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1. Rechtliche Grundlagen

Die gesetzliche Grundlage fiir die den Gemeinden (bertragene Bauleitplanung ist das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189).

Weitere Rechtsgrundlagen:

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 u. 2 des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51),

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978, zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBI. S. 289).

2. Planungsanlass, Ziel und Grundlage

21. Anlass der Planung

Anlass der Aufstellung der 3. beschleunigten Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt*
des Bebauungsplanes (BPlan) Nr. 108G ist die Absicht der Sparkasse Hannover, die Immo-
bilie an der MarktstralRe 34 abzubrechen und einen Grundstlckteil an einen lokalen Investor
zu verkaufen. Sie mochte perspektivisch nur noch einen wesentlich kleineren Bereich des
Grundstiicks an der Marktstralle mit Kundenbereich und Blronutzung in einem Neubau wei-
ternutzen. Das Grundstuck soll aufgeteilt und die rickwartigen Bereiche vom erwahnten lo-
kalen Investor einer neuen Nutzung zugeflihrt werden.

Auch die Eigentimerinnen und Eigentiimer der Grundstiicke Marktstralle 30 bis 32 planen
Veranderungen auf ihren Grundstlicken, wobei auf dem Grundstlick Marktstraflie 32 ein Neu-
bau angedacht ist. Aufgrund dieser anstehenden Veranderungen wurde eine ganzheitliche
Planung des Areals als sinnvoll erachtet.

Planung und Umsetzung sollen in 2 Bauabschnitten erfolgen. Die vorliegende Planung
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Entwicklung im 1. Bauab-
schnitt (1. BA). Das Plangebiet (1. BA) befindet sich zentral im Stadtkern und umfasst eine
Gesamtflache von rd. 3.229 m? (0,32 ha).

2.2 Ziele und Grundziige der Planung

2.2.1. Stadtebauliche Ziele

Beide Bauabschnitte liegen im Bereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Innen-
stadt®. Ein wichtiges Ziel der Innenstadtentwicklung ist es, den neu zu entwickelnden Stadt-
baustein ,MarktstraRe-Sid“ mit dem Rathaus und neuen Einzelhandelsflachen stadtebaulich
so einzubinden, dass Synergien zwischen der heutigen Fulligangerzone in der Marktstralie
und dem neuen Einkaufsbereich entstehen und die Innenstadt als Ganzes von der Neuent-
wicklung profitieren kann.

Die perspektivische stadtebauliche Weiterentwicklung des Blocks zwischen Marktstralle, Am
kleinen Walle und Entenfang kann hier einen wichtigen Beitrag leisten, indem Wegeverbin-
dungen verbessert und attraktiviert werden, die riickwartigen Bereiche sudlich der geschlos-
senen Bebauung an der Marktstrale einer attraktiven Nutzung zugefihrt werden und der
heutige ,Hinterhofcharakter gegenliber dem neuen Rathaus mittelfristig aufgeldst wird.

Das Grundstick MarktstralRe 34 hat hier eine Schlusselfunktion, da es die platzartige Aufwei-
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tung der Marktstral’e an dieser Stelle ermdglicht und die Wegeverbindung vom neuen Rat-
haus Uber den Entenfang zur Marktstrafie stadtebaulich pragt.

Daher hat die Stadt Neustadt a. Rbge. durch das Blro plan zwei (Hannover) ein gemeinsa-
mes Konzept flr den Block Marktstrale/ Am kleinen Walle/ Entenfang in enger Zusammen-
arbeit mit der Sparkasse, dem Investor sowie den betroffenen Eigentliimerinnen und Eigentl-
mern erstellen lassen (2023/24).

Im Konzept wurden die stadtebaulichen Entwicklungsziele fir das Gelande konkretisiert:

Der 6ffentliche Platz an der Marktstralle vor dem Gebaude (sog. Sparkassenplatz) soll er-
halten werden, um die in der Markistrale bestehende Platzabfolge Heini-Nlle-Platz —
~Sparkassenplatz“ — Marktplatz an der Liebfrauenkirche zu sichern.

- Im Integrierten Innenstadtentwicklungskonzept (INSEK 2030) wurde die Attraktivierung der
Wegeverbindungen zwischen MarktstraRe und neuem Rathaus als wichtiges Ziel festge-
halten. Insbesondere die Wegeverbindung am sudlichen Rand des Sparkassengrund-
stlicks Uber den Entenfang zur Marktstralie soll attraktiver gestaltet werden. Hieraus erge-
ben sich Anforderungen an die Nutzung und die (mdglichst publikumszugewandte) Ausge-
staltung der Erdgeschosszone in diesem Bereich. Eine der Innenstadt zutragliche Nutzung
entlang dieser Verbindung ist winschenswert. Auch eine 6ffentliche Durchwegung uber
das Grundstiick, die den Eingangsbereich des Rathauses und die MarktstralRe direkt ver-
bindet, ist anzustreben.

- Im Rahmen der Umgestaltung soll die Méglichkeit genutzt werden, das Stadtgriin auszu-
bauen und die hier entstehenden Freirdume klimaangepasst zu gestalten. Den Klimafol-
gen kann durch Verschattung sowie den Ausbau des Griinvolumens begegnet werden.

- AuBerdem soll die Versiegelung in diesem Bereich reduziert und der Stadtraum wasser-
sensibel gestaltet werden, um zur Abpufferung von Starkregenereignissen beizutragen.

- Eine durchdachte ErschlieBung muss erfolgen, da das ruckwartige Grundstick Marktstra-
Re 34 nur Uber die Pfarrgasse/ Entenfang erreicht werden kann.

- Die Vorgaben des Gestaltungshandbuches sind umzusetzen.

- In der Geschossigkeit soll sich die kiinftige Neubebauung ins Bild der Innenstadt einfiigen.
ein gemeinsames Konzept zu erarbeiten.

Im Ergebnis soll auf Basis der Variante ,,Verbindender Solitar“ des Blockkonzepts Markt-
stralle/ Am kleinen Walle/ Entenfang das Plangebiet stadtebaulich neu geordnet werden. Die
wesentlichen Merkmale der favorisierten Variante ,Verbindender Solitar* sind:

- ein pragendes Solitdrgebaude der Sparkasse an der Marktstralle,

- Erhalt und Erweiterung des Stadtplatzes an der Marktstra3e innerhalb der Platzabfolge,
Offnung des Ubergangs zur Marktstral3e-Sid,

- Uberwiegender Abriss der Nebengebaude Marktstrae 30 bis 33,

- Verbesserung und Erweiterung der fu3laufigen Verbindung zwischen Marktstrale-Sud und
Marktstralde,

- Neubau des Gebaudes Marktstralle 32, geschlossene Gebaudefront an der Marktstral3e
bis zur Platzaufweitung,

- kompakte Bebauung im rlckwartigen Bereich der Sparkasse, Ausbildung eines o6ffentli-
chen Freiraums zwischen Bestand (Rickseite Marktstral’e) und den neuen Baukoérpern,

- Schaffung eines 6ffentlichen Grinraums mit Aufenthaltsnutzung in der Innenstadt, wege-
begleitende Grunflachen sowie Ergédnzung von Baumen und Gehdlzen,

- Anlieferung der Grundstlicke sudlich, Durchfahrt zwischen den Baukérpern,
- Nutzung der Dachflachen fiir Begriinung und PV-Anlagen.’

' Stadtebauliche Studie ,Blockkonzept — MarktstraRe/ Am kleinen Walle/ Entenfang", Stadtentwicklungsbiiro plan zwei, Hanno-
ver, Inh. Architektin Kirsten Klehn; 2023/24 im Auftrag der Stadt Neustadt a. Rbge.
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Der Erhalt sowie die Aufwertung der bestehenden Platzflache vor der Sparkasse innerhalb
der Platzabfolge in der Innenstadt spielen eine wesentliche Rolle.

Die neu entstehenden oder aufgewerteten Wegeverbindungen ermdéglichen zukiinftig eine
bessere Anbindung des Rathauses an die Marktstralle sowie die Ergdnzung kleinteiliger
Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebote. Das Konzept sieht eine optionale Wegever-
bindung in Nord/Sid-Achse, in Abhangigkeit von der zukunftigen Nutzung und Bebauung
durch den Investor, vor. Auch innenstadtnahe Wohnangebote fir alle Altersgruppen, insbe-
sondere aber fur Seniorinnen und Senioren, kénnten hier zuklnftig verortet werden. Durch
die rickwartige Bebauung soll der Rathausneubau ein angemessenes Gegenuber erhalten.
Die heutige ,Hinterhofsituation® in diesem Bereich wird aufgeldst. Die entstehende Grunfla-
che leistet einen groRen Beitrag zum Ausbau des innerstadtischen Grins und zur Klimaan-
passung. Auflerdem werden auch hier neue Aufenthaltsmoglichkeiten sowie Flachen fir
Spiel und Bewegung geschaffen, die in der Innenstadt derzeit weitestgehend fehlen.

Die Variante ,Verbindender Solitar* wurde am 13.05.2024 vom Rat der Stadt Neustadt a.
Rbge. als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
und bildet damit den stadtebaulichen Rahmen fiir die vorliegende Planung.

2.2.2. Planungsrechtliche Ziele und Grundziige der Planung

Die vorliegende Planung belegt den 1. BA zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts und ist daher staddtebaulich im Zusammenhang mit dem 2. BA zu sehen.

Die Abgrenzung der beiden BA zusammen entspricht weitestgehend dem Gebiet der Varian-
te ,Verbindender Solitar* des Blockkonzepts Marktstralle/ Am kleinen Walle/ Entenfang. In
Abstimmung mit den Eigentimern der Grundstlicke Marktstrale 30 — 33, die ebenfalls bauli-
che Veranderungen planen, wurde die Grenze des 2. BA etwas weiter nach Suden verscho-
ben als im Blockkonzept angedacht. Dies ist notwendig, um genlgend Flache zur Umset-
zung von deren Planungszielen zur Verfigung zu haben. Planungsrechtlich gelten fur diese
Grundsticke die Festsetzungen des Ursprungs-BPlans 108G, welche die angestrebten bau-
lichen Veranderungen fur die Grundsticke MarktstralRe 30 — 33 zulassen.

Im Sinne der stadtebaulichen Ziele wird der Ostliche Teil des Plangebiets mittels einer 6ffent-
lichen Verkehrsflache in 2 Bauflachen gegliedert. Im Westen wird eine 6ffentliche Grinflache
fur einen Park festgesetzt.

Auf der nordlichen Bauflache soll der Sparkassen-Solitar entstehen, auf der stidlichen Wohn-
und Geschaftsbebauung. Der rechtskraftige Ursprungs-BPlan setzt an dieser Stelle ein Kern-
gebiet (MK) gem. § 7 BauNVO fest. Diese Festsetzung entspricht ebenso den Planungszie-
len, wie der umgebenden innerstadtischen Nutzungsmischung und stellt deshalb auch fir die
vorliegende 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt* des BPlans
108G die angestrebte Art der baulichen Nutzung dar. Die Bauflachen werden durch eine 6f-
fentliche Verkehrsflache getrennt. Stadtraumlich schafft die Verkehrsflache die Abstande, die
ein Solitar bendtigt. So werden zudem Sicht- und Wegebeziehungen zum kunftigen grinen
Blockinneren und zum Rathausneubau Am Kleinen Walle ermdoglicht.

Im Norden an der MarktstraRe wird innerhalb der dortigen Bauflache die stadtraumlich wichti-
ge Platzaufweitung umgesetzt — der sogenannte Sparkassenplatz. Dieser ist Teil der stadt-
raumlich bedeutenden Platzfolge Heini-Nulle-Platz — Sparkassenplatz — Marktplatz, die i.S.d.
stadtebaulichen Ziele erhalten und aufgewertet werden soll. Die Flache bleibt im Eigentum
der Sparkasse, durch Festsetzung einer Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zuguns-
ten der Allgemeinheit wird ihre 6ffentliche Funktion planungsrechtlich gesichert.

Die Verbindung von Rathaus und Platz an der Marktstra3e soll durch eine 6ffentliche Grin-
flache der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ planungsrechtlich vorbereitet werden. Uber Wege
durch den Park wird die Verbindung fur den Ful- und Radverkehr geschaffen. Der kinftige
Park dient auch der innerstadtischen Durchgriinung und Entsiegelung i.S. stadtebaulicher
Anpassungen an den Klimawandel.

Der sudliche Teil der Parkanlage liegt innerhalb des Plangebietes der vorliegenden Planung
(1. BA), der nordliche Teil der Parkanlage stellt den 2. BA dar.
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2.3. Geltungsbereich und Bestandssituation

Der Geltungsbereich befindet sich im Sudwesten des Stadtkerns von Neustadt a. Rbge. in
der Gemarkung Neustadt, Flur 8 und belegt den Uberwiegenden Teil des Flursticks 31/12.
Das Plangebiet hat eine Grée von rd. 3.229 m? (0,32 ha).

Die Planung folgt gem. § 1 Abs. 5 BauGB dem Gebot zur stadtebaulichen Entwicklung vor-
rangig durch Malinahmen der Innenentwicklung.

Das Areal ist derzeit bebaut mit dem in die Jahre gekommenen Sparkassengebaude. Das
alte Sparkassengebaude Uberschreitet die durch historische Parzellen vorgegebenen Ge-
baudegroéfRen der Umgebung.

Weiterhin sind befestigte Stellplatze und Zufahrten vorhanden. Nennenswerte Grinstruktu-
ren bestehen nicht.

Im nérdlichen Bereich vor dem Sparkassengebaude befindet sich die bereits beschriebene
Platzaufweitung — der sogenannte Sparkassenplatz.

Dieser ist Teil der stadtebaulich bedeutsamen Platzfolge an der MarktstraRe: Heini-Nul-
le-Platz — Sparkassenplatz — Marktplatz.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt.

Im Norden grenzen die als Fulligéngerzone genutzte Marktstrale und die ruckwartigen Be-
reiche der Grundstiicke Marktstrake 30-33 an. Ostlich angrenzend verlauft die StraRe Enten-
fang, westlich die Stral’e Am Kleinen Walle und sudlich eine Verbindung der beiden Strallen
sowie Stellplatzflachen.

Die Umgebung ist Uberwiegend dicht bebaut mit kleinteiligen, stadtkerntypisch gemischt ge-
nutzten Gebauden. Im Sidwesten befindet sich der gromalstablichere Rathausneubau.

Das Plangebiet weist keine nennenswerten Héhenunterschiede auf. Es wird Uiber die angren-
zenden o6ffentlichen Stral3en erschlossen.

2.4. Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich ist voll erschlossen. Die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze liegen in
den umgebenden &ffentlichen Stralenrdumen an.

Es ist damit zu rechnen, dass sich unterirdische Leitungsbestande im Plangebiet befinden.
Hierauf ist wahrend erdeingreifender Arbeiten zu achten. Vor Baubeginn sind Erkundigungen
hierzu bei den zustandigen Leitungstragern einzuholen.
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Plangebiet im Luftbild
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2.5. Bisherige Rechtslage

2.5.1. Vorgaben der Raumordnung
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Auszug RROP 2016 der Region Hannover, Kartenteil

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2016 der Region Hannover, in Kraft getre-
ten am 10.08.2017, wurde die Kernstadt der Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum fest-
gelegt. Mittelzentren umfassen die Stadtteile, die als ,zentrale Siedlungsgebiete” festgelegt
sind.

Die Angebote der Daseinsvorsorge sollen vorrangig in den Zentralen Orten (Oberzentrum,
Mittel- und Grundzentren) bedarfsgerecht gesichert und entwickelt werden, um fir méglichst
viele Bevolkerungsgruppen ein erreichbares und vielseitiges Angebot zu erhalten.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat als Mittelzentrum die Aufgabe, zentrale Einrichtungen und
Angebote fur den gehobenen Bedarf bereitzustellen. Die Leistungsfahigkeit und Attraktivitat
der zentralen Versorgungsstruktur ist u.a. durch den Erhalt bzw. die Schaffung multifunktio-
naler, bedarfsgerechter und attraktiver Zentrumsbereiche zu sichern und zu verbessern.

Weiterhin von Relevanz fur die Planungsziele ist, dass dem Mittelzentrum Neustadt a. Rbge.
als zentralem Siedlungsgebiet eine herausgehobene Bedeutung als ,Standort Schwerpunkt-
aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten® und als ,Standort Schwerpunktaufga-
be Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten“ zugeordnet wurde.

Diesen Zielen und Grundsatzen der regionalen Raumordnung wird mit der Planung entspro-
chen.
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2.5.2. Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan
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Auszug aktueller Stand des Flachennutzungsplanes Neustadt a. Rbge.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet eine gemischte Bauflache (M) dar. Gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Planungsziele bzw. Grundzige der Planung des vorliegenden Bebauungsplanes:

- planungsrechtliche Sicherung der stadtrdumlich bedeutsamen Platzaufweitung an der
MarktstralRe (,Sparkassenplatz®) als 6ffentlicher Bereich,

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des Sparkassen-

neubaus sowie von Wohn- und Geschaftsbebauung durch Festsetzung von Kerngebieten
(MK) gem. § 7 BauNVO,

Entwicklung einer Parkanlage durch Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage”

sind mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes vereinbar.

Damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des Sa-
nierungsgebietes Innenstadt.

2.5.3. Verbindliche Bauleitplanung

BPlan 108G — Ursprungsplan mit 1. und 2. Anderung

Verbindliche planungsrechtliche Grundlage der vorliegenden 3. beschleunigte Anderung
~Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt“ des BPlans ist der rechtskraftige BPlan Nr. 108G.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich im Nordwesten des Ursprungs-
plans. Die Geltungsbereiche der rechtskraftigen 1. und 2. Anderung werden von der 3. be-
schleunigte Anderung »Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt“ nicht berthrt.

Bisher setzt der rechtskraftige BPlan 108G flir das Plangebiet der vorliegenden 3. beschleu-
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nigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt* im wesentlichen folgendes fest:

Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO
Geschossflachenzahl: 2,2

max. Anzahl Vollgeschosse: Uberwiegend lI-lll,
Teilflache Sparkassenturm: VI,
Teilflache westlich Baufeld Sparkasse: |,

Bauweise: geschlossene Bauweise

Baugrenzen: definieren Abgrenzungen der Teilbereiche mit unterschiedli-
chen maximalen Geschossigkeiten

Flachen mit Geh-, Fahr- nordlich: MarktstralRe als Platzaufweitung (Sparkassenplatz)

und Leitungsrechten: westlich: rickwartige Zufahrt/Anlieferung Bebauung Marktstr.

BPlan 108G mit Anderungsbereichen und den durch BPlan 1QSH ersetzten Bereichen

. § skt bl Aol 4L,
T T T —
-

Vs e s )
BER A MTIRSY b M

o

Geltungsbereich
rechtskraftige
1. Anderung

Geltung.sbereich
rechtskraftige
2. Anderung

Geltungsbereich
vorliegende
3. Anderung

(1. BA)
ersetzt durch ersétzt durch j’ N Vi
2. Anderung und BPlan Nr. 108H ) -
Erweiterung LY
BPlan Nr. 108H

STADT NEUSTADT a Rece
BEBAUUNGSPLAN NR104G

Abb. 5: Planzeichnung rechtskréaftiger BPlan 108G

Weiter wurde ein Teilbereich des BPlans 108G uberlagert und ersetzt durch den BPlan Nr.
108H sowie dessen 2. Anderung und Erweiterung.

Dieser Teilbereich grenzt sudlich an den Geltungsbereich der vorliegenden 3. beschleunigte
Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt‘ des BPlans Nr. 108G.
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&

Angrenzender BPlan 108H, 2. Anderung und Erweiterung

Stand: Entwurf, September 2025
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Abb. 6: Auszug Planzeichnung rechtskraftige 2. And. BPlan 108H "MarktstraRe Std"

Angrenzend an den Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich die rechtskrafti-
ge 2. Anderung und Erweiterung des BPlans 108 H. Sie schafft die planungsrechtlichen Vor-

aussetzungen insbesondere zur Errichtung des neuen Rathauses von Neustadt a. Rbge.
Hier wird im wesentlichen folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung:

Kerngebiete MK1 und MK2 (hier Rathaus) gem. § 7 BauNVO
Ausschluss von Tankstellen
MK1: Wohnen ab 1. OG, MK2: Wohnen ab 3. OG zulassig

Geschossflachenzahl:

3,0 (MK1) und 2,2 (MK2)

max. Anzahl Vollgeschosse:

v

Bauweise: abweichende Bauweise
MK1 u. MK2: Nichtanwendung Abstandsregeln gem. NBauO
MK 2: zudem Gebaudelangen Uber 50 m zulassig
Baugrenzen: MK1: entlang der Baugebietsfestsetzung,
MK2: entlang der Baugebietsfestsetzung bzw. im Westen und
Siden in 4,5 m Abstand dazu
Bauhohen: MK1: Hmax = 55 m U. NHN (entspricht max. 15 m HOhe)

MK2: Hmax = 60 m G. NHN (entspricht max. 20 m Hohe)

offentliche Verkehrsflachen:

Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

offentliche Griinflachen:

Zweckbestimmung: Parkanlage

Immissionsschutz:

Gliederung in Larmpegelbereiche

ortliche Bauvorschrift:

zu Werbeanlagen, Fassaden und Dachern

Nebenanlagen / Stellplatze:

Abgrenzung Tiefgarage inkl. Zufahrt und Technikrdume
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Weiterhin wurden ein archaologisches Bodendenkmal, der Umgebungsschutz benachbarter
Baudenkmale und militarische Belange nachrichtlich ibernommen (Lage innerhalb Zustan-
digkeitsbereich fur militarische Flugplatze, Interessengebiet militdrischer Funk).

Die unmittelbar angrenzend an das Plangebiet der vorliegenden 3. beschleunigte Anderung
~oparkassenquartier 1. Bauabschnitt® BPlan 108G festgesetzten offentlichen Verkehrsfla-
chen der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich sind mit den Planungszielen sehr
gut vereinbar.

BPlan Nr. 167 — Vergnugungsstatten

Der Ursprungsplan Nr. 108G und seine vorliegende 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassen-
quartier 1. Bauabschnitt“ sind Teil des rechtskraftigen BPlans Nr. 167 ,Vergnligungsstatten®.
Auf Grundlage des Vergnigungsstattenkonzeptes (Gesellschaft flir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Koéln 2014) wurde die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten mittels textlicher
Festsetzungen (TF) eingeschrankt:

TF1 Unzulassig sind in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB:

- Vergnugungsstatten im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
(kerngebietstypische Vergniigungsstatten),

- sexorientierte Vergniigungsstatten einschlief3lich Sexkinos,

- Vergnigungsstatten im Sinne des §4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
(nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten),

- Multiplex-Kinos.

Dies gilt nicht fur:

- Varietés und Kabaretts.

- Billard-Cafés,

- Dart-Center,

- Lichtspieltheater - auRer Multiplex-Kinos -,
- Wettannahmestellen.

TF 2 legt die durch BPlan 167 geanderten rechtskraftigen Bebauungsplane fest,
hierzu zahlt insbesondere auch der BPlan Nr. 108G (Gegenstand der vorliegenden
Anderung)

Der Bebauungsplan Nr. 167 wird durch die vorliegende 3. beschleunigte Anderung ,Spar-
kassenquartier 1. Bauabschnitt* des BPlans Nr. 108 G nicht aufgehoben. Seine Festsetzun-
gen gelten auch hier fort.

2.5.4. Gestaltungssatzung Innenstadt

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der rechtskraftigen "Ortlichen Bauvorschrift Giber An-
forderungen an bauliche Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Stadt- und Strallenbildes
der Kernstadt Neustadt am Riibenberge* vom 30.05.2006, Stand 1. Anderung, rechtskraftig
seit 14.12.2006 (OBV Kernstadt Innenstadt).

In der OBV Kernstadt Innenstadt werden im wesentlichen folgende Regelungen zur Gestal-
tung von Gebauden und Gebaudeteilen getroffen:

Werbeanlagen nur an Statte der Leistung zulassig,
Regelungen zu Anbringungshéhen, GréRe Ansichtsflachen, selbstleuchten-
de Werbeanlagen, Bekleben von Fenstern / Turen, Einschrankung Zulassig-
keit an besonders gestalteten Gebaudeteilen, Ausnahmen

Fassaden und Gliederung breiter Stralenfronten (>15 m) in einzelhausahnliche Abschnitte,
inre Elemente einheitliches Material der AuRenwande,
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zulassige Farbtoéne: rot bis rotbraun,

zulassige Materialien: Vormauerziegel oder glatter, unstrukturierter Au3en-
putz,

Gebaudegliederung durch Wandéffnungen, Pfeiler 0.4.,
Schaufensterausfuhrung,

Fensteroffnungen > 0,5 m? als stehendes Format,

Vorgaben fir Sonnendacher und Vordacher

Dacher Gebaude als Giebelhduser mit Satteldach, Dachneigung 35 bis 50°, Giebel-
seite zur offentlichen Verkehrsflache, rote bis rotbraune Dachpfannen

Sonstige max. 1 Antennenanlage pro Baugrundstick, Mindestabstand zur Stral3en-
Regelungen  front 6 m,
Gestaltungsvorgaben Uberbauten und nicht Gberbaute Grundsticksflachen

Insbesondere die Festlegungen der OBV Kernstadt Innenstadt zur ausschlieRlichen Zulas-
sigkeit von Giebelhdusern mit Satteldach stehen der Umsetzbarkeit der vorliegenden Pla-
nung entgegen. Das Plangebiet der vorliegenden 3. beschleunigten Anderung ,Sparkassen-
quartier 1. Bauabschnitt des BPlans 108G soll darum aus dem Geltungsbereich der OBV
Kernstadt Innenstadt ausgenommen werden.

Das Plangebiet ist GUberwiegend von einem Sparkassengebdude gepragt, das - stilistisch an
das Bauhaus angelehnt - mit Flachdach, horizontaler Gliederung und kubischer Baukdrper-
komposition errichtet wurde. Die Vorgaben der OBV Kernstadt Innenstadt zur Dachgestal-
tung werden vom bestehenden Sparkassengebaude nicht eingehalten.

Weiterhin befindet sich unmittelbar sidwestlich der sich ebenfalls am Bauhausstil orientie-
rende und gelungene Rathausneubau der Stadt Neustadt a. Rbge.

Eine entsprechende Vorpragung des Stadtbildes im Plangebiet und seiner Umgebung ist vor-
handen und soll an dieser Stelle erhalten bleiben. Auch gestalterisch an der klassischen Mo-
derne orientierte Bauten tragen zu einem lebendigen, akzeptierten und ansprechenden
Stadtbild bei.

Mit der Umsetzung der Planungsziele geht eine stadtraumliche Aufwertung des Areals einher
— insbesondere durch Entwicklung einer innerstadtischen Parkanlage mit Etablierung einer
Wegeverbindung vom neu gestalteten Sparkassenplatz zum Rathaus. Damit folgt die Pla-
nung Zielen des InSEK 20230 zur Attraktivierung der Wegeverbindungen zwischen Markt-
stralle und neuem Rathaus und zur Beseitigung der hier bestehenden ,Hinterhofsituation®.

Nicht zuletzt ist zu beachten, dass die Gestaltungsvorgaben zu Dachern fir die geplanten
Gebaude weder funktional, noch wirtschaftlich umsetzbar sind. Sollten diese Vorgaben auch
auf die vorliegende Planung angewendet werden mussen, ist es wahrscheinlich, dass diese
nicht umgesetzt wurde. Dies kann mittel- bis langfristig zu Leerstand und damit zum Entste-
hen eines stadtebaulichen Missstandes im Stadtzentrum fiihren. Auch die mit der Planung
angestrebte Aufwertung des Plangebietes und seiner Umgebung ware gefahrdet.

Aus den genannten Griinden wird es als sinnvoll und vertretbar angesehen, fir die OBV
Kernstadt Innenstadt ein Teilauthebungsverfahren durchzufiihren, um das Plangebiet aus de-
ren Geltungsbereich herauszunehmen.

Der weit berwiegende Teil der Vorgaben der OBV Kernstadt Innenstadt steht den Planungs-
zielen nicht entgegen und soll im Plangebiet weiterhin gelten. Daher werden sie durch Fest-
setzung einer entsprechenden OBV in die 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1.
Bauabschnitt® des BPlans Nr. 108 G integriert. Es werden insbesondere die Regelungen zur
Dachform (§ 4 - Dacher) um die Zulassigkeit von Flachdachern erweitert.
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2.5.5. Weitere Satzungen

Sanierungsgebiet ,Innenstadt*

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebietes ,Innenstadt* mit Forderrichtli-
nie der Stadt Neustadt am Rubenberge fir Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinah-
men im Sanierungsgebiet ,Innenstadt®. Aus der Praambel:

,Der Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf vieler Gebdude in der Innenstadt von
Neustadt am Riibenberge ist hoch und Investitionen in den Bestand sind dringend erforder-
lich, um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat und damit auch die Zentrumsfunktion der Innen-
stadt nachhaltig zu sichern und zum Erhalt der historischen Bausubstanz beizutragen.

Das Ziel der Stadt Neustadt am Riibenberge ist es daher, den Stadtkern zu einem attrakti-
ven, multifunktionalen und identitatsstiftenden Standort fiir Arbeiten, Wirtschaft, Wohnen, Bil-
dung und Kultur weiter zu entwickeln.

Auch MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gilt es in dem Rahmen zu
forcieren.

Um diese Ziele im Bereich der privaten Wohn- und Geschéftsgebéude zu unterstiitzen, wur-
den Foérdermittel eingeworben und diese Férderrichtlinie erlassen.

Mit Aufnahme des Gebietes in die Stadtebauférderung und Beschluss der Satzung durch
den Rat der Stadt Neustadt am Riibenberge stehen in den kommenden Jahren u. a. Férder-
mittel fiir Modernisierungs- und InstandsetzungsmalBnahmen an privaten Wohn- und Ge-
schéftsgebéduden sowie den AulBenbereichen im Sanierungsgebiet zur Verfiigung, wenn die
privaten Geb&ude nach ihrer inneren oder dul3eren Beschaffenheit Méngel oder Misssténde
i.S.v. § 177 BauGB aufweisen, deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung
oder Instandsetzung méglich ist.

Um die Attraktivitat des Wohnens in der Innenstadt zu steigern, sollen auBerdem die Aufent-
haltsqualitdten im Wohnumfeld ausgebaut werden. Viele der Blockinnenbereiche sind heute
stark versiegelt. Durch Entsiegelung kann Platz fiir Griin und Aufenthalt (Freisitze, Terrassen
0.d.) geschaffen und ein Beitrag zur Klimaanpassung geleistet werden.

Die grundlegenden Regelungen zur Férderung von Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mallnahmen an privaten Gebduden werden in dieser vom Rat der Stadt Neustadt am Rii-
benberge beschlossenen Richtlinie geregelt.”

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errich-
tung eines neuen Sparkassengebaudes, eines Wohn- und Geschaftshauses sowie fir eine
Parkanlage mit Zuwegungen/ErschlieBungsflachen geschaffen werden.

Von der Forderrichtlinie erfasst werden koénnte die Umgestaltung und Entsiegelung des bis-
herigen Blockinneren im Bereich der geplanten Parkanlage als Beitrag zur Klimaanpassung,
als Modernisierungsmalinahme von Auf3enbereichen und zur Steigerung der Aufenthaltsqua-
litdt im Wohnumfeld. Zudem ist die Férderung der Neugestaltung der Oberflachen am Spar-
kassenplatz und der neuen o6ffentlichen Verkehrsflache moglich.

Abl6ésesatzung

Weiterhin gilt fir das Plangebiet die Satzung Uber die Ausgleichsbetrage fur nicht herzustel-
lende Kraftfahrzeugeinstellplatze (Ablésesatzung) vom 17.10.2012, welche die Hohe der
Ausgleichsbetrage zur Ablésung nicht nachgewiesener Stellplatze fir Neubauten regelt.

Erganzend sei erwdhnt, dass mit der Novelle der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
(Rechtskraft 01.07.2024) die Pflicht zur Schaffung notwendiger Kraftfahrzeug-Einstellplatze
bei neuen baulichen Anlagen fur Wohnungen aufgehoben wurde.
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2.6. Einzelfachliche Belange
2.6.1. Boden
Altlasten

Im Plangebiet besteht kein Verdacht auf Bodenbelastungen durch Altlasten. Aufgrund der
langjahrigen innerstadtischen Nutzung des Plangebietes sind kleinrdumige Verunreinigungen
des Untergrundes nicht vollig auszuschlieRRen.

Die Baugrundverhaltnisse sind im Rahmen von BaumafRnahmen zu untersuchen.

Kampfmittel
Beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamt fir Geoinformation und Landesvermes-

sung Niedersachsen (LGLN) wurde beantragt festzustellen, ob des Plangebiet bombardiert
wurde und ob dort mit Bombenblindgangern oder anderen Kriegseinwirkungen zu rechnen
ist. Das LGLN fluhrt entsprechend eine Kriegsluftbildauswertung durch. Sobald das Ergebnis
vorliegt, kbnnen Aussagen Uber eine mdgliche Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln
getroffen werden.

2.6.2. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Bodendenkmals Stadtmauer und Stadtbe-
festigung. Es ist mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen, die Kulturdenkmale im Sinne
von § 3 Abs. 4 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) darstellen.

Das bedeutet, dass Erdarbeiten im Anderungsbereich in jedem Fall einer denkmalrechtlichen
Genehmigung gemal § 13 NDSchG bediirfen.

Die Lage innerhalb eines Bodendenkmals und die hierzu zu beachtenden Vorgaben des
Denkmalschutzes werden nachrichtlich Gbernommen (siehe Pkt. 3.10 - Nachrichtliche Uber-
nahmen).

2.6.3. Militarische Belange

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fir militarische Flugplatze gem. §
18a Luftverkehrsgesetz. Ebenso wird der Bauschutzbereich gem. § 12 (3) Ziffer 2 a LuftVG
des militdrischen Flugplatzes Wunstorf berlhrt. Ferner befindet sich das Plangebiet im Inter-
essengebiet militarischer Funk.

Die zu beachtenden militarischen Belange werden nachrichtlich tbernommen (siehe Pkit.
3.10 - Nachrichtliche Ubernahmen).

2.6.4. Vorbeugender Brandschutz

Fir die Léschwasserversorgung im Plangebiet (Kerngebiet, max. viergeschossige Bauweise,
GRZ max. 3,7) sind gemaR der Technischen Regel des DVGW-Arbeitsblatts W405 bei einer
mittleren Gefahr der Brandausbreitung normgerechte Léschwasserentnahmestellen mit ei-
nem Leistungsvermdgen von 192 m3h (entspricht 3.200l/min) dber 2 Stunden erforderlich.
Es wird angestrebt, das bendtigte Léschwasser aus dem zentralen Leitungsnetz zu entneh-
men. Falls dessen Kapazitaten hierfiir nicht ausreichen, sind dezentrale Léschwasserversor-
gungsstellen (z.B. Zisternen) mit erforderlichem Fassungsvermogen herzustellen und dauer-
haft zu erhalten.

2.6.5. Immissionsschutz

Fir den Immissionsschutz ist das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigung, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz — BImSchG) von zentraler Bedeutung. Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
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Sachguiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Betriebsbereiche im Sinne der ,Storfallverordnung® (12. BImSchV) sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden und existieren auch nicht in relevanter Ndhe zum Plangebiet. Eine Zulassig-
keit von sog. Storfallbetrieben ist nicht Gegenstand der Planung.

Mit der Entwicklung einer 6ffentlichen Parkanlage im Zuge der Planung wird ein positiver Bei-
trag fir den Immissionsschutz durch Luftreinigung und Bindung von Staub und CO? in der
Luft statt.

Zur Beurteilung der auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen werden die unmittel-
bar angrenzenden und die in der weiteren Umgebung liegenden, das Plangebiet betreffen-
den Nutzungen betrachtet.

Zudem ist in den Betrachtungen zum Immissionsschutz mafigeblich, ob sich das Vorhaben in
die im Gebiet vorhandenen und geplanten Nutzungen einflugt.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen

Beeintrachtigungen der Schutzanspriiche von zuldssigen Nutzungen in den festgesetzten
Kerngebieten ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet von nutzungsgleichen Baustrukturen
umgeben ist.

Zudem ist das Plangebiet allseitig von Bebauung umgeben, so dass aufgrund von deren ab-
schirmenden Wirkungen auch keine wesentlichen Beeintrachtigungen aus Schallimmissio-
nen zu erwarten sind.

Vom Plangebiet ausgehende Immissionen

Es ist nicht zu erwarten, dass infolge der Planung Immissionen entstehen, welche die
Schutzanspriiche von bestehenden Nutzungen in der Umgebung wesentlich beeintrachtigen
kénnen.

2.6.6. Klimaschutz

Der allgemeine Klimaschutz soll auch in der Bebauungsplanung besonders beriicksichtigt
werden (vgl. § 1 Abs. 5 u. 6 Nr. 7f BauGB), Festsetzungsgrundlage ist der § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB.

Die vorliegende Planung leistet mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Neuanlage eines innerstadtischen Parks und der damit einhergehenden Flachenent-
siegelung einen Beitrag zur Klimaanpassung sowie CO?-Bindung durch Aufwuchs von Grin-
strukturen (insbesondere Gehdlze).

Damit wird der innerstadtischen Erwarmung entgegengewirkt und ein wertvoller Beitrag zum
Klimaschutz i.S.d. Klimaanpassung geleistet.

2.6.7. Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich der Kernstadt und ist nahezu voll-
standig bebaut bzw. versiegelt. Zur Umsetzung der Planung mussen daher die im Plangebiet
vorhandenen Gebaude und Flachenbefestigungen zunachst abgebrochen werden.

Es ist zu beachten, dass auch fur den Abriss von Gebauden und Anlagen das Artenschutz-
recht (insbesondere § 44 BNatSchG) zu bericksichtigen ist. Dies gilt auch fur nicht anzeige-
pflichtige Abbruchmaflinahmen.

Daher wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt, in der insbesondere abgeschatzt wurde,
ob das abzubrechende Bestandsgebaude Habitatpotenzial fir geschuitzte Arten aufweist. Sie
diente der Erfassung des potenziellen Arteninventars und der Ermittlung moéglicher vorha-
benbedingter Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten.

Daruber hinaus wurden der weitere Untersuchungsbedarf ermittelt und zu ergreifende Mal3-
nahmen konzipiert.
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Die Artenschutzprifung wurde als Anhang | der Begriindung beigefligt. Zusammenfassend
kommt die Artenschutzprifung zu folgenden Ergebnissen:

Betroffene Artengruppen

Als Artengruppen fiir die ein Vorkommen im Wirkbereich des Vorhabens oder eine Betroffen-
heit durch das Vorhaben nicht ausgeschlossen ist, wurden Fledermause und Végel (Avifau-
na) identifiziert.

Die Wahrscheinlichkeit des Vorkommens von Fledermausen im und am Gebaude wird im Er-
gebnis von Ortsbegehungen als unwahrscheinlich eingeschatzt. Ein Vorkommen von Fleder-
mausen in den Hohlrdumen hinter den Fassadenplatten kann jedoch nicht ganzlich ausge-
schlossen werden.

Weiterhin konnten keine Brutstatten bzw. Nester von Vdgeln festgestellt werden. Das Gebau-
de wird lediglich als Ansitzwarte genutzt, sodass eine Betroffenheit von Brutvogeln durch den
Rickbau als sehr gering eingeschatzt wird. Bei der Ortsbegehung wurden ausschlief3lich ubi-
quitare Vogel im Umfeld des Gebaudes festgestellt.

Fir das Vorhaben sind aufgrund des vorgefundenen sehr geringen Artvorkommens und der
Habitatstrukturen keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Empfohlene MalRnahmen zum Artenschutz
Da ein Vorkommen von Fledermausen in den Hohlrdumen hinter den Fassadenplatten nicht

ganzlich ausgeschlossen werden kann, sollten die Bleche Uber den Fassadenplatten im Zeit-
raum von Ende August bis Mitte Oktober abgenommen werden.

Durch den Zeitraum kann ausgeschlossen werden, dass Wochenstuben und Winterquartiere
betroffen sein kénnten.

Es wird empfohlen, die Bleche handisch abzunehmen und die Arbeiten durch eine Umwelt-
fachliche Baubegleitung begleiten zu lassen. Sollten entgegen der Erwartungen Fleder-
mause oder andere gebdudebewohnende Arten (wie z. B. Haussperling) gefunden werden,
sind die Arbeiten zu unterbrechen und die Untere Naturschutzbehdrde der Region Hannover
zu kontaktieren.

Es wird empfohlen, das aktuelle Gebdudemanagement bis zum Beginn des Riickbaus unver-
andert fortzusetzen, um das Gebaude im aktuellen Zustand zu erhalten und somit das Po-
tenzial fur geschitzte Arten gering zu halten.

Die MalRnahmen sollten im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde der Re-
gion Hannover abgestimmt werden.

Fazit

Zur Umsetzung der Planung ist der Riickbau des Bestandsgebaudes der Sparkasse notwen-
dig. Das Bestandsgebaude ist in einem sehr guten, gepflegten Zustand und vollstandig von
versiegelten Flachen umgeben.

Im Zuge der Ortsbegehung konnten keine Hinweise auf das Vorkommen geschutzter Tier-
und Pflanzenarten festgestellt werden. Die Hohlrdume hinter den Fassadenplatten bieten
moglicherweise Potenzial fir Fledermause. Es wird daher empfohlen, die Bleche vor den
Fassadenplatten unter Begleitung einer Umweltfachlichen Baubegleitung zu entfernen und
das aktuelle Gebdudemanagement bis zum Beginn des Rickbaus unverandert fortzufiihren.

Bei Durchfuhrung der beschriebenen MaRnahmen steht artenschutzrechtlich aus gutachterli-
cher Sicht einem Riickbau des Gebaudes nichts entgegen?.

Zur planungsrechtlichen Sicherung und Umsetzung des Artenschutzes werden entsprechen-
de MalRnahmen zum Artenschutz festgesetzt.

2 M&P Ingenieurgesellschaft, Hannover 2025 "Bericht 251536 - Marktstrale 34 Neustadt am Riibenberge - Artenschutzpriifung
(ASP 1)", siehe Anhang |
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2.7. Verfahren

Die 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt des BPlans 108G soll
gem. § 13a BauGB als BPlan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.

Sie schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung einer Mallhahme
der Innenentwicklung im bestehenden Siedlungszusammenhang der Kernstadt von Neustadt
a. Rbge. Es wird kein zusatzlicher Flachenverbrauch, insbesondere landwirtschaftlicher Fla-
chen oder Flachen fur den Wald, begrindet.

Der gesamte Geltungsbereich hat eine GroRe von rd. 3.800 m2 Der Schwellwert fir die
Grundflache von 20.000 m?i.S.d. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit nicht erreichbar.

Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe b) BauGB).

Die 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt des BPlans 108G er-
fullt somit die Anforderungen des § 13a Abs. 1 BauGB an die Aufstellung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

Die Festsetzungen von Kerngebieten (MK) gem. § 7 BauNVO, Parkanlage und o&ffentlichen
Verkehrsflachen sind aus der Darstellung einer gemischten Bauflache (M) gem. § 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO im Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt.

Damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Anpassung
des FNP auf dem Wege der Berichtigung ist somit nicht erforderlich.

3. Inhalt der Planung

3.1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

Kerngebiete MK1 und MK2 (§ 7 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 7 BauNVO, § 9 Abs. 2b BauGB)
Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat am 13.05.2024 die Variante ,Verbindender Solitar*
des Blockkonzepts Marktstralte/ Am kleinen Walle/ Entenfang als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (siehe auch Pkt. 2.2.2 - Planungs-
rechtliche Ziele und Grundzuge der Planung).

Die vorliegende Planung setzt dieses Konzept planungsrechtlich durch Gliederung des Plan-
gebietes in zwei Kerngebiete (MK) gem. § 7 BauNVO um. Im Norden an der Marktstral3e
wird ein Kerngebiet der Bezeichnung MK1 fur den Solitarbau und den angrenzenden ,Spar-
kassenplatz* festgesetzt, raumlich davon getrennt im Siden ein Kerngebiet der Bezeichnung
MK2 an der Stralle Entenfang.

Die Festsetzung von Kerngebieten (MK) wurde aus der Darstellung einer gemischten Baufla-
che (M) im wirksamen FNP Stadt Neustadt a. Rbge. abgeleitet und entspricht somit dem Ent-
wicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB.

Textlich ausgeschlossen werden die regelhaft zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und Garagen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) und ausnahmsweise zuldssigen Tank-
stellen (§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie Parkhauser.

Durch das von Tankstellen und Parkhdausern verursachte Verkehrsaufkommen ist mit zusatz-
lichen Larm- und Lichtimmissionen zu rechnen. Die derzeitige Situation im Quartier wirde
sich verschlechtern und der Immissionsschutz fur schutzbedirftige Wohnnutzungen in der
Umgebung ware zumindest beeintrachtigt. Die entspricht nicht den stadtebaulichen Pla-
nungszielen flr das Sparkassenquartier.

Zudem ist der offentliche StralRenraum fir das aus Tankstellen und Parkhdusern zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen nicht ausreichend dimensioniert. Aus den genannten Grinden
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werden Tankstellen und Parkhauser nicht zugelassen.

Alle anderen gem. § 7 BauNVO regelhaft zulassigen Nutzungen werden zugelassen, um
eine zukunftsfahige und robuste Nutzungsmischung zu ermdéglichen. Entsprechend und auch
im Sinne der Klarheit der Zulassigkeiten werden die Nutzungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 1-4 und
6 BauNVO explizit als zulassig festgesetzt.

Gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO wird fir das MK 1 festgesetzt, dass Wohnungen erst ab dem
3. Obergeschoss (OG) und fir das MK 2, dass Wohnungen ab dem 1. OG zulassig sind. Da-
mit wird der klassischen Nutzungsstruktur der europaischen Stadt entsprochen — geschattli-
che und o&ffentliche Nutzungen im Erdgeschoss, Wohnen in den Geschossen darlber. Diese
Nutzungsstruktur Gberwiegt in der naheren Umgebung und pragt den Innenstadtbereich der
Kernstadt.

Die Zulassigkeit von Wohnungen im MK 1 erst ab dem 3. OG legt den Fokus fur diesen Be-
reich verstarkt auf eine geschaftlich/gewerbliche Nutzung direkt an der Marktstral’e. Dies
entspricht auch den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen und dem Charakter der
Marktstral3e als traditionelle Hauptgeschaftsstralle der Kernstadt.

Zulassigkeit von Vergnigungsstatten gem. BPlan Nr. 167 . Vergnigungsstatten®
Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten richtet sich nach den Festsetzungen des rechts-

kraftigen BPlans Nr. 167 ,Vergnlgungsstatten®, der u.a. auch fir den Geltungsbereich des
BPlans Nr. 108 G und dessen vorliegende 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1.
Bauabschnitt” gilt.

[.S.d. umfassenden Information von Burgern, Behérden und Bauherren werden die Festset-
zungen des BPlans Nr. 167 zitiert.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
[.S.d. effektiven Ausnutzung der knapp umrissenen Baufelder des MK1 und MK2 wird eine
maximale GRZ von 1,0 festgesetzt.

Geschossflache und Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 20 Abs. 2, 3 BauNVO)
Fir den Bereich des MK1 wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,7 festgesetzt. Damit
werden die Orientierungswerte fir die GFZ gem. § 17 BauNVO an dieser Stelle Uberschrit-
ten.

Die Uberschreitung ist wegen der herausgehobenen stadtraumlichen Bedeutung des Solitars
an der stadtebaulich bedeutenden Platzfolge Heini-Nulle-Platz — Sparkassenplatz — Markt-
platz vertretbar und erforderlich.

Zum einen ist auf die GFZ von 3,7 auf der sparsam festgesetzten Flache des MK1 von rd.
590 m? erforderlich, um einen entsprechend markanten Baukorper zuzulassen. Damit wird
das heute schon pragende und stadtrdumlich identitdtsgebende Motiv des ,Sparkassen-
turms® aufgegriffen und i.S.d. des mit der vorliegenden Planung umzusetzenden stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes (Variante ,Verbindender Solitar) weiter entwickelt:

Die klnftig hier zulassige Bebauung akzentuiert als verbindender Solitar sichtbar den mittle-
ren der stadtraumlich bedeutenden Platze an der Marktstralle und leitet konzeptgemal tUber
zum bereits umgesetzten Stadtbaustein ,Marktstrale Stid“ mit dem Rathausneubau.

Zum anderen ergibt sich der konkrete Wert von 3,7 flr die GFZ aus den raumlichen Anforde-
rungen an einen modernen Verwaltungsbau. Neben der identitatsgebenden stadtraumlichen
Funktion wird damit eine Obergrenze definiert, welche aus heutigen Raumanspriichen abge-
leitet ist und die nachhaltige stadtebauliche Weiterentwicklung der bisher vorhandenen Nut-
zung ermoglicht.

Im Bereich des MK2 wird unter Einhaltung der Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO eine
maximale GFZ von 3.0 umgesetzt. Damit wird die Umsetzbarkeit der Planungsziele an dieser
Stelle gewahrleistet.
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Erganzend ist zu beachten, dass die kiinftig insgesamt zulassige bauliche Dichte im Plange-
biet gegeniiber dem heutigen Zustand aufgrund der ebenfalls angestrebten Entwicklung ei-
ner Parkanlage sinken wird - trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte im MK1 - und
bezogen auf das gesamte Plangebiet die Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO einhalt:

FlachengroBe GFzZ Zulassige Geschossflache
Kerngebiet MK 1 590 m? 3,7 2.183 m?
Kerngebiet MK 2 1.580 m? 3,0 4.740 m?
Summe: 6.923 m?

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 3.229 m?. Bei voller Ausschopfung der zulassigen
Geschossflache in Summe von 6.923 m? ergibt sich eine auf das Plangebiet bezogene GFZ
von 2,1. Diese bauliche Dichte ist als stadtebaulich vertraglich anzusehen.

Erganzend wird festgesetzt, dass die zulassige Geschossflache um die Flachen von Gara-
gen und Stellplatzen, die unterhalb der Gelandeoberflache errichtet werden, erhdht werden
kann, wenn O6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Damit soll planungsrechtlich zur L6-
sung der Stellplatzprobleme im sudlichen Innenstadtbereich beigetragen werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)
In den festgesetzten Kerngebieten MK 1 und MK 2 sollen maximal 4 Vollgeschosse zulassig
sein. Diese Vorgabe orientiert sich an den Geschosszahlen der unmittelbaren Umgebung.

Hohe baulicher Anlagen (§§ 18 Abs. 1 und 16 Abs. 6 BauNVO)

Um unmal3stabliche Baustrukturen zu vermeiden, sollen sich die kinftigen Gebaudehdhen
an den in der Umgebung vorhandenen Baustrukturen orientieren. Referenzgebaude sind die
Marktstralle 35 und das bestehende Sparkassengebaude. Die Traufhohe des Gebaudes
MarktstraRe 35 betragt nach Ermittlung durch Vermesser vor Ort® ca. 14,29 m, die Firsthohe
ca. 17,69 m. Die H6henermittlung wurde als Anhang Il in die Begrindung worden. Das be-
stehende Sparkassengebaude hat eine H6he von 20 m.

Im MK1 soll die Oberkante baulicher Anlagen maximal 19,5 m betragen. Diese Héhe liegt gut
einen halben Meter unterhalb der Hohe des jetzigen Sparkassengebaudes. Die Traufhéhe
soll maximal 16 m erreichen. Damit liegen hier die maximalen Hoéhenwerte zwar Uber denen
des Referenzgebaudes Marktstral’e 35, jedoch ist zu beachten, dass das 5. Geschoss des
Sparkassengebaudes ein Technikgeschoss ist, das als Staffelgeschoss ausgebildet werden
soll und kein Vollgeschoss darstellt.

Von der Marktstralle aus steht somit die Attika Gber dem 4. OG im Vordergrund. Diese wird
maximal bei 16,50 Hohe liegen und bewegt sich damit zwischen Traufhdhe (14,29 m) und
Firsthohe (17,69 m) des Referenzgebaudes Marktstralle 35. Das Gebaude bildet zur Markt-
stralle und zur Strale Entenfang stadtraumlich pragnante und dominierende Giebel aus, so
dass zu beiden StralRenraumen die Firsthdhe malligebend ist.

Vorschlag zur Fassadengestaltung an der Marktstral3e
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Neubau Sparkasse

Abb. 7: Neustadter Bauplanung (NBP), Gestaltungsvorschlag vom 30.01.2025

* Aufmalk 19.08.2025, Dipl. Ing. Bjérn Ansorge, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Neustadt a. Rbge.
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Da der Sparkassenplatz an der MarktstraRe erhalten bleiben soll, liegt die Gebaudeflucht
des neuen Sparkassengebaudes ca. 6,5 m zurlickgesetzt und die Attika damit im Bereich der
Firstlinie der Marktstr. 35 (Giebel Entenfang).

Mit einer maximalen Hohe der Attika von 16 m wird die Firsthdhe des Gebadudes Marktstr. 35
(17,69 m) um rd. 1,7 m unterschritten. Dies reduziert die stadtraumliche Wirkung erheblich.
Die kunftige Gebaudehdhe wird daher als geringer als das Referenzgebaude wahrgenom-
men werden.

Die Uberschreitung der Traufhéhe des Referenzgebaudes (14,29 m) durch die max. Héhe
der Attika von 16 m ist als nicht wesentlich fur den Stadtraum anzusehen, weil die maf3gebli-
che Referenzhdéhe durch den dominierenden Giebel von 17,69 m vorgegeben wird. Diese
wird deutlich unterschritten.

Im MK 2 wird als maximale Traufhohe 13,5 m und als maximale Oberkante baulicher Anla-
gen 17 m festgesetzt. Die maximale Traufhdhe liegt damit deutlich unter der Traufhéhe des
Gebaudes Marktstr. 35 (14,29 m); die maximale Oberkante baulicher Anlagen ebenfalls deut-
lich unterhalb der Firsthohe des Referenzgebaudes (Héhe Giebel Entenfang: 17,69 m).

Insbesondere im Zusammenspiel mit der durch die Planung zu erwartenden starken Aufwer-
tung des bestehenden Gebietscharakters — Stichworte Reduzierung der bisherigen Baumas-
se, Anlage eines offentlichen Parks mit Aufenthaltsqualitaten, Schaffung attraktiver Wegever-
bindungen zum Rathaus, Oberflachensanierung und -gestaltung, Flachenentsiegelung sowie
Etablierung von Grunstrukturen in der Innenstadt i.S.d. der Klimaanpassung — ist daher zu
erwarten, dass sich die Planung sehr gut in den Stadtraum einflgt.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fur technische Aufbauten wie z.B.
Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen, wenn sie um das Mal ihrer Héhe von den
Umfassungswanden des darunter liegenden Geschosses zurlickgesetzt sind. Damit werden
die notwendigen technischen Aufbauten / Anlagen erméglicht, ohne stadtraumlich negativ in
Erscheinung zu treten.

3.3. Staffelgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Um die stadtraumlich wichtige Ausbildung eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses firr das
kiinftige Sparkassengebaudes planungsrechtlich zu sichern, wird fir das Kerngebiet MK1
festgesetzt, dass Staffelgeschosse hier um mindestens 2 m hinter die Aullenwande zurlck-
treten missen. Damit wird das notwendige Staffelgeschoss ermdglicht, ohne dass es im
Stadtraum als unmafstablich wahrgenommen wird.

Ausgenommen hiervon sollen nur die fir die vertikale ErschlieBung notwendigen Anlagen
wie Treppenhaus und Fahrstuhl unter der Bedingung sein, dass diese nicht an der Seite der
Marktstral3e angeordnet werden und maximal 1/3 der Fassadenbreite einnehmen.

So wird zum einen gewahrleistet, dass die flr den Sparkassenplatz angestrebte stadtraumli-
che Wirkung erreicht wird (niedrigere Attika steht im Vordergrund). Zum anderen stellt die
Beschrankung auf maximal 1/3 der Fassadenbreite sicher, dass das kunftige Treppenhauser
sich baulich unterordnen.

Fir Staffelgeschosse im Kerngebiet MK2 wird festgelegt, dass diese entlang der Strale En-
tenfang um mindestens 2 m zurlckgesetzt sein mussen. Durch das so festgeschriebene
Mindestmal} des Zurlicktretens wird der klinftige Stadtraum an der recht schmalen Stralle
Entenfang positiv beeinflusst. Auch hier tritt somit die niedrigere Attika in den Vordergrund
und es werden die Belichtungsverhaltnisse im StralRenraum werden verbessert,

3.4. Bauweise und Baugrenzen

Abweichende Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
Stadtebaulicher Rahmen fiir die vorliegende Planung ist die Variante ,Verbindender Solitar®
des Konzeptes fir den Block Marktstralle/ Am kleinen Walle/ Entenfang von 2023/24. Die
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Variante ,Verbindender Solitar* ist mit dem Beschluss als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verbindliche Vorgabe fiir die bauliche Entwicklung im
Plangebiet.

Per Definition ist ein Solitar in der Architektur ein frei stehendes Geb&aude, dass sich in der
Konzeption von den umgebenden Gebauden abhebt und so architektonische und stadtraum-
liche Wirkung entfaltet. Ein Solitar steht also fir sich, er flgt sich gerade nicht in die in der
Umgebung vorhandenen Strukturen ein. Im Plangebiet wird diese Wirkung insbesondere fiir
den geplanten Neubau am stadtraumlich bedeutsamen ,Sparkassenplatz® an der Markistra-
Re angestrebt.

Um das stadtraumliche Planungsziel umzusetzen, welches mit dem stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept ,Verbindender Solitar* vorgegeben ist, muss das kiinftige Gebaude an der
Marktstral’e Abstande zur benachbarten Bebauung einhalten, denn andernfalls ware es kein
Solitar. Eine geschlossene Bauweise, wie ansonsten pragend im Innenstadtbereich der
Kernstadt, entsprache daher nicht den vorgegebenen stadtebaulichen Entwicklungszielen.

Aber auch die bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu Abstandsflachen sind fir eine Umset-
zung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Verbindender Solitar‘ nicht einhaltbar. In
der baulich dichten Kernstadt waren die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstande zur
Nachbarbebauung zu gro3, um die Nutzbarkeit des kinftigen Gebaudes zu gewahrleisten -
insbesondere, weil sich Abstandsflachen nicht iberdecken dirfen. Daher soll fiir das Kernge-
biet MK1 abweichende Bauweise festgesetzt werden.

Auch fur das Kerngebiet MK 2 soll abweichende Bauweise festgesetzt werden. Dies ist erfor-
derlich, da aufgrund der fur den Solitar im MK1 stadtebaulich notwendigen Abstande keine
geschlossene Bauweise festgesetzt werden kann. Offene Bauweise kommt aufgrund der
nach Norden zum MK1 und nach Osten zur Stral3e ,Entenfang“ (Mitte der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache) nicht einhaltbaren bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nicht in Frage. Zu-
dem ist zu beachten, dass insbesondere die Bestandsbebauung am Entenfang 3, 4 und 5
untereinander ebenfalls die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nicht einhalt. Eine ge-
wisse Vorpragung ist in der Umgebung also vorhanden, so dass sich die Festsetzung abwei-
chender Bauweise hier einfligen wirde.

Zur Umsetzung der mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Verbindender Solitar*
vorgegebenen Planungsziele wird daher gem. § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bau-
weise festgesetzt, dass in den Kerngebieten MK1 und MK2 die Abstandsvorschriften der Nie-
dersachsischen Bauordnung (NBauO) nicht anwendbar sind. Gebaude und bauliche Anlagen
kénnen somit mit beliebigem Grenzabstand oder auch auf der Grenze des Baugrundstiickes
errichtet werden.

Baugrenzen (gem. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Die Baugrenzen werden i.S.d. stadtrdumlichen Planungsziele (Platzfolge Heini-Nulle-Platz -
Sparkassenplatz - Marktplatz) im MK 1 so gelegt, dass die Flache des ,Sparkassenplatzes®
an der MarktstraBe nicht mit Gebauden uberbaut werden kann. Ansonsten verlaufen die
Baugrenzen im Westen, Stiden und Norden entlang der Abgrenzung des MK 1. Im MK 2 lie-
gen alle Baugrenzen auf dessen Abgrenzung. Damit wird auf den sparsam bemessenen
Kerngebieten gewahrleistet, dass die fir eine wirtschaftliche Umsetzung notwendige uber-
baubare Flache zur Verfigung steht.

3.5. Verkehrsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen

An der Westgrenze des Plangebietes an der Stral3e Entenfang werden fur die Umsetzung
der Planung nicht benétigte Zwickelflachen der bestehenden Flursticke als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Diese werden der 6ffentlichen Stralle Entenfang zugeschla-
gen.

Zum einen entsteht so eine durchgehende Straenflucht und zum anderen wird der recht be-
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engte offentliche Stralenraum im Entenfang auf diese Weise vergroRert. Dies ist glinstig im
Bereich der Einmiindung der Pfarrgasse, da so die Befahrbarkeit insbesondere fiir Mill- und
Rettungsfahrzeuge in den Entenfang erheblich verbessert wird.

Die als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzten Zwickelflachen missen entspre-
chend ins Eigentum der Stadt Neustadt a. Rbge. tibergehen.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zwischen dem festgesetzten MK 1 und der westlich an das Plangebiet angrenzenden Be-
bauung sowie dem festgesetzten MK 2 im Siiden wird eine 6ffentliche Verkehrsflache der
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Mischflache® festgesetzt. Damit werden die stadte-
baulich-konzeptionell vorgegebenen Wegeverbindung Marktstralle / Rathaus / Entenfang
und die notwendigen Abstande um den Solitdr am Sparkassenplatz planerisch umgesetzt.
Die Flache soll als verkehrsberuhigte Mischflache gestaltet werden, um dem Ful3- und Rad-
verkehr im Anschluss an die Fulligangerzone in der Marktstra3e den Vorrang einzurdaumen
und gleichzeitig Anfahrten zu Liefer-, Ver- und Entsorgungszwecken sowie flr Anlieger zu
gewahrleisten.

3.6. Griinflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Verbindender Solitar“ folgend wird im Bereich
zwischen MK 2 bzw. der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache der Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigte Mischflache* und der StraRe Am Kleinen Walle eine &ffentliche Grunfla-
che der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Zusammen mit dem angrenzenden 2.
Bauabschnitt bildet diese 6ffentliche Griinflache den gemaR stadtebaulichem Entwicklungs-
konzept hier vorgesehenen innerstadtischen Park.

Konzeptgemall wird die entstehende Grunflache einen groflen Beitrag zum Ausbau des in-
nerstadtischen Grins und zur Klimaanpassung leisten. Auerdem werden auch hier neue
Aufenthaltsmdglichkeiten sowie Flachen fur Spiel und Bewegung geschaffen, die in der In-
nenstadt derzeit weitestgehend fehlen.

Weiterhin wird durch die im kiinftigen Park umzusetzenden Wege die angestrebte Verbesse-
rung und Attraktivierung der fuBlaufigen Verbindung Marktstral3e / Rathaus / Entenfang um-
gesetzt.

Far die offentliche Grunflache wird konkretisierend hinsichtlich der angestrebten neuen Auf-
enthaltsmdglichkeiten bzw. Flachen fur Spiel und Bewegung textlich festgesetzt, dass samtli-
che Anlagen, die der Nutzung als Aufenthaltsbereich dienen, zulassig sind.

3.7. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6
BauGB)

Im Norden des Plangebiets wird der Bereich des MK1, der an die Marktstral3e grenzt, als mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt. Damit wird die 6ffentliche Zuganglichkeit fur den stadtrdumlich bedeutenden ,Sparkas-
senplatz” gesichert. Dies ist notwendig, da sich die Flache in Privateigentum (Sparkasse) be-
findet und auch bleiben soll.

3.8. MaRBnahmen zum Artenschutz (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i.V.m.
§ 39 Abs. 5 BNatSchG und § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG)

Um die gliltigen Vorgaben des § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG in der Planung zu berticksichti-
gen, werden auf Basis der Ergebnisse des Artenschutzberichtes (Anhang | der Begrindung)
folgende Festsetzungen in die Planung ibernommen:

Kontrolle hinsichtlich geschitzter Arten
Die Bleche Uber den Fassadenplatten des abzubrechenden Sparkassengebdudes sind im
Zeitraum von Ende August bis Mitte Oktober im Beisein einer Umweltfachlichen Baubeglei-
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tung handisch zu entfernen.

Das aktuelle Gebaudemanagement des abzubrechenden Sparkassengebadudes ist bis zum
Beginn des Ruckbaus unverandert fortzuflihren.

Die MaRnahmen sind im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde der Regi-
on Hannover abzustimmen.

Vorgehen beim Auffinden geschiitzter Arten

Sollten unter den Fassadenplatten oder anderswo im Gebaude geschitzte Arten vorgefun-
den werden, d.h. es werden belegte oder unbelegte Quartiere oder Tiere geschuitzter Arten
nachgewiesen, ist dies der Unteren Naturschutzbehérde durch den Investor mitzuteilen und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

In diesem Fall sind Baumalinahmen oder bauvorbereitende Mallnahmen unverziglich zu un-
terbrechen und dirfen erst nach Freigabe durch die Untere Naturschutzbehoérde fortgefuhrt
werden.

3.9. Ortliche Bauvorschrift (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der rechtskréaftigen "Ortlichen Bauvorschrift Giber An-
forderungen an bauliche Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Stadt- und Strallenbildes
der Kernstadt Neustadt am Riibenberge* vom 30.05.2006, Stand 1. Anderung, rechtskraftig
seit 14.12.2006 (OBV Kernstadt Innenstadt).

Wie im Pkt. 2.5.4 erlautert und begrindet, soll das Plangebiet aus dem Geltungsbereich der
OBV Kernstadt Innenstadt herausgeldést werden. Hierzu wird parallel ein entsprechendes
Teilaufhebungsverfahren durchgeflihrt.

Die Vorgaben der OBV Kernstadt Innenstadt, welche den Planungszielen nicht entgegenste-
hen, sollen im Plangebiet weiterhin gelten. Daher werden sie durch Festsetzung einer ent-
sprechenden OBV in die 3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt*
des BPlans Nr. 108 G integriert und um fur die Planung anzuwendende Regelungen erganzt.

Unverandert Ubernommen werden die Vorgaben zu Werbeanlagen (§ 2 der OBV Kernstadt
Innenstadt), Ordnungswidrigkeiten (§ 7 der OBV Kernstadt Innenstadt). Weiterhin werden die
Rechtsvorschriften (§ 6 der OBV Kernstadt Innenstadt) redaktionell aktualisiert.

Zur Umsetzung der mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Verbindender Solitar*
vorgegebenen Planungsziele werden die Vorgaben zu Fassaden und Dachern modifiziert
bzw. teilweise entfallen einzelne Festlegungen, die dem Entwicklungskonzept entgegenste-
hen. Dies ist insbesondere notwendig, um das Planungsziel der Ausbildung eines Solitars
umsetzen zu kénnen.

Wie schon erwahnt, ist ein Solitar in der Architektur ein frei stehendes Gebaude, dass sich in
der Konzeption von den umgebenden Gebauden abhebt und so architektonische und stadt-
raumliche Wirkung entfaltet. Ein Solitar steht also fur sich, er fugt sich gerade nicht in die in
der Umgebung vorhandenen Strukturen ein. Im Plangebiet wird diese Wirkung gem. stadte-
baulichen Entwicklungskonzept ,Verbindender Solitar insbesondere fiir den geplanten Neu-
bau am stadtraumlich bedeutsamen ,Sparkassenplatz“ an der Marktstra3e angestrebt.

Nachstehend eine Ubersicht, aus der hervorgeht, welche Vorgaben Gbernommen oder modi-
fiziert wurden bzw. zur Umsetzung der Planungsziele entfallen mussten.

OBV Kernstadt Innenstadt OBV in der 3. beschl. And. BPlan 108G
(Stand 1. Anderung) »Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt®
e wird Ubernommen:
§ 2 Werbeanlagen § 1 - Werbeanlagen
1. Werbeanlagen sind nur an der Statte 1. Werbeanlagen sind nur an der Statte
der Leistung zulassig. der Leistung zulassig.
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2.

Werbeanlagen sind nur bis zur Fens-
terbristung 1. Obergeschoss zulas-
sig.

Bei geschéftlichen Einrichtungen in
Obergeschossen sind fir diese Wer-
beanlagen bis zur Deckenebene di-
rekt Uber der geschéaftlichen Einrich-
tung zulassig.

An baulichen Anlagen ohne Fenster-
bristung im 1. Obergeschoss bzw.
freistehend sind Werbeanlagen bis zu
einer Hohe von 4,50 m Uber der an-
grenzenden Gelandeoberflache zu-
lassig.

Jede geschafiliche Einrichtung darf
pro Gebaudefront Flachwerbeanla-
gen mit einer insgesamt maximalen
Ansichtsflache von 1,5 gm anbringen.
Bei Werbeanlagen, die aus durchbro-
chenen Einzelbuchstaben/Einzelbe-
reichen bestehen, oder bei vorkra-
genden Werbeanlagen mit mehreren
Ansichtsflachen darf die Ansichtsfla-
che je geschaftliche Einrichtung und
Gebaudefront maximal 3,0 gm betra-
gen.

Besitzt eine geschéftliche Einrichtung
eine grolere zugehorige Gebaude-
breite als 10 m, so vergroRert sich die
zuldssige Ansichtsflache der Werbe-
anlagen fur je angefangene 5 m um
1,5 gm.

Bei der Verwendung von vorkragen-
den Werbebannern vergréRert sich
die zulassige Ansichtsflache um den
Faktor 1,5.

Freistehende Werbeanlagen durfen
eine maximale Ansichtsflache von 3,0
gm besitzen.

Werbeanlagen oberhalb der Fenster-
bristung 1. Obergeschoss sind nur in
Gestalt von durchbrochenen Einzel-
buchstaben/Einzelzeichen und vor-
kragenden Werbebannern, die ihre
Unterkante nicht oberhalb der Fens-
terbristung 1. Obergeschoss besit-
zen, zulassig.

Bei selbstleuchtenden Werbeanlagen
darf der Werbetrager nicht als Licht-
quelle dienen, hiervon ausgenommen
sind Werbetrager im Farbton weil3.
Werbeanlagen mit wechselndem oder

2. Werbeanlagen sind nur bis zur Fens-

terbristung 1. Obergeschoss zulds-
sig.

Bei geschaftlichen Einrichtungen in
Obergeschossen sind fur diese Wer-
beanlagen bis zur Deckenebene di-
rekt Uber der geschéaftlichen Einrich-
tung zulassig.

An baulichen Anlagen ohne Fenster-
bristung im 1. Obergeschoss bzw.
freistehend sind Werbeanlagen bis zu
einer Hohe von 4,50 m uber der an-
grenzenden Gelandeoberflache zu-
lassig.

Jede geschaftliche Einrichtung darf
pro Gebaudefront Flachwerbeanlagen
mit einer insgesamt maximalen An-
sichtsflache von 1,5 gm anbringen.
Bei Werbeanlagen, die aus durchbro-
chenen Einzelbuchstaben/Einzelbe-
reichen bestehen, oder bei vorkra-
genden Werbeanlagen mit mehreren
Ansichtsflachen darf die Ansichtsfla-
che je geschéftliche Einrichtung und
Gebaudefront maximal 3,0 gm betra-
gen.

Besitzt eine geschéftliche Einrichtung
eine grélere zugehoérige Gebaude-
breite als 10 m, so vergroRert sich die
zulassige Ansichtsflache der Werbe-
anlagen fur je angefangene 5 m um
1,5 gm.

Bei der Verwendung von vorkragen-
den Werbebannern vergréfliert sich
die zulassige Ansichtsflache um den
Faktor 1,5.

Freistehende Werbeanlagen durfen
eine maximale Ansichtsflache von 3,0
gm besitzen.

. Werbeanlagen oberhalb der Fenster-

bristung 1. Obergeschoss sind nur in
Gestalt von durchbrochenen Einzel-
buchstaben/Einzelzeichen und vor-
kragenden Werbebannern, die ihre
Unterkante nicht oberhalb der Fens-
terbristung 1. Obergeschoss besit-
zen, zulassig.

Bei selbstleuchtenden Werbeanlagen
darf der Werbetrager nicht als Licht-
quelle dienen, hiervon ausgenommen
sind Werbetrager im Farbton weil}.

Werbeanlagen mit wechselndem oder
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sich bewegendem Licht sind unzulas-

&

6. Besonders ausgestaltete Gebaudetei-
le, wie z. B. Teile des Fachwerkgerus-
tes, Inschriften und ornamentale Aus-
bildungen, durfen nicht Uberdeckt
werden.

7. Das vollflachige Bekleben von Fens-
ter und Turen ist unzulassig. Werbe-
anlagen sind hier in Gestalt von
durchbrochenen Einzelbuchstaben /
Einzelzeichen zu verwenden.

8. Bei Sonderverkaufen, Schutzen- und
Stadtfesten, die maximal eine Woche
dauern, gelten die Absatze 1 bis 7
nicht. Dieses Privileg gilt fur jede ge-
schaftliche Einrichtung fir insgesamt
maximal 4 Wochen pro Kalenderjahr.

sich bewegendem Licht sind unzulas-
sig.

6. Besonders ausgestaltete Gebaudetei-
le, wie z. B. Teile des Fachwerkgertis-
tes, Inschriften und ornamentale Aus-
bildungen, durfen nicht Uberdeckt
werden.

7. Das vollflachige Bekleben von Fens-
ter und Turen ist unzulassig. Werbe-
anlagen sind hier in Gestalt von
durchbrochenen Einzelbuchstaben /
Einzelzeichen zu verwenden.

8. Bei Sonderverkaufen, Schutzen- und
Stadtfesten, die maximal eine Woche
dauern, gelten die Absatze 1 bis 7
nicht. Dieses Privileg gilt fur jede ge-
schaftliche Einrichtung fur insgesamt
maximal 4 Wochen pro Kalenderjahr.

§ 3 - Fassaden und ihre Elemente

1. Gebaude, deren StralRenfront mehr
als 15 m betragt, missen durch Vor-
und Rickspringe in der Fassade in
einzelhausahnliche Abschnitte geglie-
dert sein.

§ 2 - Fassaden und ihre Elemente

e entfallt

2. Die AulRenwande der Geb&aude sind
in einem einheitlichen Material aus-
zubilden.

Zulassig ist die Verwendung roter bis
rotbrauner (Farbténe 3016, 3000,
3002, 3013, 3011 und 3009 des Farb-
registers RAL 840 HR) Vormauerzie-
gel oder ein glatter, unstrukturierter
Aulenputz.

Bis zu einem Viertel der Mauerwerks-
flachen durfen mit einem anderen
Material versehen werden, sofern es
mit dem dominierenden Material ge-
maf Satz 2 abgestimmt ist.

1. AuBenwénde

Die Aullenwande von Gebauden dirfen nur
in Ziegel-/Klinkermauerwerk, glattem un-
strukturiertem AuBenputz, Naturstein,
Holzverkleidung oder Fachwerkbauweise
mit Ziegel- und/oder Putzausfachung aus-
gefuhrt werden.

Es sind fur Ziegel- / Klinkermauerwerk nur
folgende Farbtone zugelassen:

Rot bis Rotbraun im Rahmen des
RAL-Farbregisters 2001, 2002, 3000,
3002, 3013, 3016.

Es sind fur PutzauBenwande und -ausfa-
chungen folgende Farbtdnen zugelassen:
Beige oder Weild im Rahmen des
RAL-Farbregisters 1001, 1002, 1013,
1014, 1015, 9001, 9002, 9003,
Hellgrau im Rahmen des RAL-Farbre-
gisters 7035, 7044, 7047, 9006, 9018.

Es sind fir Wande und -wandbekleidungen
in Naturstein und Holz folgende Farbténen
zugelassen:
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— Beige oder Weil3 im Rahmen des
RAL-Farbregisters 1001, 1002, 1013,
1014, 1015, 9001, 9002, 9003,

— Grau oder Hellgrau im Rahmen des
RAL-Farbregisters 7001, 7004, 7030,
7032, 7035, 7036, 7044, 9018.

Es sind fiir Holzbalken bei Fachwerkbau-
weise folgende Farbtone zulassig:
— Rottone im Rahmen des RAL-Farbre-
gisters 3004, 3007, 3009,
— Blauténe im Rahmen des RAL-Farb-
registers 5003, 5004, 5008, 5011,
5014, 5020,
— Grinténe im Rahmen des RAL-Farb-
registers 6008, 6009, 6011, 6014,
6015, 6020, 6022,
— Grautone im Rahmen des RAL-Far-
benregisters 7015, 7031, 7035, 7038,
— Braunténe im Rahmen des RAL-Far-
benregisters 8003, 8011, 8016, 8017,
8019, 8022, 8028,
— Schwarz- und Weil3tone im Rahmen
des RAL-Farbenregisters 9004, 9005,
9011, 9017, 9018.

e wird Ubernommen:

3. Die Gliederung des Gebaudes durch|2. Fassadengliederung
seine Wandoffnungen, Pfeiler o. &. Die Gliederung des Gebaudes durch seine
muss zwischen den einzelnen Ge-|Wandoffnungen, Pfeiler o. 4. muss zwischen
schossen abgestimmt sein. den einzelnen Geschossen abgestimmt sein.
Wandoéffnungen im Erdgeschoss dur- * entfallt
fen eine Breite von 5,00 m nicht tUber-
schreiten.
' _ * wird Ubernommen:
Schaufenster sind nur im Erdge-| schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulas-
schoss zulassig. sig.
Liegen die Schaufensterdffnungen in|| jegen die Schaufenstersffnungen in der Au-
der AuRenwand, missen die Schei-| genwand, missen die Scheiben ein stehen-
ben ein stehendes Format besitzen|ges Format besitzen (héher als breit).
(hGher als breit).
Schaufenster und Tiren sind durch | gchaufenster und Tiiren sind durch mindes-
mindestens 16 cm breite Pfosten von-tens 16 cm breite Pfosten voneinander zu
einander zu trennen. trennen.
Sonstige Fensteréffnungen iiber 0,5| ¢  entfallt
gm lichte GréRe mussen ein stehen-
des Format haben.
e wird Ubernommen:
4. Bewegliche Sonnendacher (Marki-|3. Untergeordnete Fassadenbauteile

sen) dirfen nur bis in Hohe der Bris-

Bewegliche Sonnendacher (Markisen) durfen
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tungskante des 1. Obergeschosses
angebracht werden.

§ 2 Abs. 2 d gilt sinngemanR.

nur bis in Héhe der Bristungskante des 1.
Obergeschosses angebracht werden.

e entfallt

e wird Ubernommen:

1. Die Gebaude sind mit Ausnahme
von Nebenanlagen und Garagen
als Giebelhauser mit Satteldach in
einer Neigung von 35 bis 50 Grad
zu errichten, wobei die Giebelseite ei-
ner offentlichen Verkehrsflache zuzu-
ordnen ist. Gebaudeabschnitte ge-
maf § 3 Abs. 1 sind entsprechend zu
gestalten.

5. Mit Ausnahme von Schleppmarkisen |Mit Ausnahme von Schleppmarkisen durfen
durfen die beweglichen Sonnenda-| die beweglichen Sonnendacher nur die zuge-
cher nur die zugehérige Wandoéffnung | hérige Wandoffnung tberspannen.
Uberspannen.

6. Vordacher sind in der Achse der die | Vordacher sind in der Achse der die Wandoff-
Wandéffnung trennenden  Bauteile | nung trennenden Bauteile (Pfeiler, Stitzen u.
(Pfeiler, Stitzen u. a.) durch Material-|4a.) durch Materialwechsel, Vor- und Ruck-
wechsel, Vor- und Rickspriinge o. a.|sprunge o. a. zu gliedern.
zu gliedern.

§ 4 - Dacher § 3 - Dacher

1. FlUr Gebaude sind nur Flachdacher

oder Satteldacher zulassig. Dies gilt
nicht fir Nebengebaude, Nebenanla-
gen und Garagen.
Im festgesetzten Kerngebiet MK 2
sind Flachdacher zu begrinen. Bei
Nutzung von Photovoltaik-Anlagen
kann auf die Dachbegriinung verzich-
tet werden.

Gebaude mit Satteldachern sind als
Giebelhauser in einer Neigung von 35
bis 50 Grad zu errichten, wobei die
Giebelseite einer oOffentlichen Ver-
kehrsflache zuzuordnen ist.

Als Dacheindeckung sind rote bis rot-
braune Dachpfannen zulassig, wie
sie den Farbténen 3016, 3000, 3002,
3013, 3011 und 3009 des Farbregis-
ters RAL 840 HR entsprechen.

 wird flr geneigte Dacher Ubernom-
men:

Als Dacheindeckung von geneigten
Dachern (Satteldacher) sind rote bis
rotbraune Dachpfannen zulassig, wie
sie den Farbtonen 3016, 3000, 3002,
3013, 3011 und 3009 des Farbregis-
ters RAL 840 HR entsprechen.

§ 5 - Sonstige Regelungen

1. Auf jedem Baugrundstlck ist nur eine
sichtbare Antennenanlage zulassig,
welche von der Straf’enfront des Ge-
baudes einen Mindestabstand von
6,00 m einhalten muss.

* wird Gbernommen:
§ 4 - Sonstige Regelungen

3. Auf jedem Baugrundstuck ist nur eine
sichtbare Antennenanlage zulassig,
welche von der Strallenfront des Ge-
baudes einen Mindestabstand von
6,00 m einhalten muss. Nicht Uber-

Seite 32 von 35




Neustadt am Riibenberge

&

des BPlan Nr. 108G ,Innenstadt”, Kernstadt

3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt*

Stand: Entwurf, September 2025

2. Nicht Uberbaute Flachen der Grund-
sticke sind mit Platten oder Pflaster-
belagen zu versehen, soweit sie nicht
gemall § 14 NBauO als Grinflache
oder gartnerisch angelegt.

baute Flachen der Grundstiicke sind
mit Platten oder Pflasterbeldagen zu
versehen, soweit sie nicht gemafll §
14 NBauO als Grinflache oder gart-
nerisch angelegt.

§ 6 - Hinweis auf sonstige Rechtsvor-
schriften

1. Die sonstigen Vorschriften des offent-
lichen Baurechts bleiben unberihrt,
das gilt insbesondere fir die Vor-
schrift des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) vom
30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom
05.11.2004 (Nds. GVBI. S. 451) Gber
den Denkmalschutz.

2. Entsprechend § 56 Abs. 2i. V. m. §
85 NBauO kann von den Vorschriften
dieser Ortlichen Bauvorschrift eine
Ausnahme erteilt werden, wenn die
notwendigen Voraussetzungen vor-
liegen.

 wird redaktionell aktualisiert:

§ 5 - Hinweis auf sonstige Rechtsvor-
schriften

1. Die sonstigen Vorschriften des offent-
lichen Baurechts bleiben unberuhrt,
das gilt insbesondere fir die Vor-
schrift des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) vom
30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 12. Dezember 2023 (Nds.
GVBI. S. 289) uUber den Denkmal-
schutz.

2. Entsprechend § 66 Abs. 1, 2 und 6
NBauO kann von den Vorschriften
dieser Ortlichen Bauvorschrift eine
Abweichung, Ausnahme oder Befrei-
ung erteilt werden, wenn die notwen-
digen Voraussetzungen vorliegen.

§ 6 - Ordnungswidrigkeiten

1. Ordnungswidrig handelt gemafy § 91
Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder
fahrlassig gegen die Bestimmungen
dieser ortlichen Bauvorschrift ver-
stoft.

2. Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit ei-
ner GeldbufRe von bis zu 500.000,00
EUR geahndet werden.

3.10.

3.10.1. Militarische Belange

e wird Ubernommen:
§ 6 - Ordnungswidrigkeiten

3. Ordnungswidrig handelt gemar § 80
Abs. 1-5 NBauO, wer vorsatzlich oder
fahrldssig gegen die Bestimmungen
dieser ortlichen Bauvorschrift ver-
stoft.

4. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit ei-
ner GeldbuRe von bis zu 500.000,00
EUR geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fur militédrische Flugplatze gem. §
18a Luftverkehrsgesetz und befindet sich im Interessensgebiet militdrischer Funk. Zudem
wird der Bauschutzbereich gem. § 12 Abs. 3 Ziffer 2a LuftVG des militarischen Flugplatzes

Wounstorf berihrt.

Sofern bei der Errichtung der Gebaude/Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwendig wird,
ist gem. § 15 i.V.m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militarischen Luftfahrtbehdrde erfor-

derlich. Die genannten Vorgaben zu den zu
nachrichtlich iGbernommen.

beachtenden militarischen Belangen werden
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3.10.2. Archaologischer Denkmalschutz

Die Lage des gesamten Plangebietes innerhalb eines Bodendenkmal sowie die diesbezilg-
lich zu beachtenden, nachstehend aufgefuihrten Vorgaben des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) werden nachrichtlich Gbernommen:

Da dringend mit dem Auftreten archaologischer Funde oder Befunde zu rechnen ist, bedur-
fen samtliche Erdarbeiten im Anderungsbereich einer denkmalrechtlichen Genehmigung ge-
maf § 13 in Verbindung mit § 12 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Die
Genehmigung ist im Vorfeld bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu bean-
tragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen erteilt.

Auf die Bestimmungen des § 6 Abs. 3 NDSchG (Veranlasserprinzip) wird ausdrtcklich hinge-
wiesen.

Des Weiteren wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Durchfiihrung von Erdarbeiten
ohne denkmalrechtliche Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit darstellt und mit einem Bul3-
geld geahndet werden kann (§ 35 NDSchG).

4, STADTEBAULICHE KENNWERTE

Kerngebiet (MK) ca. 2.170 m?

- MK1: 590 m?
(GFZ 3,7, Geschossflache: 2.283 m?)

- MK2: 1.580 m?
(GFZ 3.0, Geschossflache: 4.740 m?)

67%

Offentliche Verkehrsflachen ca. 486 m?
- Offentliche StralRenverkehrsflache: 72 m?

- Offentliche Verkehrsflache,
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®: 414 m?

15%

Offentliche Griinflachen ca. 573 m?
Zweckbestimmung ,Parkanlage”

18%

Plangebiet insgesamt: ca. 3.229 m? 100%

Aufgestelit:
Dipl. Ing. Frank Ziehe
Braunschweig, im September 2025

Seite 34 von 35



Neustadt am Riibenberge

3. beschleunigte Anderung ,Sparkassenquartier 1. Bauabschnitt*
des BPlan Nr. 108G ,Innenstadt”, Kernstadt Stand: Entwurf, September 2025

5. Anhang

Anhang | - Artenschutzpriifung
Anhang Il — Hohenermittlung MarktstraBe 35
Anhang lll - Unverbindlicher Bebauungsvorschlag

Seite 35 von 35






Anhang | — Artenschutzpriifung

M&P

ENGINEERING FOR ABETTER TOMORROW INGENIEURGESELLSCHAFT

Bericht

251536

MarktstraBe 34 Neustadt am Riibenberge
Artenschutzprifung (ASP 1)

Auftraggeber Auftragnehmerin

Mull und Partner

Sparkasse Hannover Ingenieurgesellschaft mbH
MarktstralRe 34 Hans-Bockler-Allee 9
31535 Neustadt D-30173 Hannover

Hannover, 25.07.2025

Rev_01

Geschéftsfithrer: Registergericht: Kontoverbindung:

Dipl.-Geol. Thomas Hartmann Amtsgericht Hannover Hannoversche Volksbank

Dipl.-Ing. Karsten Helms HRB 59814 IBAN: DEO4 2519 0001 0517 1040 00

USt-IdNr. DE 115 830 964 BIC: VOHADE2HXXX



Anhang | — Artenschutzpriifung

251536 / MarktstraRe 34 Neustadt am Riibenberge M & P
25.07.2025 / Rev_01

INGENIEURGESELLSCHAFT

Berichtsdaten

Berichtstitel MarktstraBBe 34 Neustadt am Riibenberge
Artenschutzpriifung (ASP I)

Auftraggeber (AG)

Sparkasse Hannover
MarktstraRe 34
31535 Neustadt

Auftragnehmerin (AN)

Mull und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH
Hans-Bockler-Allee 9

D-30173 Hannover

Telefon: +49-511-123140 10
Telefax. +49-511-123140 55

E-Mail: hannover@mup-group.com

Bauvorhaben Riickbau des Bestandsgebdudes
Projektnummer AN 251536

Datum der Beauftragung 19.06.2025

Datum des Berichts 25.07.2025

Revisionsnummer Rev_01

Projektleitung

Vanessa Thumler, M. Sc. Landschaftswissenschaften

Projektbearbeitung

Vanessa Thumler, M. Sc. Landschaftswissenschaften

Qualitatssicherung

Dipl.-Biol. Monika Schaaf

Der Bericht (inkl. Anlagen/Anhange, Plane usw.) ist urheberrechtlich geschutzt. Jede Nutzung (insbesondere
Bearbeitung, Ausfiihrung, Vervielfaltigung, Verbreitung, offentliche Vorfiihrung, Zurverfiigungstellung) der
Unterlagen oder Teilen davon ist nur mit ausdriicklicher Zustimmung der Ingenieurgesellschaft zuldssig. Samt-
liche Unterlagen dirfen daher nur fir die bei Auftragserteilung oder durch eine nachfolgende Vereinbarung
ausdriicklich festgelegten Zwecke verwendet werden.

Hannover, 25.07.2025

e

Thomas Hartmann

Geschaftsfihrer



Anhang | — Artenschutzpriifung

251536 / MarktstraRe 34 Neustadt am Riibenberge M & P
25.07.2025 / Rev_01

INGENIEURGESELLSCHAFT

Inhaltsverzeichnis
TabellenVerzeichnis. ... s s s s s s s s s s s e e e 1l
AbbilduNgSVErzeiChNiS.........cccevvueiiiiiiiiiiieni e 1l
AbBKUrzZUNGSVErZEICANIS ....cciiiiiiiriiiiiicteretn et aas s s aann e e Vv
1 Anlass und AufgabenstelluNg......cccviiiiiiiiiiiiiirs s s s s s s 1
2 Rechtliche GrundIagen..........eeeeeeeeeeeeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesssseessssssssssssssssssssssnnnnnnsssnssnnnnnnnnnnnn 1
3 Ortliche GEZEDENNEILEN . .c.eccueeeeeeeiiieeeeeeieeeeese e seessessesssssessessssssessessesssessassessssssessessesssessesessnan 2
3.1 Bestandsgebaude und Umfeld ........cooiiiiiiiiiiieeee et 2
3.2 Ubergeordnete PIANUNEEN ......cceieeieieieveteteteteeee et et etete ettt e s s sttt setesess s s esesesesetesesessasasnaeas 3
3.21 Regionales RaUmMOrdNUNESPrOSramMIM .. .....eieeieireeriterieenteesreesiteesireesiteesabeesaseesbeesaseesreesaneesas 3
3.2.2 BEDAUUNGSPIAN ..ttt st sttt st e s sb e et e sbeeeareena 5
33 Schutzgebiete im Umfeld des VOrhabens........c..ooiiiiieiiiiiiiecie e 5
3.4 OrtSDEBENUNE ...ttt st sttt e et e st esab e e st e e eabeesabeesabeesabeesaneenas 6
4 Darstellung der relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens .............eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenneeennnenenneeeneneeenennee. 21
5 PotenzialabSChEtZUNE ....ccceeeeeieiiiiiiiiiiniiiiiieeieeieieeeeneeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 22
5.1 Artengruppen fir die ein Vorkommen im Wirkbereich des Vorhabens oder eine Betroffenheit
durch das Vorhaben ausgeschloSSEN WIrd ...........uiiiiiiiiiiiiiieee et e e e s rre e e e e e e e s ntreaee e e e e ennnens 23
5.2 Artengruppen fiir die ein Vorkommen im Wirkbereich des Vorhabens oder eine Betroffenheit
durch das Vorhaben nicht ausgeschlOSSEN ISt .......ciuiiiieiiiii et sre e e e e eaes 23
5.2.1 FlOOOIMEUSE ... ettt ettt ettt ettt e be e s bt e bt e e bt e e bt e e bt e e sabeenateesaneenneeas 23
5.2.2 AVIFAUNG 1ottt et e s te e st e s be e st e e et e e s be e e bee s beeebee s baeebeesbeeereenas 24
6 Ermittlung des weiteren Untersuchungsbedarfs und der MaBnahmen............ccceeeeeeeeeereeeeeeeennennnnnens 25
6.1 UNtersuChUNGShEdart.......ooo i e e e et e e s era e e e s naeeeesbeeeeenes 25
6.2 Y 16 a1 T2 0 1= o OSSR PP PP PR 25
7 T 2 N 26
LiteraturverzeiChnis..........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenemeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 27



Anhang | — Artenschutzpriifung

251536 / MarktstraRe 34 Neustadt am Riibenberge M & P
25.07.2025 / Rev_01

INGENIEURGESELLSCHAFT

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Wirkfaktoren und deren AuslOser im VOrNaben. .......eueveviviiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeveeeeeeeeeeeeeeevereveeeeenees 22

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Rdumliche Einordnung des Bestandsgebaudes [ROt]. ......ccoceiiiiieeeiiiie et 3

Abbildung 2: Auszug aus der kartographischen Darstellung des RROP 2016 — 2021 fiir die Region

[ = 0T 0 o V=T PP PPRR 4
Abbildung 3: Schutzgebiete im Umfeld des Vorhabengebiets...........cccooiiiiiiiieccciie e 5
Abbildung 4: Hochste Dachflache des GEDEUES. .......cc.uiiiiiiiiiiiiee e s 6
Abbildung 5: Spalte an @iner DAachKante. .........ooiiiiiiiiie et 6
Abbildung 6: Leerer Kabelschacht an der Dachkante ..........cocuiiiieiiiieiiiiiiee e 7
Abbildung 7: Weiterer leerer Kabelschacht an der Dachkante...........oocueeiiiiiieiniienieenieseeeee e 7
Abbildung 8: Kiesdachbereich mit Oberlichtern. ..........oooo e 8
Abbildung 9: Dachflache zwischen Gebaude AuRenfassade und Oberlichtern. .........cccoceeeiiieeeciiie e, 8
Abbildung 10: Weiterer Bereich zwischen AuRenfassade und dem Dachbereich der Oberlichter. .................. 9
Abbildung 11: Detailaufnahme des Dachbereichs der Ober lichter.........ccccovcveeiriciii i 9
Abbildung 12: Dachflache Mit BEWUCKS.........iiiiiiee ettt e et e e e aae e e s tae e e enteeeennnees 10
Abbildung 13: Intakte Oberlichter iMm FOYEI. ... e e e s e e et e e e snees 10
PaY o] o[ Fo (WY Y= oY =Y ol s e [ o 1Y T SRR 11
Abbildung 15: EREMAlIZES BUTO. ..eeiiiiiieiiiiiiiie ettt e e ettt e e e e e e et e e e e e e e s e eabbbaeeeeeesenaabtaeeeaeeseannntsaseaassesnanees 11
Abbildung 16: Zimmer eines WoONhNDErEICNS. .........uuviiiieiieeee e rre e e e e e e e atre e e e e e e e eanens 12
Abbildung 17: Fenster im TrePPeNNaUS. .....cciii ettt ee et e e e e s e etate e e e e e e s e e araeeeeeeeeesantsaseeasseannees 12
Abbildung 18: Fensterbidnke von auRen mit Spuren von Vogelkot (ROt).......ccceeeeiuiiieeiiiiiicciee e, 13
Abbildung 19: AuRenzugang zum Kellerbereich. ..........oo i 14



251536 / MarktstraRe 34 Neustadt am Riibenberge
25.07.2025 / Rev_01

Anhang | — Artenschutzpriifung

M&P

INGENIEURGESELLSCHAFT

Abbildung 20: ENEMaliES ATCRIV. ...cccciiiie ettt e et e e e e e e st e e e e ste e e snaaeeessreeeenntseeennees 14
Abbildung 21: Rohrleitungen im Bereich der Kellerdecke. Es konnten keine Nester von Brutvogeln
FESTEESLRIIT WEIAEN. «eeeeeeieee ettt e e st re e e et e e e saae e e e s ataeeeeasteeesssaeeeansseeeanes 15
Abbildung 22: Intakte Fenster im Bereich des Heizungskellers. ..........ooueiiiiiiiiiiiineeeeeee e 15
Abbildung 23: Leerer KellEITaum. .. ..coiui ittt ettt sttt st e bt e sb e e st e sbeeesneeeanes 16
Abbildung 24: Bereich der DaChterrasse. ......cueuiiiiieiiiiiiiieeee ettt s be e sae e b e saee e 16
Abbildung 25: Intakte Fenster im Bereich der Dachterrasse. .......ccoouieveerieiinieeniieeseeeseee e 17
Abbildung 26: Bereich zwischen Fenster und Fassadenplatte. ..........cceccviiiiiiieecciiie e 17
Abbildung 27: Weiterer Bereich zwischen Fenster und Fassadenplatte.........cccceeecviieeeciiieicciiee e 18
Abbildung 28: Hohlraum zwischen Fassadenplatte und Gebaudewand.........c.ccccocvveeeeciieieciiee e 18
Abbildung 29: AuRenbeleuchtung im Bereich des Haupteingangs (ROt). .......cccceevviereeiiieeiciiee e 19
Abbildung 30: AuRenbeleuchtung im Parkplatzbereich (ROt)......cccccvievieiiiiiiieceeece e e 19
Abbildung 31: Umgebungsbereich des Gebaudes mit Blickrichtung SUden. .........cccceeeviviiiiee e 20
Abbildung 32: Umgebungsbereich des Gebaudes mit Blickrichtung Westen. ........ccccoeevevivcieeeiciee e 20
Abbildung 33: Umgebungsbereich des Gebdaudes mit Blickrichtung Osten.........cccccevveciiieiiee i, 20
Abbildung 34: Parkplatze sidlich an das Gebdude angrenzend. ..........cccceeiieiiiiieie e 21
Abbildung 35: Nordlich angrenzende FURBEANEEIZONE. .........ccicueieeeiiiiieeeciee et e e ettt e eeete e e eevae e e e tre e e eataeeeeanas 21
Abbildung 36: Bleche tber den Fassadenplatten (gelber Pfeil). ......c.eeeeciiiiiciiei e 25



Anhang | — Artenschutzpriifung

251536 / MarktstraRe 34 Neustadt am Riibenberge M & P
25.07.2025 / Rev_01

INGENIEURGESELLSCHAFT

Abkurzungsverzeichnis

BE-Flachen Flachen fir Baustelleneinrichtung

BfN Bundesamt fiir Naturschutz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

DOP Digitaler Orthofotoplan

FFH-Gebiet Geschiitztes Gebiet nach FFH-
Richtlinie (Europaische Union,
1992)

LSG Landschaftsschutzgebiet

M&P Mull und Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH

NSG Naturschutzgebiet

UNB Untere Naturschutz-Behorde

VSRL Vogelschutzrichtlinie



Anhang | — Artenschutzpriifung

251536 / MarktstraRe 34 Neustadt am Riibenberge M & P

25.07.2025 / Rev_01
INGENIEURGESELLSCHAFT

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Sparkasse Hannover plant den Riickbau des ehemaligen Sparkassengebaudes in der Markt-

strafde in der Innenstadt von Neustadt am Ribenberge in der Region Hannover.

Das Plangebiet ist zurzeit vollstandig befestigt und wird als Parkplatz und Zuwegung genutzt. Zudem

grenzt das Gebdude an die FulRgangerzone der Neustddter Innenstadt an.

Im Vorfeld soll in Form einer Artenschutzpriifung abgeschatzt werden, ob das Bestandsgebaude
Habitatpotenzial fiir geschiitzte Arten aufweist. Sie dient der Erfassung des potenziellen Artenin-
ventars und der Ermittlung moglicher vorhabenbedingter Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten.
Daruber hinaus wird der weitere Untersuchungsbedarf ermittelt und zu ergreifende MalRnahmen

konzipiert.

2 Rechtliche Grundlagen

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den Menschen sind
auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden.
Der Artenschutz ist in Deutschland im Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-

turschutzgesetz - BNatSchG) geregelt.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten bei unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Na-
tur und Landschaft, die nach § 17 Abs. 1 oder Abs. 3 zugelassen oder von einer Behorde durchge-

flihrt werden, ein auf die européischen Arten eingegrenztes Priifregime.

Ziel ist die Ermittlung der Verbotstatbestdnde fiir alle Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie

fiir alle europaischen Vogelarten.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren besonders geschiitzter Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen,
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder
zu zerstéren (Totungsverbot),

2. wild lebende Tiere streng geschilitzter Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend der

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu
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stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéddigen oder zu zerstéren (Beschddigungsverbot),

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Entnah-

meverbot).

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sollen moglichst vermieden oder minimiert werden.
Durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, CEF-MaRnahmen (continuous ecological functiona-lity-
measures) kann die Sicherstellung der 6kologischen Funktionen betroffener Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Tieren bzw. Standorte geschitzter Pflanzen gewahrleistet werden. Kénnen die
Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-Mal3-

nahmen nicht Gberwunden werden, ist ein Vorhaben unzuldssig.

Es gilt dann zu prifen, ob Ausnahmetatbestande von den Verboten des § 44 BNatSchG vorliegen,
welche in den §§ 45 und 67 BNatSchG geregelt werden. Ausnahmeregelungen sind aber nur mog-
lich, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Popula-
tionen einer Art nicht verschlechtert. Bei der Zulassung eines Vorhabens unter dieser Vorausset-
zung konnen, soweit erforderlich, kompensatorische MaRnahmen und MalRnahmen zur Sicherung

des Erhaltungszustandes der betroffenen Population erforderlich sein (FCS-MalRnahmen).

3 Ortliche Gegebenheiten
3.1 Bestandsgebdude und Umfeld

Das Gebaude befindet sich im Osten der Stadt Neustadt am Riibenberge in der Region Hannover.
Die Umgebung des Bestandsgebaudes wird vornehmlich durch Wohn- und Gewerbegebaude ge-
pragt. Das Gebdude grenzt im Norden an die ,,MarktstraRe”, im Osten an die Stralle , Entenfang”
und im Westen an die StraBe ,Am kleinen Walle“. Im Sliden grenzt eine VerbindungsstralRe zwi-
schen der StraRe ,Entenfang” und ,,Am kleinen Walle” an. Im Umfeld des Bestandsgebaudes befin-

den sich Giberwiegend versiegelte Flachen (Abb. 1).
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Abbildung 1: Rdumliche Einordnung des Bestandsgebdudes [Rot]. (Hintergrundkarte: Dop 20 NDS. © LGLN 2025 und
Basemap Web Raster Grau © BKG 2025).

3.2 Ubergeordnete Planungen

3.2.1 Regionales Raumordnungsprogramm

In Raumordnungsplanen sind fiir einen mittelfristigen Zeitraum Festlegungen als Ziele und Grunds-
atze der Raumordnung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes, inshesondere zu den

Nutzungen und Funktionen des Raums zu treffen (§ 7 Abs. 1 Raumordnungsgesetz — ROG).

Nach Regionalem Raumordnungsprogramm (RROP) von 2016 - 2021 inkl. 1. bis 3. Anderung fiir die
Region Hannover befinden sich im Vorhabengebiet und dessen Umfeld Vorranggebiete flir Haupt-
verkehrsstraBen, einer Haupteisenbahnstrecke, einem Bahnhof mit Verknilipfungsfunktion zum
OPNV und ein Park-and-ride / Bike-and-ride. Dariiber hinaus wird der Bereich des Vorhabengebiets
als Versorgungskern ausgewiesen (Abb. 2) (REGION HANNOVER 2021).
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Abbildung 2: Auszug aus der kartographischen Darstellung des RROP 2016 — 2021 fiir die Region Hannover. Der gelbe
Pfeil zeigt auf den Bereich des Vorhabengebiets; [grauer Kreis = Oberzentrum, dicke rote Linie = Vorranggebiet
HauptverkehrsstraBe, diinne rote Linie = Vorranggebiet StraRRe von regionaler Bedeutung, doppelte rote Linie = Vor-
ranggebiet HauptverkehrsstralRe (vierstreifig), rote Schraffur = Versorgungskern, lila Linie = Vorranggebiet Hauptei-
senbahnstrecke, lila Kreis mit rotem Punkt = Vorranggebiet Bahnhof mit Verkniipfungsfunktion zum OPNV, lila Kreis
mit Beschriftung P = Vorranggebiet Park-and-ride / Bike-and-ride, Kennzeichnung W = Standort Schwerpunktauf-
gabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten, Kennzeichnung A = Standort Schwerpunktaufgabe Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten, Kennzeichnung E = Standort besondere Entwicklungsaufgabe Erholung, rotes
Kastchen mit Beschriftung U = wird im RROP nicht erlautert, blaue Schraffur = Regional bedeutsamer Fachmarkt-
standort, griine vertikale Schraffur = Vorranggebiet Natur und Landschaft, griine horizontale Schraffur = Vorbehalts-
gebiet Erholung, griine Punkte = Naturpark, griine Flachen = Vorbehaltsgebiet Wald, orange Flachen = Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft, orange Umrandung = Vorranggebiet Natura 2000, hellblaue Umrandung = Vorranggebiet
Trinkwassergewinnung, dunkelblaue Umrandung = Vorranggebiet Hochwasserschutz, blaugraue gestrichelte Um-
randung = Vorbehaltsgebiet Verbesserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushalts] (Datengrundlage: RROP
2016 — 2021 REGION HANNOVER 2021).
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3.2.2 Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan fiir den Innenstadtbereich liegt vor (B-Plan-Nr. 108G 1, Anderung). Eine mégli-

che Anderung des Bebauungsplans wird gegebenenfalls gepriift.

3.3 Schutzgebiete im Umfeld des Vorhabens

Als Entfernungen werden die kiirzesten Distanzen zwischen der Grenze des Vorhabengebiets und

des jeweiligen Schutzgebietes angegeben.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet , Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker” (DE 3021-331)
befindet sich Ostlich in einer Entfernung von ca. 200 m (NLWKN 2025).

Das FFH-Gebiet ,Steinhuder Meer (mit Randbereichen)” (DE 3420-331) sowie das nachstgelegene
Naturschutzgebiet ,Steinhuder Meer” (NSG HA 060) befinden sich in einer Entfernung von mehr als

zwei Kilometern zum Vorhabengebiet und werden daher nicht weiter beriicksichtigt (NLWKN 2025).

N

0/ 1100/ +200) 1300, m|

Abbildung 3: Schutzgebiete im Umfeld des Vorhabengebiets. [Rot = Vorhabengebiet, Griin = FFH-Gebiet Aller (mit Barn-
bruch), untere Leine, untere Oker (Quelle: BfN WFS-Server fiir Schutzgebiete Datensatz flir FFH-Gebiete 2019; Hin-
tergrundkarte: DOP 20 NDS © LGLN 2025 und Basemap Web Raster Grau © BKG 2025).
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3.4 Ortsbegehung
Bei einer Ortsbegehung werden die Habitatstrukturen im und am Bestandgebaude sowie Zufalls-

beobachtungen von Tieren erfasst.

Die Ortsbegehung fand am 24.06.2025 statt (19°C, sonnig) statt. Die vor Ort erfassten Strukturen

stimmen groBtenteils mit denen auf dem Luftbild ersichtlichen Strukturen Gberein.

Dachfldchen

Abbildung 4: Hochste Dachflache des Gebdudes.

Abbildung 5: Spalte an einer Dachkante.
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Abbildung 7: Weiterer leerer Kabelschacht an der Dachkante (s. Abb. 5).
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Abbildung 9: Dachflache zwischen Gebdude AuBenfassade und Oberlichtern.
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Abbildung 11: Detailaufnahme des Dachbereichs der Ober lichter. Die Oberlichter sind intakt.
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Abbildung 12: Dachflache mit Bewuchs von Gewohnlichem Tupfelfarn (Polypodium vulgare) und Stinkendem Storschna-
bel (Geranium robertianum).

Gebdude Innenbereich

Abbildung 13: Intakte Oberlichter im Foyer.

10
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Abbildung 14: Bereich des Foyers.

Abbildung 15: Ehemaliges Biiro.

11
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Abbildung 16: Zimmer eines Wohnbereichs. Die Fenster sind geschlossen und intakt.

Abbildung 17: Fenster im Treppenhaus.

M&P

INGENIEURGESELLSCHAFT
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Abbildung 18: Fensterbanke von auRen mit Spuren von Vogelkot (Rot).

13
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Kellerbereich

Abbildung 20: Ehemaliges Archiv.
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Abbildung 21: Rohrleitungen im Bereich der Kellerdecke. Es konnten keine Nester von Brutvogeln festgestellt werden.

Abbildung 22: Intakte Fenster im Bereich des Heizungskellers.
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Abbildung 23: Leerer Kellerraum. Es konnten keine Kotspuren von Vogeln oder Fledermausen festgestellt werden.

AuRenbereiche und Fassade

Abbildung 24: Bereich der Dachterrasse.

16
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Abbildung 25: Intakte Fenster im Bereich der Dachterrasse. Es konnten keine Kotspuren von Vogeln oder Fledermausen
festgestellt werden.

S

Abbildung 26: Bereich zwischen Fenster und Fassadenplatte.
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Abbildung 27: Weiterer Bereich zwischen Fenster und Fassadenplatte.

1

Abbildung 28: Hohlraum zwischen Fassadenplatte und Gebdudewand.
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Abbildung 29: AuRenbeleuchtung im Bereich des Haupteingangs (Rot).

Abbildung 30: AuBenbeleuchtung im Parkplatzbereich (Rot).

M&P

INGENIEURGESELLSCHAFT
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Abbildung 33: Umgebungsbereich des Gebdaudes mit Blickrichtung Osten.
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Abbildung 35: Nordlich angrenzende FulRgiangerzone.

4 Darstellung der relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens

Als Wirkfaktoren werden die von einem Vorhaben ausgehenden Veranderungen des Ist-Zustandes
bezeichnet. Dabei wird zwischen baubedingten Wirkfaktoren, die temporar wahrend der Bauphase
zum Tragen kommen, sowie anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren, die in der Regel von

Dauer sind, unterschieden. Aus den Wirkfaktoren ergeben sich Wirkungen auf Natur und Umwelt.
In Tabelle 1 sind die im Zuge des Abrisses des Gebdudes zu erwartenden Wirkfaktoren gelistet.

Aufgrund des Riickbaus sind die Wirkfaktoren Akustische Reize (Schall) durch Bauldrm, Optische

Reize durch die Bautatigkeiten und Baustellenbeleuchtungen sowie Fallenwirkung/Mortalitat

21
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(Tierarten) zu nennen. Zudem ist die Veranderung der Standortbedingungen zu nennen, da durch

den Riickbau des Gebaudes bis zum Beginn eines Neubaus eine Freiflache entsteht.

Tabelle 1: Wirkfaktoren und deren Ausloser im Vorhaben.

Wirkfaktor Ausloser im Vorhaben
. _____________________________________________________________|
Fallenwirkung/Mortalitat (Tierarten) Rlckbauarbeiten
Akustische Reize (Schall) Bauldarm
Optische Reize Licht, Bewegung auf der Baustelle
Veranderung der Standortbedingungen Durch den Riickbau des Bestandsgebaudes entsteht, bis zum Beginn
eines Neubaus, eine Freiflache.

5 Potenzialabschatzung

Mit Hilfe einer umfangreichen Datenrecherche ist es moglich, Erkenntnisse liber bekannte Artvor-
kommen im Bereich des Gebaudes sowie moglicherweise entstehende Konflikte zu erlangen. Zur

Recherche wurden einschldagige Umweltserver verwendet:

- Umweltkarten Niedersachsen (interaktive Karten, bereitgestellt vom Niedersachsischen

Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz)

- NIBIS Kartenserver (6ffentliches Portal fiir die Geodaten des Niedersédchsischen Bodenin-

formationssystems NIBIS® des Landesamts flir Bergbau, Energie und Geologie)

- Kombinierte Vorkommen- und Verbreitungskarten der Pflanzen- und Tierarten der FFH-

Richtlinie des Bundesamtes fiir Naturschutz (BfN)

Die folgenden Angaben zu den geschiitzten Arten sind den , Kombinierten Vorkommen- und Ver-
breitungskarten der Pflanzen- und Tierarten der FFH-Richtlinie” des BfN entnommen. Die Vorkom-
men- und Verbreitungskarten sind Bestandteil des FFH-Berichts 2019 und in 10 km x 10 km Raster

eingeteilt.
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Inwieweit eine Artengruppe durch ein Vorhaben betroffen ist, hdngt vornehmlich von der genauen
Lage und Ausstattung, insbesondere der Habitatstrukturen, der vom Vorhaben betroffenen Ge-

bdude und Flachen ab.

5.1 Artengruppen fir die ein Vorkommen im Wirkbereich des Vorhabens
oder eine Betroffenheit durch das Vorhaben ausgeschlossen wird

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen im und am Geb&ude sowie in dessen ndherem Um-
feld werden die Artengruppen Sdugetiere ohne Fledermause, Reptilien, Amphibien, Fische und
Rundmauler, Libellen, Kafer, Tag- und Nachfalter, Heuschrecken sowie Wildbienen ausgeschlossen,
da deren Lebensraumanspriche nicht erfillt werden. So fehlen génzlich u. a. Gewasser, Geholz-

strukturen und Griinflachen.

Die Flachdacher des Gebdudes weisen kein Potenzial fiir gesetzlich geschiitzte Pflanzenarten und
Biotope auf. Im Umfeld des Gebaudes befinden sich ausschlieRlich Ziergehélze und bepflanzte Ra-
batten.

5.2 Artengruppen fir die ein Vorkommen im Wirkbereich des Vorhabens
oder eine Betroffenheit durch das Vorhaben nicht ausgeschlossen ist

Ein Vorkommen sowie eine Betroffenheit von Artengruppen kann nicht ausgeschlossen werden,

wenn innerhalb des Vorhabengebiets geeignete Habitatstrukturen festgestellt werden.

5.2.1 Fledermause

Die Vorkommen- und Verbreitungskarten des BfN (2019) enthalten folgende Fledermausarten:
e Fransenfledermaus (Myotis nattereri)
e Teichfledermaus (Myotis dasycneme)
e Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)
e GrolRer Abendsegler (Nyctalus noctula)
e Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)
e Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus)

e Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
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e Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
o Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
e Braunes Langohr (Plecotus auritus)

Im Rahmen der Ortsbegehung konnten keine Hinweise auf das Vorkommen von Flederméausen fest-
gestellt werden. Die Fassaden weisen von aulRen keine Verfarbungen und Spuren (wie z. B. Kot, tote
Tiere, Reste von Beutetieren) von Fledermausen auf. Zudem wurden auch in den Etagen und Kel-
lerrdumen des Gebaudes sowie auf den Fensterbanken im AuBenbereich und den festgestellten
Hohlrdumen auf dem Dach keine Spuren gefunden, die auf das Vorkommen von Fledermausen hin-
weisen. Die Innen- und Kellerrdume weisen keine Verbindungen zum AuRenbereich auf und werden
regelmaRig vom Gebdaudemanagement kontrolliert. Die Fassade zur StraRe ,,MarktstrafSe” wird zu-
dem in den Abendstunden beleuchtet, sodass die Wahrscheinlichkeit des Vorkommens von Fleder-
mausen im und am Gebdude als unwahrscheinlich eingeschatzt wird. Ein Vorkommen von Fleder-
mausen in den Hohlrdumen hinter den Fassadenplatten kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen

werden.

5.2.2 Avifauna

Daten zu Vogelarten im Bereich des Vorhabens und im naheren Umfeld liegen nicht vor.

Im Zuge der Ortsbegehung konnten weder im Innenbereich noch im AuRenbereich Nester von Brut-
vogeln festgestellt werden. Das Gebdude ist in einem sehr guten, gepflegten Zustand. Der Innen-
bereich weist weder auf den einzelnen Etagen noch im Kellerbereich Risse oder Locher auf, die
einen Zugang nach auRen erméglichen. Die Oberlichter sind intakt, sodass auch hier kein Zugang
zum Innenbereich vorhanden ist. Die auf dem Dach festgestellten Hohlraume weisen weder Nester
noch Spuren von Kot oder Federn auf. Auch auf dem Flachdach konnten keine Hinweise auf Brut-
vogel festgestellt werden. Die Kotspuren auf den Fensterbanken und die Beobachtungen wahrend
der Ortsbegehung weisen darauf hin, dass das Gebaude lediglich als Ansitzwarte genutzt wird, so-

dass eine Betroffenheit von Brutvogeln durch den Riickbau als sehr gering eingeschatzt wird.

Bei der Ortsbegehung wurden ausschlieRlich ubiquitdare Vogel im Umfeld des Gebadudes festgestellt.
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6 Ermittlung des weiteren Untersuchungsbedarfs und der Mal3-
nahmen

Weiterer Untersuchungsbedarf besteht fir Artengruppen, fir die geeignete Habitatstrukturen fest-
gestellt wurden und fir die weitere Informationen wie die Identifizierung der Arten, Artzusammen-

setzung und PopulationsgroRen bendtigt werden.

MaBnahmen werden konzipiert, um das Auslésen von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1

BNatSchG weitestgehend zu vermeiden.

6.1 Untersuchungsbedarf

Fiir das Vorhaben sind aufgrund des vorgefundenen sehr geringen Artvorkommens und der Habi-

tatstrukturen keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

6.2 Malhahmen

Da ein Vorkommen von Fledermausen in den Hohlrdumen hinter den Fassadenplatten nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden kann, sollten die Bleche liber den Fassadenplatten im Zeitraum von

Ende August bis Mitte Oktober abgenommen werden.

Abbildung 36: Bleche iiber den Fassadenplatten (gelber Pfeil).

Durch den Zeitraum kann ausgeschlossen werden, dass Wochenstuben und Winterquartiere be-
troffen sein kdnnten. Wenn die Bleche fehlen, sind die Hohlrdume hinter den Fassadenplatten der
Witterung ausgesetzt und die Eignung als Quartier fiir Fledermause wird weiter gemindert. Es wird
empfohlen, die Bleche hdndisch abzunehmen und die Arbeiten durch eine Umweltfachliche Baube-

gleitung begleiten zu lassen. Sollten entgegen der Erwartungen Fledermduse oder andere
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gebaudebewohnende Arten (wie z. B. Haussperling) gefunden werden, sind die Arbeiten zu unter-

brechen und die Untere Naturschutzbehorde der Region Hannover zu kontaktieren.

Es wird empfohlen, das aktuelle Gebaudemanagement bis zum Beginn des Riickbaus unverandert
fortzusetzen, um das Gebadude im aktuellen Zustand zu erhalten und somit das Potenzial fiir ge-

schiitzte Arten gering zu halten.

Die MaRnahmen sollten im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde der Region

Hannover abgestimmt werden.

7 Fazit

Die Sparkasse Hannover plant den Riickbau des Bestandsgebadudes im Innenstadtbereich der Stadt

Neustadt am Ribenberge in der Region Hannover.

Das Bestandsgebaude ist in einem sehr guten, gepflegten Zustand und vollstdndig von versiegelten
Flachen umgeben. Im Zuge der Ortsbegehung konnten keine Hinweise auf das Vorkommen ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten festgestellt werden. Die Hohlrdume hinter den Fassadenplatten
bieten moglicherweise Potenzial fiir Fledermause. Es wird daher empfohlen, die Bleche vor den
Fassadenplatten unter Begleitung einer Umweltfachlichen Baubegleitung zu entfernen und das ak-

tuelle Gebdudemanagement bis zum Beginn des Riickbaus unverandert fortzufihren.

Bei Durchfiihrung der beschriebenen MalRnahmen steht artenschutzrechtlich aus gutachterlicher

Sicht einem Riickbau des Gebaudes nichts entgegen.

Hannover, 25.07.2025

/( g/%é ’ | (o 5
i. A. Dipl. Biol. / nika Schaaf i. A. Vanessa Thumler, M. Sc. Landschaftswissenschaften
y
Fachgruppenleitung Projektleitung
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