplan
Schnitt HaupterschlieBung (Allee) »Huttengeldnde/Siemensstr.”

M. 1:100in DIN A3 .
Schnitt Allee und

Stadteb. Entwurf - Alternative

Stand 10.10.2017

+’ g 16.50 4
Abb. 17: Stadtebaulicher Entwurf fur die Planstral3e A (infraplan, Stand 10.10.2017)

In denAAllgemeinen Wohngebietéund imAMischgebiefi wird der Anschluss der Grundstii-

cke an die 6ffentlichen Verkehrsflache geregelt. InAdlgemeinen Wohngebietérsind pri-

vate Grundstiickszufahrten auf eine Zufahrt je Grundstick begrendteAlWohneinheiten je
Grundsttck sind max. zwei Zufahrten zulassig.Mischgebiet sind max. zwei Zufahrten je
Grundstiick zulassidpie Breite einer Zufahrt darf 5/ nicht Uberschreiten. Damit sollen aus
gestalterischen und 6kologischen Griinden Uberdimensionierte Zufahrtbereiche vermieden wer-
den. Zudem wird damit die Verkehrssicherheit erhdht, da durch eine verringerte Anzahl von
Ein-/Ausfahrten die verkehrliche Ulscht verbssert wird.

6. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Um die offentlichen Grinzige auf moglichst kurzen Wegen aus dem Baugebiet erreichen zu
k°nnen, sind im s¢gdlichen Teil des Pl angebi
stimmungi Fubund Radwegi festgesetzt, i m erau-dl i c he
chermarktes zum Griinzug am Ostrand des Plangebiets.

Zur Erschlieung des ndrdlichen BaufeldesE)sowie zur ErschlieRung der Hinterliegerbe-
bauung im sudlichen Teil des PlangebietdenAVer kehr sfl @2chen besonde
mungi WohnstraBg@ f est geset zt

Auf grund der geringen StraCenbreite der Pl at
kehrsflachen besonderer Zweckbestmmuikga r k pl 2t zefi f estgesetzt,
cher anlegen zu kénnen.
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7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung; Anlagen, Einrich-
tungen und sonstige Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

a) Abfall
Im Bereich des Verbrauchermarktes soll an der Planstra3e A ein Sammelplatz fir Wertstoffe
(AWertstoffinselfi) geschaffen werden. Um die

fallentsorgung festgesetzt. Die Lage der Flache ist so gewahlt, dassisreane gute Erreich-
barkeit gegeben ist, andererseits aber eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnbevélkerung
verhindert wird.

b) Elektrizitat , Erneuerbare Energien

ImMRahmen der Herstellung des Bwastlice des Batge- AWe s
biets unter dem RegenriickhaltebeckenErdkollektorfeld verlegt, dass der CO2ien War-
meversorgung deBaugebiets dienZur CO2freien Warmeversorgung dédangebiet soltlas
Erdkollektorfeld auf die Flachen stdlich des Regenriickhaltebecken erweitert werden Fir den
Anschluss an das kalte Nahwarmene&zdenVersorgungsanlagesrforderlich, die im Stiden
desPlangebiet entstehersollen Dafurist am Sudrand des Plangebiets, Ostlich der Haupter-
schlieRungsstraReine AFlache fur Versorgungsanlagemit entsprechendeZweckbestim-
mungfestgesetztEs handelt sich um einen vorlaufigen Standiat nach dertechnischerkr-
fordernissenm weiteren Planverfahreggfs. noch angepasst werden muss.

8. Offentliche Grinflachen

a) Spielplatz

In der Stidwestecke des Plangebiets wird @iffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung AS pfeswésetdt. aliesallfein Kinderspielplatz angelegt werdeter der Versor-

gung des Baugebiets mit Spielflache di®dr Spielplatzrganzt die sudlich angrenzende Kin-
derspielplatzfliche des Bebauungsplahgsl 7 0 A H e Aufgruad derfi festgesetzten
Zweckbestimmung wird hier auf eine durchgehende Nummerierung wie bei den tbrigen Grin-
flachen verzichtet.

Da auf den Grundstuicken im nordlichen Teil des Plangesaigtgund de geplanten Boden-
managementkeine Spielplatzgem.§ 9 Abs.3 NBaud® angelegt werden konnen, sollen auf
dem Spielplatz auch Spielmdglichkeiten fur Kinder bi3aBre vorgesehen werden. Das ist
gem.8 9 Abs. 3 Satz 2 NBauO moglictbie Herstellung des Spielplatzes wird vertraglich ge-
sichert.

In der Griinflache werden zudedrei besonders erhaltenswerte Baume gesichert.

b) Gr ¢ nf | 2 cvestlich®rdGriAzug Nord-S ¢ d fi

Mit der Grunflache G1 soll eine eingegrinparkartig gestalteté/egeverbindung im Westen

des Plangebietes geschaffen werden. Dazu wird die Errichtung eines entsprechenden Weges
ermdglicht. Die bestehenden Gehdlzstrukturen werden erhalten und durch standortheimische
Straucher entlang des Weges ergéwgt die Pflanzliste in AbschnitiX, S.111). Die Grin-
verbindung dient einerseits der Naherholung, andererseits werden die vorhandenen Grinstruk-
turen gesichert.

1889 Abs. 3 Satzl NBauOwird ein Gebaude mit mehr als finf Wohnungen errichtet, so ist auf dem Baugrund-
stlick[ € ¢in ausreichend groRer Spielplatz fiir Kinder im Alter bis zu sechs Jahren anzulegen.
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c) Gr ¢nf |l 2 che zug MittefOStr-\yWesth

Mit der Grunflache G2 sokine Wegeverbindung im Zentrum des Plangebietes-{sst

Richtung) gesichert werden. Dagollen neben der Wegeverbindung Nedelgehdlzenternt

und durch standortheimische Gehdlze zu ersdtagindie Pflanzliste in AbschnitX, S.111).

Bei der Neugestaltung sind vorhandene Laubgehdlze als Fledermausleitstruktur zu erhalten.
Die Grunverbindung dient einerseits der Naherholungerganzt die innerstadtische Wege-
verbindung AAm H¢ittengleisf. Andenlseleitide t s er
fur Fledermé&use wichtig ist.

d) Grunflache G 3 A Gr zug Sud Ost -Westi

Mit der Grunflache G3 wird deGriinzug im Siden des Plangebietes gesichert bzw. weiter
ausgebautlm sudlich angrenzenden Bebauungsphin170 ist bereits ein rd. 1% breiter

Grinzug festgesetzt, der durch den Griinzug im Plangebiet ergdnzt wird. Au3erhalb des Plan-
gebiets verlauft der FuRind Radweg im Bereich des Bebauungsphind 70 und schlief3t im

Osten an die Wegeverbindung AAn der Torf bah)
sind ebenfalls mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt.

Die Grurflache G3dient der Naherholungnderhalt eine Grinstruktur, die Verbindung mit

den sudlich angrenzenden Grunflachesm. als Leitlinie fur Fledermause wichtig igtuch
innerhalb der Griunflache G8t die vorhandene Fichtemnd Douglasienreihe durch standort-
heimische BaurStrauchpflanzungen zu ersetzBie vorhandeneRappelnm Ostteil der Fla-
chesind durch verkehrssichernde MaRnahmen (z. B. Einkiirzen) solange zu erhalten, bis nach-
gepflanzte Gehdlze die Strukturbildung als Fledermauslditstr ilbernehmen kdnnen.

e) Grunflaiche G 4 ABaumerhalt / Baumpflanzung i

Innerhalb des Baugebiets werdenndrdlichen Teilzwei 6ffentliche Grunflachen G4 zur Si-
cherung von erhaltenswerten Eichen festgesetzt. Eine auf der Westseite der Planstral3e A mit
zwei sehr grofl3en Eichen und eine auf der Ostseite der Planstral3e A zur Sicherung einer weite-
ren Eiche. Auf der Ostseite deraRttral’e Avird noérdlich des€Einmindungsbereich dé&an-

stral3eB eine dritte Grinflache G4 festgesetzt, um hier die Anpflanzung eines ortsbildpragen-
den Einzelbaums zu ermdglichen. Die Griunflachen G4 dieeeen der Erhaltung und An-
pflanzung von Baumen der Verbesserung der Gestaltung des Ortsbildes und der Durchgriinung
des nordlichen Teils des Plangebiets mit seiner verdichteten Bebauung.

f) Grinflache G 5 Asstlicher Griinzug Nord -Sudfi

Mit der Grunflache G5 soll die eingegrinte Wegeverbindung im Osten des Plangebietes erhal-
ten und ausgebaut werden. Dazu sind die Geholzstrukturen entlang des zulassigen Weges zu
erhalten und durch standortheimische Straucher zu ergérgledie Pflanzliste in Abschnitt

IX, S.111). Die Grunverbindung dient der Naherholungd der Sicherungnd Verbesserung
dervorhandenen Grinstrukturen.

9. Private Grunflachen

a) Grinflache G 6 AGehdlzstreifen fi

Auf der privaten Grinflache G6 soll eine Ba@trauchHecke im Norden des Plangebietes
geschaffen werden. Die beiden mit einer Erhaltungsbindung festgesetzten Baume kénnen in die
Hecke integriert werden. Neben dem 6kologischen Beitrag unterstitzt diese die Eingriinung des
Plangebietes insbesondere zu dem néindiingrenzenden Baudenkmal.
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Um aus naturschutzfachlichen Aspekten bzw. im Rahmen der Bodensanierung einen in der
Flache bestehenden, begriinten Wall gegebenenfalls erweitern zu kénnen, sind\¥flle/
schittungen zulassig.

b) Griinflaiche G 7 AHausgarten fi

Im Norden des Plangebiets gibt es umfangreichen erhaltenswerten Baumbestand bestehend aus
12 Einzelbdumen. Zur Sicherung der Baume werden die vom Kronentraufbereich Uberdeckten
Flachen als Aprivate Gr¢nflasghendniini Dieslteg e Ze
Flache ist im Kronentraufbereich der Baume von Bebauung und Versiegelung freizuhdlten

mit Bodendeckern oder Rasen zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Zur weiteren Durchgriinung des Plangebiets werden folgende Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern getroffen:

Pflanzmal3nahmen im Allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA2)

Es ist festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) je Grundstick min-
destens ein hochstammiger, standortheimischer Laubbaum gemalf} der Pflamz\steang
anzupflanzen istvgl. die Pflanzliste in AbschnitiX, S.111). Bei Grundstiicken mit mehr als
einer Wohneinheit hatine entsprechende Anpflanzung je 3 Wohneinheiten auf dem Grund-
stiick zu erfolgen. BestehenBéaume werden dabei angerechnet, uned&rhalt zu unterstt-

zen.

An den aulBeren Grenzen des Wohngebi@tés?2) ist zudem im Westen und Osten eine den
Wohngrundstickenugeordnete & breite Pflanzflache festgesetrtder Pflanzflachest eine
Strauchhecke anzupflanzend zu erhalteifvgl. die Pflanzliste in AbschnitiX, S.111). Die
Pflanzflachen dienen der Eingrinung des Gebietes.

PflanzmalRnahmen im 6ffentlichen StraRenraum

Die APlanstraCe Afi soll zu einer Allee ent wi
das gesamte Plangebiet verlaufen soll. Dazu ist beidseitig der Stral3e mindeste2@lign15
einBaum zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Es sind nur Arten bzw. Sorten zu verwenden,
die in der GALK StrallenbaumlisteGALK = Deutsche Gartenamtsleiterkonferem¥.) als

geeignet oder gut geeignet eingestuft wuttidDamit wird einerseits der Alle€harakter si-
chergestellt. Andererseits erméglicht der Baumabstand zwei hintereinanderliegende Parkpléatze
bzw. einen Parkplatz und eine Ausfahrt zwischen zwei Baumen, so dass die verkehrliche Er-
schlieBung und der ruhenderi{ehr gut ausgefuhrt werden kénnen. Zudem werden nur Baume
gepflanzt, die den speziellen, innerstadtischen Standortbedingungen angepasst sind.

11. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zum Schutz vorinsekten und Fledermauseird die Art der Beleuchtungnerhalb der Grin-
verbindungendefiniert. Fir die Wegebeleuchtung sind Lampentypen zu verwenden, deren
Lichtkegel ohne weites Streulicht auf den Boden gerichtet ist. Es sind insaktkriieder-
mausvertragliche Leuchtmittel mit niedriger Lichtintensitat, grol3erer Wellenlange und geringer
Warmeereugung zu verwenden.

18 Onlineversion de GAL&StralRenbaumlistéuttps://strassenbaumliste.galk.de/sblistepdf.php
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Das Plangebietes ist ein Habitat fir Stare. Um artschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu ver-
meiden, sina@ls vorgezogene AusgleichsmalRnahme mdglichst frihBaitigtkasten fir Stare

in verbleibenden und neu zu pflanzenden Gehdlzen, vorzugsweise in der N&he von beweideten
Flachen anzubringen, dauerhaftpflegen und zerhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Erganzend sind zuusgleich fir die durch die erforderlichen Baumfallungen verloren gegan-
genen Fortpflanzungsind Ruhestatten von Hohlenbritern, d.h. Blaumeise (8x), Kohimeise
(6x) und Grunspecht (1x) an den verbliebenen Baumenredezu pflanzendeBaumen ins-
gesamt 1@rtspezifische Nistkasten anzubringen.

Die Nistkasten sind dauerhaft zu erhalten sowie-saictt fachgerecht zu pflegen. Abgangige
Nistkasten sind zu ersetzen.

12. Ortliche Bauvorschrift

Durch die oértliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltgeg der
planten Bebauung gestellt.

Da sich das Gebiet nicht an besonders/sttdtbildpragender Stelle befindet, werden nur Vor-
schriften zu Dachern, Einfriedungen wwrbeanlagegetroffen. So bleiben den Grundstiick-
seigentimern grol3e Freirdume zur Verwirklichung ihrer Wiinsche. Im Zusammenspiel mit an-
deren Festsetzungen (wie die Hohenbegrenzung und PflanzmalRnahmen) kann ein stadtebaulich
abwechslungsreichd&sebiet entstehen, welches aber dennoch einheitliche Elemente aufweist,
die zur gestalterischen Harmonie beitragen.

Die Regelungezur Dachgestaltung und zu den Einfriedungehennur fir die alSVA 1 bis

WA 6 sowie als Ml festgesetzten Flach&musgenommen von der Anwendung sind sogenannte
ATi ny HMintesgérterf glaserne Fassadenvorbaltefemente, Hauseingéange, Terras-
seniberdachungeowie Sonnenkollektoren oder Photovoltglemente.

Die Stadt Neustadt mdchte diesen Bebauungsplan nutzen, um erstmalig in Neustadt auf einer
gréBeren zusammenhangenden innerstadtischen Flache experimentell die Balifoomy Ho u -

s e auiermaoglichenDafir eignen sich aus der Sicht der Stadt Teilesddiich der Planstral3e

C gelegene Wohngebg&#VA2 (vgl. Abb. 5, S.14). Da Tiny Houses nicht in die Gestaltungs-
vorschriften f¢r ei n ishdiedrtlichaBaevsrsthrifam befabshdass p a s
dort auch sogenannte ATiny Housesii (eingesch
boden verbundene Wohnhauser) mit einer Grundflache bis max. 55 m?2 je Wohnhaus entstehen
konnen.

Die Regelungerzu den Webeanlagen gelten nurfurdiel s Asonstiges Sonder
setzte Flachen.

Dachformen und Dachneigung

Die Dacher pragen das OvStadtbild malRgeblich mit, da sie insbesondere von den stidwestlich
angrenzenden Freiflachen aus deutlich wahrgenommen werden. Aber auch innerhalb des Ge-
bietes sind Dacher ein wesentliches Gestaltelement. Da ansonsten keirteufggaezur Ge-
baudegestaltung getroffen werden, sollen als verbindende Basis im Gebiet geneigte Dacher in
abgestimmter Farlund Materialgebung entstehen.

Fur die Hauptdachflachen von Gebauden sind nur gleichgeneigte 8attéavValmdacher zu-

lassig. Bei Gebauden mit einem Vollgeschoss ist eine Dachneigung von 30 Grad bis 48 Grad
zulassig, bei Gebauden mit 2 oder 3 Vollgeschossen ist eine Dachneigung voh4®2Grad
zulassigZwerchhauser und Quergiebel, die die Traufe unterbrechen, und Dachaufbauten sind
von der festgesetzten Dachneigung ausgenommen, sofern ihre Grundrissflache (Dachaufsicht)

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 171AH ¢ t t e n gnét brliahet Bafivorschrift



-39 -

in der Summe nicht 30 % der Grundrissflache (Dachaufsicht) der einzelnen jeweiligen Haupt-
dachflache tUberschreitet.

Zur Forderung okologischer Belange und zur Reduzierung von Abflussspitzen bei Starkregen-
ereignissen werderegrinte Dacher unabhangig von der Anzahl der Geschosse auch als Flach-
déacherzugdasen

Dacher von Garagen und Nebengebauden mit mehr als 30 gm Grungfi@gée das Ortsbild

mit undhabendahereine Dachneigung von mind. 16 und max. 48 Grad aufzuweisen. Begrinte
Dacher von Garagen und Nebengebauden diadsnden o.g. Grindamabhangig von ihrer
Grundflache auch als Flacimher ausgebildet werden.

Dachfarben und -material

Als Material fur die Dacheindeckung der Gebaude mit mehr ate23Brundflache sind nur

begriinte Dacher sowie Dachziegel oder Dachsiainien Farbtdnenot bis braurbzw. grau

bis schwarzeach dem RALFarbenregister und deren Zwischentémmatter Ausfihrungu-

lassig Hiermit wird eine Farbpalettermdglicht, die den Eigentiimern einerseits ausreichend
Spielraum | 2sst, abavebesendersauftilige Fathenverindert tind e me i
so einen einheitlichen Gebietscharakter und ein harmoniS#sntbild fordert.

Einfriedungen

Einfriedungerbestimmen das Erscheinungsbild eines Baugebiets wesentlidhrméinen of-

fenen Charakter des Wohngebietes zu gewéhrleisten, werden die Einfriedungen an Verkehrs-
flachen und o6ffentlichen Griinflache auf Zaune und Hecken begrenzt, wobei diese Zaune eine
maximale Gesamthohe von 1,20haben durfen (ausgenommen sind Pfeiléeckensind nur

aus standortheimischen Laubgehélzen gemald Pflaniristnhangzuléssig(vgl. Abschnitt

IX, S.111). Die Z&dune mussesichtdurchlassigeein Als sichtdurchlassig gelten Zaune, deren
Ansichtsflachen zu max. 46 je laufendem Meter geschlossen sibdrchgehende Fechtstrei-

fen in Teilbereichen des Zaunes werden ausdricklich ausgeschlossen, auch wenn ansonsten
eine Sichtdurchlassigkeit von 40 gewahrt wére.

Massive Sockel (Ziegelmauerwerk, Bruchsteine, Beton) sind nur in einer Héhe von bis zu
35cm uber Oberkante StraRRe zulassig. Pfeiler und Stitzeinrichtungen zur Uberwindung von
Hohenunterschieden bei der Gelandemodellierung sind hiervon ausgenombBiésazionen
PalisadenWinkelstitzen). Die Hohe der Zaune darf 1n2@icht Gberschreiten (ausgenommen
sind Pfeiler).

Private Stellplatze fur Midlund Wertstoffcontainer sind mit einer sichtundurchlassigen Ein-
friedung oder Hecken von mindestens 1,40 m Hohe zu versidhdiese Anlagen eine optische
Beeintrachtigung darstellamd im Wesentlichen verdeckt werden sollen.

Werbeanlagen

Nach § 5 der ortlichen Bauvorschriisti nner hal b des ASonstigen S
Zweckbesti mmung AgroCflachiger Lebensmittele
gen auf die Eigenwerbung begrenzin Beeintrachtigungen des Wohngebiets durch Fremd-
werbung zu vermeiden

Entlang der Planstrafl3e A sind Werbeanlagen bis zu einer Gesamtgrof3e vonmhaowbe
max. drei Fahnenmasten mit einer Héhe von bis muiber der Oberkante der an das Grund-
stiick angrenzenden, nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache zulassig.
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Daruiber hinaus sind Werbeanlagen nur an der Stéatte der Leistung ohne wechselndes, sich be-
wegendes Licht oder wechselnde Bilder zuldssig. Die Ansichtsflache darf insgesamt 3,0

nicht tberschreiten. Attrappen, Spannbénder, Plakate und Fahnen sind unzulassig. Die Werbe-
anlagen sind auf das Erdgeschoss und die Brustungszone des 1. Obergeschosses zu beschran-
ken.

Bei derGestaltung deYWerbeanlagesind bestimmtegrelle Farbenmit einer starken Aul3en-
wirkung ausgeschlossen.

13. Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich Miétarflughafen WunstodGrol3en-

heidorn Er ist nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernomnizar. Bauschutzbereich (BSB)

nach dem LuftVG dient der Hindernistiberwachung fur Flugpléatze. Es bedeutet nicht, dass et-
was nicht gebaut werden darf, sondern lediglich, dass neben einer baurechtlichen Genehmigung
zusatzlich einduftrechtliche Genehmigunerforderlich ist Aufgrund der geringen Bauhthen

im Plangebiet geht die Stadt davon aus, dass es zu keinemdkkanflikten kommen wird.

14. Kennzeichnungen

Die Fl&chen, die im Bereich dkBaenSareniBéderungs p
erheblich miumweltgefahrdenden Stoffen belastetdindge k ennzei chnet .

Auch wennesnach der Anlage 1.3 des Sanierungsplans kleine Teilflachen gibt, die nach bo-
denschutzrechtlicher Bewertung keiner Sanierung bedirfen bzw. nach abfallrechtlicher Bewer-
tung nur geringen Sanierungsaufwand aufweisen, wird bei der Kennzeictaumidéchen

nicht danachdifferenziert. Hintergrundind die Ublichen Restunsicherheiten bei inhomogen
verteilten Schadstoffbelastungen von Bdden, wie hier im Plang&bhee$tadthat sich daher

fur die Kennzeichnung der gesamten Flache entschieden.

15. Hinweise

Zwi schen Plangebiet und der StraCe ALandwehr
anlage, die dem Denkmalschutz unterliegt au3erhalb des Plangebiets. In die Planzeichnung
wurde ein Hinweis auf die Baudenkmale aufgenommen.
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16. Flachenubersicht

Stadt Neustadt a. Rbge.
Bebauungsplan Nr. 171 "Hittengelénde"
Flachenubersicht

B | Meters MaRstab 1 : 2.000, Stand 18.11.2025

Abb. 18: Flachenibersicht (GréRe in m2 je Teilflache)
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Stadt Neustadt a. Rbge. B-Plan Nr. 171 "Hiittengeldnde”
Flachenbilanz zum Vorentwurf, Stand 18.11.2025
|
Art der Nutzung Flache (m?)| Flache (m?)| Anteil (%)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 62.044 52,0%
WA1 10.809
WA2 27.289
WA3 4.215
WA4 3.983
WAS 15.228
WAB 520
Mischgebiet (MI) 5.148 4 3%
Sonstiges Sondergebiet 9.682 8,1%
Flache f. Gemeinbedarf, Kita 4.053 3,4%
offentliche StraRenverkehrsflichen 13.488 11,3%
Planstralie A 8.185
Planstralie B 1.383
Planstralie C 1.872
Planstralie D 1.876
Einmundung Landwehr 172
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.214 1,0%
Wohnweg 469
FulR- und Radweg 380
Parkplatz 365
Flachen fur Ver- u. Entsorgungsanlagen 206 0,2%
Abfall 40
Elektrizitadt, erneuerb. Energien 166
Griinflachen, offentlich 19.975 16,7%
G1, westlicher Griinzug 3.607
G2, Grunzug Mitte Ost-West 5.724
G3 Grunzug Sud, Ost-West 1.115
G4, Grunflache Baume 3.207
G5, ostlicher Grunzug 3.872
Spielplatz 2.450
Grinflachen, privat 3.487 2,9%
G6, Geholzstreifen 850
G7, Hausgarten 2.637
Gesamtfldache 119.297 100,0%

Abb. 19: Flachenbilanz
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V. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Neustadt a. Rbge.(@E)ist Eigenttimerin der
Flachen des geplanten Baugebiets mit Ausnahme des FlediRX und 6/22, die nur einen
sehr kleinen Teil des Plangebiets umfagsgh Abschnitt I1.3., S19). Zur Durchfiihrung des
Bebauungsplans wird die @auf der Grundlage des stadtebaulichen Vertrags mit der Stadt
die Sanierung des Gelandes durchflihren lasisasrelande parzellieren, die geplanten Stral3en
undWege herstellen, die offentlichen Grinflachen anlegen und die erforderlichen Ausgleichs-
maflnahmen durchfihren.

Die Kosten der MalRnahmen sollen aus den Erlésen gedeckt werden, die beim Verkauf der ge-
planten Baugrundsticke an Bauinteressenten entstehen.

2. Bodenordnende und sonstige Malinahmen

Die Flachen kdnnen von deiEGohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen dieser Fassung
des Bebauungsplans neu parzelliert wer@e@.beiden Flachen in Privateigentum kénnen un-
abhangig vom ubrigen Plangebiet parzelliert und erschlossen wErderiodenordnung nach

den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist nicht erforderlich.

V. Abwagung: 6ffentliche Belange ohne Umweltbelange

1. Erschlie3ung

Die Belange des Persoremd Giterverkehrs, des Poshd Telekommunikationswesens, der

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und

Abwasserng§ 1 Abs.6Nr. 7e, 8d, 8e und 9 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevoélkerung

(8 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB) erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans:

1 eine den Anforderungen d&st NBauO gentigende Verkehrserschliel3ung und die Beach-
tung der Belange des Verkehrs,

1 den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Tele-
kommunikationsnetz,

9 die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post,

1 den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

1 eine geordnete Oberflachenentwéasserung und

1 einen ausreichendd&randschutz.

Dies ist gewéahrleistet.

a) VerkehrserschlielRung, Belange des Verkehrs

Die VerkehrserschlielBung wurde bereits in den Abschnitten @éndrid 111.5 erlautert. Durch
die festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderunge8 4188auO genligende
Verkehrserschliel3ung gewéhrleistet.

b) Ver- und Entsorgung

Trager detWasserversorgungnd derElektrizitatsversorgungind die Stadtwerke Neustadt
Fur die Versorgung des Plangebigt$ssen die vorhandene Leitungsnete erweitert werden

Die Warmeversorgungn Plangebieerfolgtdurch Anschluss an das kalte Nahwéarmenetz, das
bereitsdasBaugebietA Wstlich Heidlané CO.-frei mit Warme versorgtin den Jahren 2020
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bis 2022wurdewestlich des Baugebiets ein Erdkollektorfeld mit einer Flache von rd. 1,5 ha
verlegt.Das kalte Nahwarmenetz bezieht Umweltwarme mit relativ niedrigen Temperaturen
aus dem Kollektorfeld, die von den angeschlossenen Nutzern tiber Warmepumpen fur Heizung
und Warmwasserversorgung genutzt wibas Kollektorfeldmuss fur die Warmeversorgung

des Plangebiets erweitert werden. AulRerdem wird ein Anschludgasakalte Nahwarmenetz
erforderlich, dagntsprechend erweitert werden.

Zur Léschwasserversorgur{@rundschutz)st nach denArbeitsblatt W 405 des DVGWUr

die geplantdNutzungeine Loschwassermengen mindesten4.600I/min. Uber 2Stunden er-
forderlich. Inwieweit deser Bedarf aus dem Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt werden
kann, wird im weiteren Planverfahren geklart

Zur Telekommunikationsversorgumgrd die Verlegung neuer Telekommunikationslinemn
forderlich. Der Anschluss kann Uber diverse Anbieter erfolgen.

Trager deAbfallbeseitigungst dieAbfallwirtschaft Region HannoveAuf dengeplanten/er-
kehrsflachen kénnen die Mullfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren.

Trager derAbwasserbeseitigungt der Abwasserbehandlungsbetrieb Neustadt a. RbBgs.
Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden, die in der
Landwehr und der Rittinger Alldesgt.

Die Luftbildauswertunglurch dad.GLN Regionaldirektion Hamelin Hannover Kampfmit-
telbeseitigungsdienshat Kampfmittelverdachtsflachen im Plangebiet ergeben Algb. 20,
S.45).

Es handelt sich um ASplittergr2abenfi wndd ei ne
Erdarbeiten, in den entsprechenden Bereichen, durch eine Kampfmittelrdumfirma von Kampf-
mitteln frei zu machen. Vor dem Hintergrund von zu erwartenden, ferronmsgren Storstof-

fen in den Auffillungen ist eine Freimessung durch Oberflachensondierungen voraussichtlich
nicht ausreichend. Es werden vielmehr Grabungen durch Raumgerate erforderlich sein.

c) Oberflachenentwasserung

Zur bestehenden Oberflachenentwésserung vgl. oben Abschnitt 1L@. ne Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers innerhalb des Geltungsbereiches ist nicht vollstandig mog-
lich.

Es ist daher geplant, das anfallende Regenwasser im stdlichen Teil Uber Regenwasserkanéle in
das Regenr¢ickhaltebecken an der Westseite de
Bei der Dimensionierung des Ruckhaltebeckens wurde dies bereits berigksiatn dort

wird das Niederschlagswasser gedrosselt in den westlich verlaufenden Graben abgeleitet (Ge-
wasser 30rdnung).

Die Oberflachenentwasserung des nordlichen Teils des Plangebiets soll Giber einen Staukanal
erfolgen, von dem das Niederschlagswasser gedrosselt in den Regenwasserkanal in der Land-
wehr abgeleitet wird.
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Abb. 20: Ergebnis der Luftbildauswertung durch das LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

2. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn - und Arbeitsverhaltnisse

Innerhalb des Plangebietes bestehen aufgrund der friilheren Nutzungen Kontaminationen des
Bodens. Um die Anforderungen an gesunde Wahd Arbeitsverhéaltnisse erfullen zu kénpen
bestehen entsprechende Auflagen und Vorgaben hinsichtlich einer Bebauung des Plangebietes.
Eine Bebauungst erst nacterfolgreicherUmsetzung des verbindlichen Sanierungsplanes zu-
lassig.Die Details der geplanten Sanierung sind dem Sanierungsplan zu entffehmen

Fur das noérdliche WAG ist in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbebiirel@ebau-
ung ohne vorherig8anierungentsprechend der Festsetzungen des Bebauungspdatish.

Aufgrund des geplanten Verbrauchermarktes entstehen Emissionen durch demhgekarn-
denverkehr. Hieau wird im weiteren Planverfahren geklart inwieweit zum Schutz der

20 Ehemaliges Huttengelande in Neustadt a. Rbge., Sanierungsplan, ukon Umweltkonzept GmbH & Co. KG,
20.11.2025
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