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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Siidlich HeidestraBe*
mit drtlicher Bauvorschrift
der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese

- Entwurf -

Der Bebauungsplan Nr. 364 ,Sudlich Heidestral’e® mit ortlicher Bauvorschrift der Stadt
Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese wird folgendermalf3en textlich geandert:

Textliche Festsetzungen

§1
Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die Flachen, die im Bebauungsplans Nr. 364 ,Sudlich HeidestralRe“ als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit einem Vollgeschoss als Hochstmal} festgesetzt sind, wird
eine Traufhéhe von 4,3 m als Hochstgrenze festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

(Rechtsgrundlage: 8 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO))

8 2 Abs. 3 ,Dacher” der ortlichen Bauvorschrift des Ursprungsplans wird wie folgt ge-
fasst:

3. Abweichend von § 2 Abs. 2 sind Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-Elemente
sowie begrinte Décher zulassig.



Begrindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Siidlich HeidestraRe*
mit Ortlicher Bauvorschrift
Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese

1. Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 364 ,Siidlich HeidestraBe* mit Ortlicher Bauvorschrift, der am
10.04.2019 in Kraft getreten ist, umfasst eine Flache von rd. 0,75 ha in der Gemarkung Eilvese,

Flur 2.

Neben der Festsetzung eines ,,Allgemeinen Wohngebiets® (WA) zur Schaffung von Wohn-
grundstlicken setzt der urspringliche Bebauungsplan die Flache der angrenzenden HeidestralRe
als offentliche Verkehrsflache fest (vgl. Abb. 1, Seite 1). Das ,,Allgemeine Wohngebiet* wird
durch die Festsetzung einer 8 m breiten ,,Flache fiir die Landwirtschaft™ unterbrochen. Diese
Festsetzung dient der Sicherung der Erreichbarkeit der sudlich angrenzenden Fléchen, die im
wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufl&chen dargestellt sind. Innerhalb des WA wer-
den hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung unterschiedliche Regelungen getroffen. Fir
den westlichen Teil (Flurstiicke 87/11 und 87/12) sind ein Vollgeschoss und eine Traufhthe
von 4,00 m als Hochstgrenze festgesetzt. Fur die Gbrigen Flachen im WA gelten zwei Vollge-
schosse und eine Traufhthe von 5,5 m als HOchstgrenze.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplans Nr. 364 ,,Sudlich HeidestraRe®, ohne Mal3stab, genordet

Nach der ortlichen Bauvorschrift zum Bebauungsplan sind nur Dacher mit einer Dacheinde-
ckung aus Dachziegeln oder Dachsteinen zul&ssig.

Anlass fir die Aufstellung der 1. Anderung ist der Wunsch des Eigentiimers des Flurstiicks
87/11 ein Wohnhaus mit einem begriinten Dach zu errichten, das aufgrund des erforderlichen
Dachaufbaus eine Traufhéhe von 4,3 m erreichen wird.

Die Stadt hat sich entschieden, eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans vorzuneh-
men, um begriinte Dé&cher im Plangebiet zu ermdéglichen und so die Anpassung an den
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Klimawandel zu fordern. Die dafir erforderliche geringe Erhohung der Traufe hélt sie stadte-
baulich fur vertretbar. Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 erfolgt aufgrund des gerin-
gen Anderungsumfangs durch textliche Festsetzungen. Eine zeichnerische Anderung der
Planzeichnung ist nicht erforderlich.

2. Bebauungsplan der ,Innenentwicklung“

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 , Siidlich HeidestraBe*, handelt es sich um
einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® liegt u. a. vor, wenn er fiir die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei der 1. Anderung
der Fall. Es handelt sich um Fl&chen innerhalb des Siedlungsbereichs, auf denen eine geringfi-
gige Nachverdichtung ermdglicht werden soll.

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

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig,

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

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht werden,

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des BNatSchG bestehen oder

e wenn keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen sind erftillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die VVorschriften flr das vereinfachte Verfahren nach § 13

Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfligbar sind,
und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréchtigt wird.

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

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung haben sich gegeniiber dem Ursprungsplan nicht
geédndert. Im Detail werden die Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke im Plangebiet durch
Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung in einem Teilbereich und die Zul&ssigkeit der Her-
stellung begriinter Dachflachen im gesamten Plangebiet verbessert. Damit soll auch ein Beitrag
zur Bewéltigung der Klimafolgen und zur Anpassung an den Klimawandel geleistet werden.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

Begriindung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Sudlich Heidestrake*
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4. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Siidlich HeidestraBe* und der értlichen Bauvor-
schrift beziehen sich auf zwei Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Ursprungsplans
(vgl. Abb. 1, Seite 1).

Der Anderungsbereich zur Erhohung des MaRes der baulichen Nutzung betrifft den Teil des
,,Allgemeinen Wohngebietes®, fiir den ein Vollgeschoss als HochstmaR festgesetzt ist (Flursti-
cke 87/11 und 87/12; vgl. Abb. 2, Seite 3).

Der Anderungsbereich fiir die Ergdnzung der értlichen Bauvorschrift umfasst alle als ,,Allge-
meines Wohngebiet festgesetzten Flachen (vgl. 8 1 der 6rtlichen Bauvorschrift des Ursprungs-
plans und Abb. 3, Seite 4).

Die Abgrenzung der Anderungsbereiche ergibt sich aus den Zielen der Planung.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2024 (,Q Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

LGLN

- (Geltungsbereich des Ursprungsplans
- Geltungsbereich der 1. Anderung bezutglich der
MalRe der baulichen Nutzung (Traufhéhe - TH)

Abb. 2: Geltungsbereich der 1. Anderung hinsichtlich der maximal zulassigen Traufh6he

Begriindung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Sudlich Heidestrake*
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- Geltungsbereich des Ursprungsplans
Geltungsbereich der 1. Anderung beziiglich der
Ergénzung der 6rtlichen Bauvorschrift

Abb. 3: Geltungsbereich der 1. Anderung hinsichtlich der Erganzung der értlichen Bauvorschrift

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

. L—
Anderungs-
bereich ’/

Abb. 4: Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese
Ausschnitt ohne Maf3stab, genordet

Die 1. Anderung ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.,
Stadtteil Eilvese entwickelt. Der Anderungsbereich ist als ,,Wohnbaufliache* (W) dargestellt
(vgl. den vorstehenden Planausschnitt).

Begriindung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Sidlich HeidestraRe*



6. Rahmenbedingungen

Die Flachen des Bebauungsplans sind (Stand April 2022) bis auf ein Grundsttick am Westrand
des Gebietes alle bebaut (vgl. Luftbild in Abb. 5, Seite 5).

Abb. 5: Nutzung der Flachen des Anderungsbereiches im Geltungsbereich des Ursprungsplans
(Luftbild, Stand April 2022)

Fur die Beurteilung der Auswirkungen sind die Festsetzungen des Ursprungsplans mafigeblich
(vgl. den Planausschnitt in Abb. 1, Seite 1).

Die bisherigen Regelungen der ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung der Dacher lauten wie
folgt:

§2

Dacher

1. Fir die Hauptdachflachen von Geb&auden sind nur gleichgeneigte Sattel- und
Walmdéacher mit einer Dachneigung von 20 Grad bis 48 Grad zul&ssig.

2. Als Material fur die Dacheindeckung sind nur Dachziegel und Dachsteine in
folgenden Farbténen nach dem RAL-Farbenregister und deren Zwischentdne
zulassig:
rot bis braun: RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3004,

3005, 3007, 3009, 3011, 3013, 3016,
8003, 8004, 8011, 8012, 8014, 8015,
8016, 8017, 8019, 8022, 8023, 8028
grau bis schwarz: RAL 7000, 7001, 7005, 7011, 7012, 7015,
7016, 7021, 7024, 7036, 7037, 7043,
7045, 7046, 9004, 9005, 9011, 9017
3. Abweichend davon sind Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-Elemente zuldssig.

Abb. 6: Auszug aus der ortlichen Bauvorschrift des Ursprungsplans

Begriindung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Sidlich HeidestraRe*



7. Inhalt der 1. Anderung

Mit der 1. Anderung wird die maximal zulassige Traufh6he fir den eingeschossigen Bereich
des ,,Allgemeinen Wohngebiets“ (Flurstiicke 87/11 und 87/12) von 4,00 m auf 4,30 m erhoht.
Alle anderen Festsetzungen und Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung bleiben unver-
andert. Insbesondere § 2 der textlichen Festsetzungen zum Ursprungsplan ist fiir die Ermittlung
der zuldssigen Traufhohe heranzuziehen.

Bezogen auf das ,,Allgemeine Wohngebiet®, das im Ursprungsplan festgesetzt ist, wird auf3er-
dem der 8 2 Abs. 3 der 6rtlichen Bauvorschrift neu gefasst. Damit wird als Alternative zu den
sonstigen Regelungen des § 2 der 6rtlichen Bauvorschrift des Bebauungsplans die baupla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit der Herstellung begriinter Dachflachen ermdglicht. Alle tbrigen
Regelungen der ortlichen Bauvorschrift bleiben unverandert.

8. Abwagung der betroffenen Belange

Aufgrund der Geringfigigkeit der vorgesehenen Anderungen ist mit negativen Wirkungen auf
die zu berticksichtigenden Belange nicht zu rechnen.

Die Mdglichkeit, Dachflachen zu begrinen schafft die VVoraussetzungen fir positive Wirkun-
gen auf die Belange des Klimaschutzes und leistet einen Beitrag zur Klimafolgenbewéltigung.

Die Anderung des Bebauungsplans schafft keine Voraussetzungen fiir erhebliche Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Durch die Anderung der maximal zul4ssigen
Traufhéhe kdnnen die Baukdrper auf den zwei davon beriihrten Flurstiicken am Westrand des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans bis zu maximal 0,3 m hoéher gebaut werden als dies
aufgrund des Ursprungsplans zuléssig war. Mit splrbaren negativen Wirkungen auf das Orts-
oder Landschaftsbild und das westlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,,Schneerener
Geest - Eisenberg™ (LSG H 2) ist dadurch nicht zur rechnen, insbesondere dann nicht, wenn
von der nun eingefiihrten Option Gebrauch gemacht wird, die Dachflachen zu begrinen.

Mit negativen Umweltauswirkungen ist aufgrund der Anderungen nicht zu rechnen, auf keinen
Fall mit solchen, welche die Schwelle der Erheblichkeit erreichen kénnen. Davon abgesehen
und wie bereits oben ausgefihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Fallen 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 zulés-
sig. Das bedeutet, dass fir die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung nicht anzuwen-
den ist.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind aufgrund dieser Anderung des Bebauungsplans voraus-
sichtlich nicht zu erwarten. Unabhangig von dieser VVoreinschatzung sind die VVorschriften zum
Artenschutz bei der Durchfiihrung der Planung zu beachten, d. h. das Tétungsverbot, das Sto-
rungsverbot und das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (vgl. 8 44 BNatSchG).

Dem privaten Interesse der Grundstiickseigentimer an erhohter Ausnutzung wird durch die
Anderung Rechnung getragen.

Andere 6ffentliche und private Belange, die von der 1. Anderung mehr als nur geringfiigig be-
troffenen werden, sind flr die Stadt nicht erkennbar.

Begriindung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Sudlich Heidestrake*



Verfahrensvermerke

Planverfasserin

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Siidlich HeidestraBe* mit ortlicher
Bauvorschrift und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel, Architektin,
Hannover.

Hannover, im Juli 2024

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Stidlich Heidestrale* im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und die Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens gem. § 13a BauGB wurden am ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. §13a Abs.3 Nr.2 BauGB erfolgte von
bis einschlieBlich .

Veroffentlichung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am dem Entwurf
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Siidlich Heidestra3e®, und der Begriindung dazu
zugestimmt und die Verdffentlichung geméaR 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden am ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,,Siidlich HeidestraBe* mit ortlicher
Bauvorschrift, die Begriindung und der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach § 3
Abs.2 Satz2 BauGB wurden von bis einschliellich
gem. § 3 Abs. 2 BauGB veroffentlicht.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und gem. § 3 Abs. 2 BauGB von der
Veroffentlichung benachrichtigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Biirgermeister

Verfahrensvermerke zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 364 ,Sudlich Heidestrafke*



