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Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag

1. Den Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 373 C "Im Dahle", Stadt Neustadt a. Rbge.,
Stadtteil Eilvese, wird, wie in der Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2021/314 ausgeflhrt,
stattgegeben bzw. nicht gefolgt. Die Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2021/314 ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 373 C "Im Dahle", Stadt
Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese, einschliefdlich Begrindung mit den wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen und Informationen ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.

3. Die urspriinglich im 2. Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. 373 B) zu realisierenden
Sozialwohnungen sollen stattdessen in diesem 3. Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. 373 C)
realisiert werden. Dies ist in dem stadtebaulichen Vertrag zum 3. Bauabschnitt entsprechend
zu bertcksichtigen.

Anlass und Ziele

Ziele des Bebauungsplans sind



e eine Wohnbebauung mit
o Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern (Einzel- und Doppelhduser) auf den
bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen,
o Mehrfamilienhdusern an stadtebaulich geeigneter Flache auf mindestens 20 % des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
e -« die Eingriinung der geplanten Wohnbebauung nach Norden zur freien Landschaft und
e < die Sicherung der ErschlieBung der &stlich angrenzenden, im Fladchennutzungsplan
dargestellten Wohnbauflachen.

Die Planung hat den Zweck, den Bedarf an Wohngrundstiicken im Stadtteil Eilvese zu decken.

Die Planung ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Schaffung von
neuen Wohngrundstiicken zu schaffen.

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr:

Produkt/Investitionsnummer:

einmalig jahrlich
Ertrag/Einzahlungen EUR EUR
Aufwand/Auszahlung EUR EUR
Saldo EUR EUR

Begriindung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 373 C "Im Dahle", Stadt Neustadt a. Rbge.,
Stadtteil Eilvese, wurde durch den Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. am
02.08.2021 gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 24.08. bis zum 07.09.2021 statt und die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden bis zum 24.09.2021 zur Abgabe
ihrer Stellungnahme gebeten.

Es sind abwéagungsrelevante Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern Offentlicher
Belange vorgebracht worden. Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Die
Abwagungsvorschlage zu diesen Stellungnahmen und Hinweisen sind als Anlage 1 beigefligt.

Die Region Hannover hat auf mdgliche Immissionen durch den &stlich an das Plangebiet
angrenzenden Sportplatz hingewiesen. Wie in der Begriindung bereits ausgefiihrt, sind aufgrund
des Abstandes zu den Sportplatzen und der Nutzungsintensitat keine Immissionskonflikte zu
erwarten. Nach Uberschlégiger Einschatzung der GTA - Gesellschaft fir Technische Akustik mbH,
Hannover, werden die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenldrmschutzverordnung fur ein
»Allgemeines Wohngebiet“ bei dem Trainingsplatz siddstlich des Plangebiets in einem Abstand
von rd. 40m vom Mittelpunkt des Spielfeldes eingehalten (vgl. den nebenstehenden
Kartenausschnitt). Bei dem Sportplatz 6stlich des Plangebiets, der fir Punktspiele genutzt wird,
ist zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ein Abstand von 100 m vom Mittelpunkt des
Spielfeldes erforderlich. Diese Abstidnde werden zum Rand des Plangebiets deutlich
Uberschritten. Die Ausarbeitung eines detaillierten schalltechnischen Gutachtens zur Beurteilung
des Sportlarms ist daher aus der Sicht der Stadt nicht erforderlich.

Daruber hinaus hat die Region Hannover ferner angeregt, im Plangebiet hinsichtlich der baulichen
Dichte einen Orientierungswert von 26 Wohneinheiten/ha Bruttobauland anzusetzen. So wurden
fur die rund 1,4 ha Bruttobauland rund 37 Wohneinheiten, davon 15 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern und 22 Wohneinheiten in EZFH-Bauweise entstehen kdnnen. Die dem
Wohnraumversorgungskonzept der Region zugrunde gelegten Dichtekennwerte, insbesondere
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fur den Siedungstyp Erganzungsstandorte, werden seitens der Stadt kritisch und i. d. R. als viel
zu hoch angesehen. Entstanden sind sie aus Vergleichswerten der Region Stuttgart und dem
Wunsch der Region, mdéglichst viele WE nachzuweisen. Die Werte kdnnen als anzustrebendes
Ziel der Region betrachtet werden; die Entscheidung, welche Dichte in den einzelnen
Plangebieten der Siedlungsstruktur angemessen sind (auch unter Berticksichtigung der Aus- bzw.
Uberlastung der sozialen Infrastrukturen) obliegt abschlieRend der Stadt im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit. Der ,Angebots“-Bebauungsplan Nr. 373 C ermdglicht aufgrund der
Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung und zur Bauweise ein breites Spektrum
hinsichtlich der zuldssigen Wohneinheiten im Plangebiet. Im Bebauungsplan kann jedoch keine
Regelung getroffen werden, die die zu errichtenden Wohneinheiten verbindlich vorschreibt. Die
Stadt wird daher mit dem ErschliefSungstrager einen stadtebaulichen Vertrag schlielen, der die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern und den Anteil des sozialen Wohnungsbaus bezogen auf
den gesamten Entwicklungsbereich ,Im Dahle“ regelt. Dariiber hinausgehende Regelungen sind
aus der Sicht der Stadt nicht erforderlich. Die von der Region gewilinschte Anzahl an
Wohneinheiten entsprechen nicht dem stadtebaulichen Konzept fiir das Baugebiet ,Im Dahle*.
Sie widersprechen aus der Sicht der Stadt dem dorflichen Charakter von Eilvese. Der Vorschlag
wird daher nicht bericksichtigt.

Der NABU Neustadt regt u. a. ebenfalls an, die Festsetzung z. B. von Reihenhausbebauung oder
2- bis 3-geschossigem Wohnungsbau zu ermdglichen, damit auch jungen Familien mit Kindern,

die nicht das Geld flir ein Baugrundstiick mit Einfamilienhaus haben, die Moéglichkeit eréffnet wird,
Eigentum zu erwerben und in Eilvese zu wohnen. Der Mdéglichkeit, im Plangebiet Reihenhduser
zuzulassen, besteht bereits aufgrund der festgesetzten, offenen Bauweise. Auch
Geschosswohnungen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans moglich. Im Plangebiet
sind in den zentralen Bereichen zwei Vollgeschosse plus ausgebautes Dachgeschoss zuldssig.
Das ermdéglicht eine Ausnutzung, die im landlichen Raum gerade noch vertretbar ist. Eine
Bebauung mit 3 Vollgeschossen ist dorfuntypisch und fugt sich nicht mehr in die Umgebung ein.
Am Rand des Plangebiets zur freien Landschaft nach Norden und Osten wurde nur ein
Vollgeschoss zugelassen, um einen gestaffelten, harmonischen Ubergang zur freien Landschaft
zu erreichen.

Weitere Stellungnahmen sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Die urspriinglich im 2. Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. 373 B) zu realisierenden
Sozialwohnungen sollen stattdessen nun in diesem 3. Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. 373 C)
realisiert werden. Dies wird im Erschlieungsvertrag zum 3. Bauabschnitt entsprechend
berucksichtigt.

Die CEF-Flachen der beeintrachtigten Feldlerchenreviere sollen zusammengelegt werden und
entsprechend des Feldlerchenpapiers der Region Hannover insgesamt eine Flachengréfle von
5.000 m? aufweisen. Die Flache soll weiterhin auf dem Flurstlick 51, Flur 2, Gemarkung Eilvese,
liegen. Da sich gezeigt hat, dass auf dem Feldweg nérdlich des Flurstiicks viele Hundehalter aus
Eilvese spazieren gehen (und Hunde dem Zweck der CEF-Flache entgegenstehen), soll die
Flache so verlegt werden, dass sie etwa genauso weit von der Nord- wie von der Sudgrenze des
Flurstiicks entfernt ist. Die meisten Vorgaben zur Pflege der bisherigen CEF-Flache sollen
weiterhin gelten, z. B. jahrlich Umbruch je einer Halfte der Flache. Aber die jahrliche Mahd
zwischen 15.08. und 28./ 29.02. des Folgejahres mit Abtransport des Méahguts von der Flache soll
nun verpflichtend auf der gesamten CEF-Flache durchgefiihrt werden, um der Flache Nahrstoffe
Zu entziehen.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Der vorgelegte Bebauungsplanvorentwurf dient dazu, die strategischen Ziele der Stadt Neustadt
a. Rbge. zu erreichen. Wohnangebote durch Einfamilien- und Reihenhduser schaffen gleiche
Chancen fir alle Einwohner und unterstiitzen das Konzept ,Neustadter Land - Familienland®.
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Auswirkungen auf den Haushalt

Die Kosten fir die Planung werden von der Entwicklungsgesellschaft iGbernommen.

Finanzielle Auswirkungen entstehen im Zuge der Umsetzung der Planung durch die anfallenden
Unterhaltungskosten (Strallen und Abwasser) der Stadt, die sich auf jahrlich ca. 21.000 EUR
belaufen werden.

Die jahrlichen Pflegekosten flr die auf oOffentlicher Verkehrsflache festgesetzten Baumbeete
belaufen sich inkl. Pflege der Badume auf etwa 320 EUR pro Jahr.

So geht es weiter

Nach der Beschlussfassung werden die Offentlichkeit und die betroffenen Behérden beteiligt. Die
Stellungnahmen erhalten die Gremien zur Abwagung in der darauffolgenden Beschlussvorlage.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage/n
off Anlage 1 - Abwagungsvorschlage und Stellungnahmen von Behdérden, sonstigen Tragern

offentlicher Belange und der Offentlichkeit, die wahrend der frithzeitigen Beteiligung eingegangen
sind

off Anlage 2 - Entwurf BP 373 C Im Dahle 3 BA

off Anlage 3 - Begriindung BP 373 C Im Dahle 3 BA Entwurf

off Anlage 4.1 - Schalltechnische Untersuchung der Gesellschaft fir Technische Akustik mbH
(GTA)

off Anlage 4.2 - Karte des mal3geblichen AulRengerduschepegels flir den Bebauungsplan Nr. 373
C, 3. Bauabschnitt

off Anlage 5 - Untersuchung der Brutvdgel
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