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l. Allgemeines

1. Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die geplante Zusammenfihrung der ver-
schiedenen Standorte der Stadtverwaltung an einem Standort. Die Verwaltung verteilt sich
derzeit auf mehrere Standorte im Stadtgebiet. Mit der Zusammenfiihrung an einem Ort ergibt
sich eine Reihe von Vorteilen:

Kurze Wege und verbesserte Kommunikation in der Verwaltung,

Vorteil fur Burgerinnen und Birger durch Erledigung aller Anliegen an einem Standort,
Barrierefreiheit,

Energiekostenreduzierung,

Synergieeffekte,

moderne Arbeitsbedingungen,

Auflosung des Investitionsstaus und Einnahmen durch VerduRerung der Immaobilien.

Der Stadt eroffnet sich durch die Aufgabe des bisherigen Verwaltungsstandorts an der There-
senstrafle die Mdglichkeit, die Flache einer neuen Nutzung zufihren werden. Die Lage des
Plangebiets ergibt sich aus dem folgenden Ubersichtsplan:
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Aufgrund der innenstadtnahen Lage eignet sich die Flache im Plangebiet besonders fur eine
verdichtete Wohnbebauung mit vielfaltigen Wohnformen fiir Jung und Alt sowie fiir Singles
und Familien. Die zentrumsnah gelegenen Flachen bieten sich aufgrund der kurzen Wege zu
den zentralen Versorgungseinrichtungen insbesondere fiir seniorengerechtes Wohnen an.

Der Standort , TheresenstraRe” erhélt seine besondere Qualitat durch die umfangreichen
Grunflachen mit ihrem Baumbestand. Sie sollen daher maglichst weitgehend erhalten werden.

Fur das Grundstiick gibt es keinen Bebauungsplan. Die Grundstiicke liegen innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Neustadt. Ein Bauvorhaben wird daher nach § 34 BauGB
beurteilt. Die geplante verdichtete Bebauung fligt sich nach § 34 BauGB nicht in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein. AulRerdem ist die ErschlieBung nicht gesichert. Um die geplante
Bebauung zu ermdglichen, wird daher die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.

2. Bebauungsplan der , Innenentwicklung®

Bei dem Bebauungsplan Nr. 163 ,, Theresenstral3e” handelt es sich um einen ,,Bebauungsplan
der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fir die Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei dem Bebauungs-
plan Nr. 163 offensichtlich der Fall. Es handelt sich um Fl&chen innerhalb der Ortslage, auf
denen eine zusatzliche Bebauung ermdglicht werden soll. Es wird also nicht in den AulRen-
bereich gegangen, sondern Fl&chen ,,innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils*
sollen starker genutzt werden. Damit werden die Grundsatze einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung berticksichtigt.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren“ aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zul&ssig,

e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdéglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

e Bei einer GesamtgroRe des Anderungsbereichs von rd. 27.500 m2 und einer GRZ von 0,4
ergibt sich eine zuldssige Grundflache von unter 11.000 m?, also deutlich weniger als
20.000 m2,

e UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdglicht.

e Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage
des Anderungsbereichs innerhalb der Ortslage offensichtlich nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahrens nach

8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der friihzeitige Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der oOffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfugbar
sind, und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Vgl. dazu unten Ab-
schnitt 1.5!
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Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Das allgemeine Ziel des Bebauungsplans ist eine verdichtete Wohnbebauung in der Rand-
lage zur Innenstadt von Neustadt mit einer Mischung aus Geschosswohnungsbau, Reihen-
hausern sowie Einzel- und Doppelhdusern. Weiteres Ziel ist die Erhaltung des alten Baum-
bestands und Sicherung von Griinflachen zur Schaffung eines attraktiven Wohngebiets.

Allgemeiner Zweck des Bebauungsplans ist die Deckung des Wohnbedarfs im Stadtteil
Neustadt Kernstadt. Dabei soll das Bedirfnis nach unterschiedlichen Wohnformen, insbeson-
dere vor dem Hintergrund des barrierefreien, seniorengerechten Wohnens, berucksichtigt
werden.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung der geplanten Bebauung zu schaffen.

4. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt
werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung
gilt auerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewdltigung der ihm anzu-
rechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt:
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In das Plangebiet wurden die stadtischen Grundstiicke einbezogen, die aufgrund der geplanten
Aufgabe der bisherigen Nutzung fiir eine bauliche Entwicklung zur Verfligung stehen (vgl.
den vorstehenden Ubersichtsplan).

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fir die angrenzenden Flachen auflerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

e Im Norden grenzt die Wohnbebauung beiderseits der NicolaitorstraRe an das Plangebiet.
Das entspricht der geplanten Nutzung im Plangebiet. Nutzungskonflikte sind nicht zu
erwarten.

e Im Osten begrenzen der GroRe Weg mit der Wohnbebauung auf dessen Ostseite und die
Wohnbebauung auf der Westseite der Leinstralle das Plangebiet. Nutzungskonflikte sind
nicht zu erwarten.

e Im Siuden gibt es die Wohngrundstiicke auf der Nordseite der Theodor-Heuss-Strale.
Auch hier entstehen keine Nutzungskonflikte.

e Im Westen gibt es die Bebauung auf der Westseite der Theresenstralle zwei Wohnhauser
mit Arztpraxen sowie die Wohngrundstiicke auf der Ostseite der Goethestralle. Auch hier
sind Nutzungskonflikte nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. zum
uberwiegenden Teil als ,,Flache fur Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche
Verwaltung* dargestellt. Am Ostrand ist ein kleiner Teilbereich als ,,Grinflachen* dargestellt.
Die weillen Flachen am Nordrand des Plangebiets wurden von der Genehmigung des
Flachennutzungsplans ausgenommen. Sie ergeben sich aus dem Verkehrskonzept ,,Westver-
legung B 442“, das zurzeit durch das Projekt ,,Nachhaltige Mobilitat Neustadt a. Rbge.* tiber-
arbeitet wird. Vgl. den folgenden Planausschnitt!

Plangebiet

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
ohne Mal3stab, genordet

Von diesen Darstellungen weichen die Festsetzungen des Bebauungsplans ab. Der Bebau-
ungsplan wird jedoch im beschleunigten Verfahren aufgestellt (vgl. Abschnitt 1.2.). In diesem
Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt
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worden ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beein-
tréachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (so
§ 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB).

Die Voraussetzungen fir die Anwendung dieser Regelung sind gegeben. Durch die geplante
Wohnnutzung im Plangebiet wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrach-
tigt. Sie fugt sich vielmehr in die umgebende Wohnbebauung ein. Die im wirksamen
Flachennutzungsplan fiir eine 6ffentliche Nutzung dargestellten Grundstlicke werden fiir diese
Zwecke nicht mehr benétigt (vgl. oben Abschnitt 1.1). Die Stadt wird daher den Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplans anpassen.
Der Flachennutzungsplan in der Fassung der geplanten Berichtigung ergibt sich aus dem
folgenden Planausschnitt.

Ausschnitt aus Flachennutzungsplan in der Fassung der geplanten Berichtigung
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Lagein der Gemeinde, Gelandeverhaltnisse, Entwasserung

Das Gelande im Plangebiet ist praktisch eben. Es liegt auf einer Hohe von rd. 39,5 m UNN
(vgl. den Kartenausschnitt auf Seite 4). GroRrdumiger betrachtet haben die Flachen im Plan-
gebiet und der Umgebung geringes Gefalle in 6stlicher Richtung zur Leine hin, die rd. 200 m
Ostlich des Plangebiets verlauft.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt durch Anschluss an die Regenwasserkanalisation.
Durch das Plangebiet verlauft in West-Ost-Richtung ein Regenwassersammelkanal (DN 600),
der ostlich des Grundstiickes LeinstraBe 54 in einen Graben Ubergeht, der dann in die Leine
miindet (vgl. den folgenden Ausschnitt aus dem Kanalbestandsplan und die Ubersichtskarte
auf Seite 4).

DN 600

Ausschnitt aus dem Kanalbestandsplan, ohne MaR3stab, genordet

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fir die
geplante Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen mit der vorhandenen Bebauung geht die
Stadt davon aus, dass der Boden eine ausreichende Tragfahigkeit besitzt. Das eriibrigt jedoch
nicht die Durchflihrung sorgféltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Nach den Informationen, die die Stadt besitzt, gibt es im Plangebiet keine Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten).

Im Bereich des Besucherparkplatzes auf der Nordwestseite des Verwaltungsgebaudes gab es
bislang unterirdische Erdéltanks. Diese werden zurzeit abgebaut, da die Heizungsanlage des
Verwaltungsgebaudes auf Gas umgestellt wird.
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3. Grofe des raumlichen Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) hat eine GréRRe von
ca. 2,75 ha.

Die Flachen im Plangebiet sind Eigentum der Stadt. Die Stadt hat mit der Hannoverschen
Volksbank Projektentwicklungs GmbH, Seelze, (im Folgenden ,,HVP*) einen Grundstiicks-
kaufvertrag geschlossen. Sie plant, mit der HVP einen Vertrag tber die Erschlielung der
Flachen im Plangebiet zu schliel3en.

4. Baulich genutzte Flachen und Freiflachen

Im Plangebiet gibt es die Gebdude der Stadtverwaltung mit dem ehemaligen Krankenhaus aus
dem Jahr 1911 sowie den noérdlich angrenzenden Verwaltungstrakt aus dem Jahr 1950. Im
Nordosten des Geldandes steht auf dem Grundstlck ,,GroRer Weg 3“ Gebdude, die von der
Stadtjugendpflege genutzt werden. Auch die Stadtjugendpflege wird diesen Standort aufgeben
und in die ehemalige Grundschule ,,Am Goetheplatz umziehen.

Die westlich und nordlich an die Gebaude grenzenden Flachen werden als Parkplatz genutzt.

Auf der Sidseite gibt es den parkartigen, verwilderten Garten mit altem Baumbestand. Im
Garten ist ein alter Bunker vorhanden, der von einem Erdhiigel und Baumbestand tberdeckt
ist. Die derzeitige Situation im Plangebiet ergibt sich aus dem folgenden Luftbildausschnitt:

Luftbild vom Plangebiet (rote Linie) und der Umgebung
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Im Plangebiet gibt es umfangreichen Baumbestand. Dabei handelt es sich in erster Linie um
Laubb&ume. Standort, Art und Stammdurchmesser bzw. —umfang der Bdume lassen sich der
Liste und der Ubersichtskarte in Anlage 1 entnehmen. Die Baumerfassung hat ergeben, dass
von dem Baumbestand 61 Bdume im Plangebiet unter die Baumschutzsatzung der Stadt
fallen. Hinzu kommen rd. 350 Ifd. m Hecken.



-12 -

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 1.3
(S. 6) dargelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind,
die angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Stadtebauliches Konzept

Die HVP hat zundchst vom Architekturbiro Messner fir das Plangebiet ein Bebauungs-
konzept entwerfen lassen. Dieses Konzept musste eine Reihe von Rahmenbedingungen ein-
halten, und es sollte bestimmte Entwurfskriterien erfiillen. Das Ergebnis ist das Bebauungs-
konzept, das als Anlage 2 beigefugt ist. Es wurde inzwischen geringfligig weiterentwickelt,
insbesondere hinsichtlich der Verkehrs- und Wegefuhrung. Der aktualisierte Bebauungs-
vorschlag ist auf Seite 14 wiedergegeben.

Folgende Rahmenbedingungen mussen eingehalten werden:

e Die &ulere ErschlieBung erfolgt tber die Theresenstrale im Sudwesten und die Nicolai-
torstralRe im Norden.

e Die vorhandenen FulR- und Radwegverbindungen sind zu erhalten und zu sichern.

e Der Hauptregenwasserkanal, der das Plangebiet in West-Ost-Richtung quert, darf nicht
uberbaut werden.

e Die Flache mit dem Bunker steht fiir eine bauliche Nutzung nicht zur Verfugung.
Folgende Entwurfskriterien sollten erfullt werden:

e Es sollen vielfaltige Wohnformen wie Mehrfamilienhduser, Reihenhduser und Ein-
familienhduser ermoglicht werden.

e Die Parkanlage mit ihrem alten Baumbestand soll so weit wie mdglich erhalten werden.
e Eine optimale Nutzung der Sonnenenergie soll mdglich sein.

e Im ostlichen Teil des Plangebiets verlauft ein Ful3- und Radweg, der sowohl eine wichtige
und stark frequentierte Verbindung der nérdlichen Wohngebiete zur Innenstadt als auch
der Haupt-Schulweg zur KGS darstellt. Auf diese Wegeverbindung ist besonders Riick-
sicht zu nehmen.

Unter Beachtung dieser VVorgaben wurde das Bebauungskonzept entworfen:

e Geplant sind zwei ErschlieBungsachsen in Nord-Sid-Richtung, eine im Westen (Plan-
stralBe A) von der TheresenstralRe zur Nicolaistra3e und eine im Osten (Planstralle C) etwa
im Verlauf des bestehenden Ful3- und Radweges. Die beiden Achsen werden uber die
Planstrale B, die im Bereich des Hauptregenwasserkanals verlduft, verbunden. Die 6st-
liche Erschlieungsachse endet in einem Wendehammer, da der nach Suden anschlie-
Rende Teil des Ful3- und Radweges aufgrund seiner Breite von rd. 3,2 m nicht geeignet
ist, zusétzlichen Verkehr aufzunehmen.

e Die geplanten Baufelder umfassen in etwa eine Bautiefe beiderseits der Erschliefungs-
stralen. Sie ermdglichen vielfaltige Wohnformen mit einer Reihenhausbebauung auf der
Sldseite der NicolaitorstraRe, mit Mehrfamilienhdusern beiderseits der PlanstraRe A und
mit freistehenden Einfamilienh&usern im stdlichen Abschnitt der Planstral3e C.

e Die geplante Anordnung der Gebdude ermdglicht Gberwiegend die optimale Nutzung der
Sonnenenergie.
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e Durch die geplante Anordnung der Baufelder kann ein groRer Teil der Parkanlage mit
seinem Baumbestand erhalten bleiben. Die Zuganglichkeit der Grinflache wird von zwei
Seiten Uber einen FuBweg im Sudosten und einen Fullweg im Norden ermdoglicht. Die
Anbindung an die Theresenstralle im Sidwesten des Plangebiets ist fur einen FuBweg
nicht geeignet. Hier stehen viele Badume, die erhalten werden.

2. Artund Mal3 der baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet (WA)

Aus den dargestellten Zielvorstellungen ergibt sich die geplante Nutzung des Plangebiets.
Geplant sind etwa vier Wohngrundstiicke im Anschluss an die vorhandene Bebauung. Die
Flachen werden dafur als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Neben Wohnhdusern sollen auch dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen und nicht
storende Handwerksbetriebe wie z.B. ein Friseur allgemein zul&ssig sein. Eine scharfe Funk-
tionstrennung von Wohnen und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung eines ,,Reinen Wohn-
gebiets* (WR) verbunden ware, entspricht nicht den Zielen der Stadt.

b) Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans sind zwei- bis dreigeschossige Wohnhduser auf den
Freiflachen im Plangebiet. Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend
dem Bebauungsvorschlag festgesetzt. Dabei wird eine Staffelung der Geschosse von drei
Vollgeschossen im nordlichen und westlichen Teil des Plangebiets auf zwei VVollgeschosse im
stidlichen und éstlichen Teil vorgesehen.

Nach dem Bebauungsvorschlag sollen beiderseits des stidlichen Abschnitts der Planstralle C
freistehende Einfamilienhduser entstehen. Um hier Unzutraglichkeiten bei der Hohenent-
wicklung zu vermeiden, wird die max. zulassige Traufhohe auf 6,75 m begrenzt. Damit wird
der Hohenunterschied, wenn ein- und zweigeschossige Gebdude nebeneinander errichtet
werden, eingegrenzt.

Im Plangebiet soll eine verdichtete Wohnbebauung entstehen kdnnen. Das erfordert eine
Grundflédchenzahl (GRZ) von 0,4. Das dient auch dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

Um die geplante Mischung an Bauformen zu ermdglichen, wird im Plangebiet offene Bau-
weise festgesetzt.

Fur die im Bebauungsvorschlag vorgesehen Baufelder werden entsprechend der geplanten
Bauformen die Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt. Diese werden relativ grof3ziigig
gefasst, um bei der Durchfiihrung der Planung einen Gestaltungsspielraum zu erhalten.

Damit die wenigen nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen im Bereich der Vorgdrten und als
Ubergang zu den 6ffentlichen Grunflachen tatsédchlich von Bebauung frei bleiben, werden
hier Garagen und Nebenanlagen ausgeschlossen.

Gemall § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache bei
der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf gem. § 19
Abs. 4 Satz 2 durch die Grundflache dieser Anlagen jedoch bis zu 50 % Uberschritten werden.
Die im Plangebiet festgesetzte GRZ von 0,4 kann also durch diese Anlagen um 0,2 Uber-
schritten werden. Das gentigt, um die geplanten VVorhaben zu realisieren.
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3. Ortliche Bauvorschrift

Durch die ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass die neuen H&user die wichtigsten
Merkmale einhalten, die das Erscheinungsbild der vorhandenen, ortstypischen Bebauung
pragen. Charakteristisch flir das Erscheinungsbild des Ortes sind in erster Linie die Déacher
der H&user. Bei den AuRenwénden fihrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu Uniformitat.
Deshalb werden nur Regelungen fir die Dachfarben getroffen, um ein Mindestmal} an Ein-
ordnung zu gewahrleisten. Wie das Luftbild auf Seite 10 zeigt, herrschen in der Umgebung
des Plangebiets rote bis braune und graue Dachfarben vor. In dieses Erscheinungsbild soll
sich die neue Bebauung einfugen.

Weiterhin werden gestalterische Anforderungen an die Einfriedungen zu den o6ffentlichen
Flachen vorgeschrieben.

Die relativ geringe Regelungsdichte soll besonders moderne Bauformen ermaglichen (vgl. die
»Analogien* auf der letzten Seite in Anlage 2).

4. Offentliche StraRenverkehrsflache

Die Verkehrserschlieung wurde bereits oben in Abschnitt 111.1 (Seite 12) Die duBere Ver-
kehrserschliellung erfolgt Gber die Theresenstralle im Stdwesten und die NicolaitorstraRe im
Norden.

Die innere ErschlieBung tber die beiden Erschliefungsachsen in Nord-Sudrichtung und die
Spange, die die beiden Achsen in Ost-West-Richtung verbindet.

Der ostliche Stralienabschnitt hat nur eine Anbindung an die duf3ere Erschlieung am Nord-
rand. Am Stdende wird eine Wendehammer festgesetzt, da der nach Suiden anschlieRBende
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Teil des Ful3- und Radweges zur Theodor-Heuss-Strale aufgrund seiner Breite von rd. 3,2 m
nicht geeignet ist, zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Dieser Strallenabschnitt ist auch
Bestandteil innerdrtlichen FuBR- und Radwegverbindung. Die Stralle wird daher in einer Breite
von 6 m festgesetzt.

Fur den westlichen Strallenabschnitt und die Spange genlgt eine Breite von 55 m. Es ist
angedacht hier eine Einbahnregelung im Rahmen der Durchfuhrung der Planung vorzusehen.
Die Verkehrsfuhrung ist im Bebauungsvorschlag auf Seite 14 wiedergegeben.

Der Ful3- und Radweg am Ostrand zur LeinstraRe hin und der FuB- und Radweg am Stdrand
werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

5. Offentliche Griinflache, Erhaltungsbindungen und Pflanzgebote fiir Baume

Die ehemalige Parkanlage des Krankenhauses in der Mitte des Plangebiets wird als offent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,naturnahe Parkanlage* festgesetzt. Sie dient der
Erhaltung des Baumbestandes, der Durchgrinung des Wohngebiets und Steigerung der
Attraktivitat des Wohngebiets durch Schaffung Flachen fir eine extensive Naherholung. Der
Zugang zu den Flachen erfolgt von Stiden (iber den Ful’- und Radweg vom Ende des Wende-
platzes und von Norden tber eine Anbindung an die Planstralie B.

Fur den Baumbestand im Bereich der Grunflache wird eine Erhaltungsbindung festgesetzt.
Diese wird durch textliche Festsetzung konkretisiert. Auch die Pflege und Unterhaltungsmai-
nahmen werden textlich festgesetzt, um die Zweckbestimmung ,,naturnahe Parkanlage* weiter
zu konkretisieren. Fir einzelne, besonders grole Baume innerhalb der Grinflache wird
zusétzlich die Festsetzung ,,Flache mit Bindung fur die Erhaltung eines Baumes* festgesetzt.
Damit wird den zukinftigen Anwohnern deutlich gemacht, dass sie mit Verschattungen sowie
Bluten-, Samen — und Laubabwurf durch die B4dume rechnen miissen.

Am Nordostrand gibt es am Groflen Weg eine sehr grolRe Esche, die unmittelbar auf der
Grundstiicksgrenze steht. Um die Erhaltung dieses Baumstandorts langfristig zu sichern und
die Unterhaltungspflicht fur diesen Baum eindeutig zu regeln, wird eine 6ffentliche Grin-
flache um den Baumstandort herum festgesetzt.

Im Plangebiet gibt es aulRerhalb der 6ffentlichen Griinflachen zwei weitere Baume von beson-
derer Bedeutung fur den Naturhaushalt und fir das Ortsbild. Diese Bdume, deren Standorte
innerhalb des WA liegen, werden mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt.

Trotz der Festsetzung der Griinflache mit ihrer Erhaltungsbindung und der Erhaltungsbindung
flir einzelne Baume missen 61 Baume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt fallen, fiir
die Durchfuhrung der Planung gefallt werden. Fir das Fallen dieser Baume werden im Plan-
gebiet zumindest teilweise Ersatzpflanzungen auf den Wohngrundstiicken entlang der ¢ffent-
lichen Verkehrsflachen festgesetzt. AuBerdem wird im Bereich des bisherigen Wendeplatzes
der Theresenstrale eine Offentliche Grinflache fir einen neuen Baumstandort festgesetzt.
Insgesamt kénnen so etwa 30 neue Baumstandorte geschaffen werden.

Fur die Bepflanzung auf den Privatgrundstiicken sind folgende Baumarten als Hochstaimme
aus der Stralenbaumliste, Stand 05.03.2015, der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz e.V.
(GALK) zu verwenden (vgl. http://www.galk.de/arbeitskreise/ak _stadtbaeume/webprojekte/
sbliste):

Lfd. Nr. Botanischer Name Deutscher Name
3. Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn
4, Acer campestre 'Huibers Elegant'

syn. A. campestre 'Elegant’ Feldahorn

Acer galina Feuerahorn
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24. Acer rubrum
25. Acer rubrum 'Scanlon'’
39. Amelanchier arborea 'Robin Hill'
45, Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Cornus mas, Kornelkirsche
51. Crataegus crus-galli
syn. C. prunifolia 'Splendens’
53. Crataegus lavallei ‘Carrierei’
syn. C. carrierei
68. Fraxinus pennsylvanica
78. Koelreuteria paniculata
85. Malus spec.
88. Malus-Hybride 'Evereste'
89. Malus-Hybride 'Red Sentinel’
90. Malus-Hybride '‘Rudolph’
91. Malus-Hybride 'Street Parade'
106. Prunus sargentii ‘Accolade’
syn. Pr. 'Accolade’
114. Pyrus calleryana 'Chanticleer’
132. Robinia pseudoacacia 'Umbraculifera’
138. Sorbus aria
139. Sorbus aria 'Magnifica'
143. Sorbus intermedia
syn. Sorbus suecica
146. Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’

Rotahorn

Schmalkroniger Rotahorn
Felsenbirne

Saulen-Hainbuche

Gelber Hartriegel, Herlitze, Dirlitze

Hahnendorn

Apfeldorn

Rotesche, Grinesche
Blasenbaum, Blasenesche
Zierapfelformen

Zierapfel

Zierapfel

Zierapfel

Sibirischer Apfel

Zierkirsche

Stadtbirne, Chinesische Wildbirne
Kugelakazie

Mehlbeere

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere, Oxelbeere
Tharingische Saulen - Mehlbeere

Damit verbleibenden rd. 30 Baume und 350 Ifd. m Hecke fir die im Plangebiet kein Ersatz
geschaffen werden kann. Um den Anforderungen der ,,Satzung tber den Schutz des Baum-,
Hecken- und Feldgeholzbestandes™ hinsichtlich Ersatzpflanzungen zu gentigen, stellt die
Stadt auferhalb des Plangebiets Flachen zur Verfligung. Die Ersatzpflanzungen sowie die
Flachenbereitstellung werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit der HVP geregelt.

6. Flacheniubersicht

Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 163 "Theresenstral3e"

Flachenubersicht Vorentwurf
Flachenermittlung anhand ALKIS-Daten!

Flaeche
Art der Nutzung (m?) Anteil (%)
Allgemeines Wohngebiet 20.816 75,5%
offentliche Stral3enverkehrsflachen 2.373 8,6%
offentlicher Fu3- und Radweg 444 1,6%
Offentliche Grunflache 3.951 14,3%

Gesamtflache des Plangebiets

27.584 100,0%
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Flachenubersicht Planung

IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaRRnahmen - Kosten - Finanzierung

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplans wird die HVP auf der Grundlage eines stadtebau-
lichen Vertrags mit der Stadt das Gelande parzellieren und die geplanten StraBen und Wege
herstellen.

Die Kosten der MaBnahmen sollen aus den Erlésen gedeckt werden, die beim Verkauf der
Baugrundstiicke entstehen.

2. Bodenordnende und sonstige Mal3hahmen

Die Flachen kdnnen von der HVP ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans parzelliert werden. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches ist daher im Plangebiet nicht erforderlich.

V. Abwagung: 6ffentlichen Belange ohne die Belange des
Umweltschutzes

In diesem Abschnitt werden die von der Planung betroffenen 6ffentlichen Belange, die gem.
8 1 Abs. 7 BauGB in die Abwdagung einzustellen sind, ohne die Belange des Umweltschutzes,
beschrieben und bewertet. Die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB werden im folgenden Abschnitt behandelt.
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1. Erschlief3ung

a) Verkehrserschliel3ung

Die Verkehrserschlieung wurde bereits in Abschnitt I11.1 und I11.4 erlautert. Durch die fest-
gesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende Ver-
kehrserschlieBung gewahrleistet.

b) Ver-und Entsorgung

Tréger der Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sind die Stadtwerke Neustadt a. Rbge.
GmbH. Fur die Versorgung des Plangebiets muss das Leitungsnetz entsprechend erweitert
werden. Das ist moglich. Die fur die Ldschwasserversorgung erforderliche Wassermenge
kann aus dem Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt werden.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist bisher die Deutsche Telekom AG. Fir die geplante
Bebauung muss das Leitungsnetz erweitert werden.

Tréger der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Region Hannover. Die Verkehrs-
flachen sind so festgesetzt, dass die Mullfahrzeuge fast alle Baugrundstiicke ohne Schwierig-
keiten erreichen kénnen.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserbehandlungsbetrieb Neustadt a. Rbge
(ABN). Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Eine geordnete Oberflachenentwasserung ist vorhanden. Bei den Hohenverhéltnissen ist ein
Anschluss an die Regenwasserkanalisation problemlos maoglich.

2. Wohnbedarf der Bevdlkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fir den Bau von Wohnhdusern geschaffen.
Geplant ist eine gemischte Bebauung aus Geschosswohnungen und Einfamilienhausern als
Einzel-, Doppel- und Reihenh&user. Insgesamt entstehen ca. 2 ha Nettobauland, die als WA
festgesetzt sind. Nach dem Bebauungsvorschlag kénnen darauf rd. 10 Wohngrundstiicke fur
Einzelhduser und 27 Grundstucke fir Reihenhduser entstehen. Auferdem konnen rd.
55 Wohneinheiten in den Mehrfamilienhdusern geschaffen werden. Damit leistet der Bebau-
ungsplan einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs im Stadtteil Neustadt a. Rbge. Das ist
das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

3. Soziale Bedurfnisse der Bevdlkerung

Die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender 6ffent-
licher Spielflachen. Diese stehen im Bereich der Griinflachen auf der Siidseite der Theodor-
Heuss-Stral3e in ausreichendem Umfang zur Verfiigung.

Der Spielplatz ist von allen Grundstlicken im Plangebiet auf einem Weg von nicht mehr als
400 m erreichbar. Uber die Ampelanlage in Verlangerung der ostlichen ErschlieRungsstrale
ist eine gefahrlose Erreichbarkeit gegeben.

4. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (81
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung neuer Wohnungen werden Birger in der Stadt
Neustadt gehalten, die sonst in anderen Orten bauen wiirden und es kommen neue Bdrger in
die Gemeinde. Das starkt die Wirtschafts- und Steuerkraft der Stadt. Es sichert die Erhaltung
und den Ausbau der Infrastruktur.
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5. Denkmalschutz

In der ndheren Umgebung des Plangebiets gibt es vier Baudenkmale im Sinne von § 3 Abs. 2
Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz. Es handelt sich um die Geb&ude ,, Theodor-Heuss-
Stralle 23“, Leinstrale 42, 44 und 45“. Beeintrachtigungen durch die Nutzung im Plangebiet
sind aufgrund des Abstandes und der fehlenden Sichtbeziehungen nicht zu erwarten.

Im Umfeld des Plangebietes ist eine Fundstelle bekannt, die vorgeschichtliche Keramik
erbracht hat. Aufgrund der N&he zu bekannten archdologischen Fundstellen ist bei Erd-
arbeiten im Bereich der bisherigen Grinflachen mit dem Auftreten archdologischer Funde und
Befunde zu rechnen. Daher bedirfen sdmtliche Erdarbeiten im beschriebenen Bereich einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 10 i.V.m. § 13 NDSchG.

VI.Abwagung: Belange des Umweltschutzes

In diesem Abschnitt werden Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr.7 und 8 la
BauGB behandelt.

1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Flachen im Plangebiet werden bereits baulich genutzt. Sie liegen innerhalb der Ortslage
von Neustadt und sind an allen Seiten von StralRen und Bebauung umgeben (vgl. oben Ab-
schnitt 11.4 und das Luftbild auf Seite 10).

Bei den Freiflachen handelt es sich um die verwilderte Parkanlage des ehemaligen Kranken-
hauses auf der Stidseite des jetzigen Verwaltungsgebdudes. Im Plangebiet gibt es eine Viel-
zahl von Bédumen und Heckenstrukturen (vgl. Anlage 1).

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Fur die geplante bauliche Nutzung werden vorwiegend bebaute und asphaltierte oder sonst
befestigte Flachen in Anspruch genommen. Da eine bauliche Nutzung im Plangebiet bereits
vorhanden ist, wird sich der Umweltzustand durch die geplante bauliche Nutzung, die mit
diesem Bebauungsplan ermdglicht wird, nur relativ geringfugig verandern.

Veranderungen entstehen in erster Linie beim Schutzgut ,,Boden® und beim Schutzgut ,, Tiere
und Pflanzen“ durch die Inanspruchnahme eines Teils der bisherigen Parkanlage flr eine
bauliche Nutzung und durch die Beseitigung von Baumen, die aufgrund der geplanten Bebau-
ung gefallt werden missen.

3. Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere — Artenschutz

Bei der Planung ist der Schutz der wild lebenden Tier und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten
und Biotope (Artenschutz §8 37 ff. BNatSchG) zu beachten. Die HVP hat von der ,,Arbeits-
gemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR* (Abia), Neustadt a. Rbge., einen artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag ausarbeiten lassen, mit einer Bestandsaufnahme der Vorkommen
geschutzter Arten, Vorschlagen fir die Vermeidung von Beeintrachtigungen und fir vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen. Untersucht wurden in Abstimmung mit der UNB Vor-
kommen von Vogeln, Flederméusen und die beiden Kéaferarten Eremit und Heldbock.

Der Fachbeitrag (vgl. Anlage 3) kommt zu folgendem Ergebnis:
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.iIm Rahmen der Planung eines Wohngebietes an der Theresenstral3e in der Innenstadt
von Neustadt wurde eine Untersuchung von Fledermausen, Holz bewohnenden Kafer-
arten (Eremit, Heldbock) sowie von Brutvogeln durchgefihrt.

Es wurden vier Fledermausarten bzw. Artengruppen nachgewiesen. Das Gebiet besitzt
dabei eine Bedeutung als Jagdgebiet der beiden Arten Zwerg- und Breitfliigelfledermaus.
Quartiere wurden nicht festgestellt. Insgesamt 30 Brutvogelarten wurden entweder
beobachtet oder sind im Gebiet potenziell zu erwarten. Als potenziell im Bereich von
Gehoblzbestanden briitende Art ist insbesondere die gefahrdete Nachtigall zu nennen, als
Gebaudebriter mit speziellen Anspriichen der Mauersegler. Die beiden Kaferarten Eremit
und Heldbock wurden nicht nachgewiesen.

Als wertvollster Bereich des Gebietes soll die Grunflache im Bereich siidlich der aktuellen
Stadtverwaltung einschlieZlich des dort vorhandenen Altbaumbestandes erhalten werden.
Dies ist gleichzeitig als wichtige Vermeidungsmalinahme zu sehen (u.a. Erhalt des
potenziellen Bruthabitats der Nachtigall). Als verbleibende, artenschutzrechtlich relevante
Beeintrachtigung ist vor allem der Verlust von Brutplatzen des Mauerseglers zu nennen.
Deshalb ist als CEF-MalRBnahme das Anbringen von Nistkasten fur diese Art an anderer
Stelle erforderlich.

AuBerdem sind MalBhahmen zur Vermeidung der Totung bzw. Verletzung von
geschitzten Arten notwendig. Die Rodung von Baumen und Gebiischen darf nicht in der
Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jahres stattfinden. Die hohlen Apfelbaume im
Bereich der Obstwiese sind kurz vor Fallung als VorsichtsmalBhahme noch einmal auf
Flederméause zu uberprifen. Ein Abriss des alten Verwaltungsgebaudes darf nur auf3er-
halb der Brutsaison der Mauersegler erfolgen. Der Dachboden dieses Gebaude soll
zudem kurz vor Abriss auf eventuell vorhandene Flederm&use kontrolliert werden.”

Die Stadt wird zur Sicherung der CEF-MafRnahme Nistk&sten fir den Mauersegler an 6ffent-
lichen Gebéduden in der Nahe des Plangebiets anbringen. Die brigen Malnahmen sind im
Rahmen der Durchfuhrung der Planung zu beachten.

4. Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Der Verlust der Bdume und Freiflachen fiuhren zu einer Verédnderungen des Umweltzustands.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wird der zentrale Bereich der Parkanlage mit seinem
alten Baumbestand erhalten. AuBerdem werden besonders erhaltenswerte Bdume auferhalb
der Parkanlage mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt.

Zum Ausgleich fir den Verlust eines Teils des Baumbestandes werden Anpflanzungen von
Bdaumen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Insgesamt konnen so rd. 30
neue Bdume im Plangebiet gepflanzt werden.

Fur die Ortslage der Kernstadt Neustadt a. Rbge. gilt die ,,Satzung Uber den Schutz des
Baum-, Hecken- und Feldgehdlzbestandes”. Daher werden fir die durch die Satzung
geschutzten Geholze auf der Grundlage von 8 9 der Satzung Ersatzpflanzungen erforderlich.
Fur die verbleibenden rd. 30 Baume und rd. 350 Ifd. m Hecke, fiir die im Plangebiet kein
Ersatz geschaffen werden kann, stellt die Stadt auRerhalb des Plangebiets Flachen zur Verfi-
gung. Die Ersatzpflanzungen und die Fl&chenbereitstellung werden durch einen stédtebau-
lichen Vertrag mit der HVP geregelt.

Wie bereits oben ausgefiihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Das bedeutet, dass fir die verbleibenden Beeintrachtigungen durch die geplante bau-
liche Nutzung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.
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5. Auswirkungen auf das Klima

Gem. §1 Abs.5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat im
April 2011 das Aktionsprogramm Klimaschutz und Siedlungsentwicklung als zielorientiertes
Konzept und Leitlinie beschlossen (vgl. http://www.neustadt-a-rbge.de/internet/page.php?
navilD=912000403&site=912000374&brotID=912000403&typ=2&rubrik=912000007).

Bei diesem Bebauungsplan haben die Belange des Klimaschutzes nur relativ Bedeutung. Es
geht um eine Nachverdichtung im Siedlungsbereich. Diese MalRnahme hat keine Auswir-
kungen auf die Anpassung an den Klimawandel. Fir die geplante, verdichtete Bebauung ist
jedoch grundsétzlich eine Energieversorgung durch ein Nahwérmenetz zur Forderung der
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie sowie zum Schutz des Klimas vorstellbar.
Daher wird der Erschlielungstrager gemeinsam mit den Stadtwerken Neustadt prifen, inwie-
weit ein Nahwérmekonzept zur Energieversorgung der geplanten Bebauung unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten mdglich ist. Bei gegebener Wirtschaftlichkeit werden Stadtwerke und
Erschlieungstrager einen Anschluss- und Benutzungszwang auf privatrechtlicher Basis ver-
bindlich vorsehen. Diese MaRnahme kann einen kleinen Beitrag leisten, um den Klimawandel
nicht zu verstérken.

6. MaRnahmen der Innenentwicklung

Die geplante Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs von Neustadt ist eine MaR-
nahme der Innenentwicklung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans leistet die Stadt einen
Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Planung dient auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Die vorhandenen Erschliefungsanlagen werden besser ausgelastet. Ein Vorriicken der Bebau-
ung in den AuBenbereich wird vermieden.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 163 ,, Theresenstral’e® mit ortlicher Bauvorschrift und
die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne VVogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Méarz 2014

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am

die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 163 ,, Theresenstral’e” mit 6rtlicher Bauvorschrift im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss gem.
8 2 Abs. 1 BauGB und die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gem. 8 13a BauGB
wurden am ortstiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 163 , Theresenstrae” mit ort-
licher Bauvorschrift und der Begriindung dazu zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortstiblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 163 ,, Theresenstral’e” mit ortlicher Bauvorschrift und
der Begrindung dazu haben von bis einschlieRlich
gem. § 3 Abs. 2 BauGB o0ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den Der Birgermeister




