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ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen / Verfahren

Der Verwaltungsausschul® der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung
am 07.08.2000 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 159 A 2 ,In der mittel-
sten Wandlung* aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

a) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, BGBI. 1998 | S. 137)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479)

c) Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

d) Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)
in der Neufassung vom 13.07.1995 (Nds. GVBI. S. 199),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.10.1997 (Nds. GVBI. S. 422)

Als Kartengrundlage dient eine amtliche Planunterlage im MaRstab 1:1000.

1.2 Lage des Plangebietes, Bestand

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich im Nord-
westen der Kernstadt Neustadt a. Rbge.. Es wird begrenzt im Osten durch die
Kdnigsberger Stralle, im Slden durch die Wittenberger Stralle, im Westen
durch den Wirtschaftsweg Kleiner Toésel und im Norden durch die Stidgrenze
der Parzelle 215. Der Plangeltungsbereich ist durch eine schwarze, unterbro-
chene Linie kenntlich gemacht.

Das Plangebiet hat eine Grofke von ca. 1,62 ha. Es wird fast ausschlielich als
Acker genutzt. Der sudlich des Plangeltungsbereiches angrenzende derzeitige
Siedlungsrand ist gepragt durch eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebau-
ung sowie den Kindergarten mit Brachflache an der Wittenberger Stralle.



1.3 Rechtsverhaltnisse

Im bisher gliltigen Flachennutzungsplan (Anderung Nr. 81 - Kernstadt - Meme-
ler Strafe/Nord-West) der Stadt Neustadt a. Rbge. ist der westliche Bereich
des Plangebietes als Wohnbauflache und der groere Ostliche Bereich als
Mischbauflache dargestellt. Die zur Zeit in Aufstellung befindliche Neufassung
des Flachennutzungsplanes stellt fur das Plangebiet weiterhin die Wohnbau-
flache und im dstlichen Bereich eine Sonderbauflache dar.

Gemal RROP '96 ist die Stadt Neustadt a. Rbge. Mittelzentrum im Grof3raum

Hannover und damit Schwerpunkt fir die Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten.

PLANUNGSERFORDERNIS - ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis

In der Kernstadt Neustadt a. Rbge. ist eine erhebliche Nachfrage nach Bau-
land zu verzeichnen. Die Kernstadt Neustadt a. Rbge. befindet sich im Pend-
lereinzugsbereich der im Nordwesten Hannovers gelegenen Arbeitsstéatten.
Die Nahe zum attraktiven Freizeitbereich Steinhuder Meer sorgt ebenso fur
Nachfrage, wie die vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen und deren
weiterer Ausbau im Mittelzentrum Neustadt a. Rbge.. Die grundiegenden Un-
tersuchungen zum Wohneinheitenbedarf im Rahmen der Neufassung des
Flachennutzungsplanes haben ergeben, daf in den nachsten 10 - 15 Jahren
in der Kernstadt ca. 2.000 WE gebaut werden missen. Davon sollen im
Nordwesten der Kernstadt ca. 1.300 WE entstehen, da dieser Bereich die be-
ste Verkehrsanbindung zur B 6 und somit nach Hannover hat.

Zur Sicherung der Nahversorgung im Entwicklungsgebiet Nord-West wird ein
Sonstiges Sondergebiet flr grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und Nachbar-
schaftszentrum festgesetzt. Dieses Plangebiet ist ein weiterer Schritt zur Um-
setzung der Stadtentwicklung Nord-West.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll in einem weiteren Schritt der Ge-
samtentwicklung die planungsrechtliche Voraussetzung flr die Minderung des
0.g. Wohnbedarfs geschaffen werden sowie die Nahversorgung mit periodi-
schen Bedarf gesichert werden.



Entwicklungspolitische Ziele sind u.a.:

e Ausbau des Mittelzentrums Neustadt a. Rbge. mit dem Schwerpunkt
~wWohnen* gemal RROP;

e Verbesserung der Nahversorgung

o Verbesserung der Tragfahigkeit der infrastrukturellen Einrichtungen (z.B.
Grundschule, Orientierungsstufe, Gymnasium, Gesamtschule, Freizeitein-
richtungen);

o Starkung der wirtschaftlichen Basis der vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe.

DER ENTWICKLUNGSPLANERISCHE RAHMEN

Bereits Mitte bis Ende der 80er Jahre flihrte das Institut fir Stadtebau der TU
Hannover im Auftrag der Stadt Neustadt a. Rbge. eine Untersuchung der
Kernstadt durch. Dabei wurde flir den Bereich ,Nord-West" bereits die grol3e
Siedlungserweiterung fir die Kernstadt vorgeschlagen. Die Plane zeigen eine
rasterartige weiter fortsetzbare Struktur mit Ost-West-ErschlieRungsstral3en
und einer Nord-Siid-Verbindungsstrale im Bereich der Strale ,Am Kuhlager*
in Richtung Landwehr.

In den friihen 90er Jahren wurden neue Uberlegungen vorgenommen, die ei-
ne starkere Verdichtung und einen ,zentralen Bereich” mit Nahversorgungs-
funktionen sowie Schule und Kindergarten beinhalten. Diese unter dem Ein-
druck des Wohnungsmangels der friiheren 90er Jahre entstandene Entwick-
lung wurde 1995 an die realen Verhaltnisse angepasst. Ein Flachennutzungs-
konzept wurde entwickelt, das 1996/97 zu einem Bebauungskonzept weiter-
entwickelt wurde.

Das gesamte Entwicklungsgebiet gliedert sich in drei Entwicklungsstufen, die
nahe der Nienburger Strale in einem Nahversorgungsbereich zusammenge-
fuhrt werden. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes gehort zur
ersten Entwicklungsstufe. Die stadtebaulich-raumliche Entwicklungskonzepti-
on sieht vor, die Struktur der Baugebiete, die an der Memeler Strale bereits
bestehen in der ersten Stufe prinzipiell weiterzufiihren, sie jedoch der zeitli-
chen und rdumlichen Entwicklung zu unterziehen und somit einen zeit- und
ortsgerechten Stadtebau zu finden.

DAS STADTEBAULICHE KONZEPT

Entlang der Memeler Stral’e wurde eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung
realisiert, um diese als Rickgrat des Gebietes zu betonen. Der Bebauungs-
entwurf zu dem vorliegenden Bebauungsplan sieht im Bereich des allgemei-
nen Wohngebietes eine zweigeschossige Bebauung mit Doppelhausern bzw.



Hausgruppen vor. Die Strafl3enstruktur ist, wie in den bestehenden benachbar-
ten Bereichen, gepragt durch eine in die Tiefe gehende Sammelstrafte und
eine schmale Wohnstrafle mit Wendehammer und FuRwegeverbindungen zu
der jeweiligen nachsten Griinachse.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes, das von der Kénigsberger Stralle
aus erschlossen wird, sind im dstlichen Bereich die notwendigen Stellpléatze
vorgesehen, wahrend im westlichen Bereich des Gebietes die Bebauung fur

die geplanten Nutzungen als Lebensmittelmarkt und Nachbarschaftszentrum
geplant sind.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im westlichen Bereich des Plangeltungsbereiches ist die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes vorgesehen. Die gemaf § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des vorliegenden Bebau-
ungsplanes, da diese zum Teil verkehrsintensiven Nutzungen in anderen Be-
reichen des Entwicklungsgebiets Nordwest untergebracht werden sollen.

Im &stlichen Bereich des Plangeltungsbereiches ist aufgrund der beabsichtig-
ten Unterbringung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von
maximal 2000 gm ein Sonstiges Sondergebiet fur grof¥flachige Einzelhandels-
betriebe und zudem fur ein Nachbarschaftszentrum zwecks der geplanten
Unterbringung kleinteiliger Shops fur Einrichtungen des taglichen Bedarfs
festgesetzt.

Fulr diesen Bereich betragt die maximale Verkaufsflache 800 gm, wobei die
Verkaufsflache je Shopeinheit hochstens 200 gm betragen darf. Die Begren-
zung der Verkaufsflachen begriindet sich mit dem Ziel, die Nahversorgung ei-
nes eng begrenzten Einzugsgebietes zu sichern, da keine direkte Anbindung
an das Hauptverkehrsnetz besteht und eine Belastung der umliegenden
Wohngebiete durch PKW-Larm und Abgase verhindert werden soll.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschof¥flachenzahl (GFZ), der Gberbaubaren Grund-
stlcksflache, der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Traufhdhe bestimmt. Die
Festsetzung der GRZ-Werte ist Grundstiicks- und nutzungsorientiert erfolgt
und der umgebenden stadtebaulichen Struktur angepalfdt. Die Festsetzungen



der GFZ-Werte, die Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehdhen orientie-
ren sich an der umgebenden Bebauungsstruktur.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird die GRZ mit 0,4 und die GFZ
bei zweigeschossiger Bauweise mit 0,8 festgesetzt. Um eine Flexibilitat des
Grundflachenmalles in engen Grenzen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dald
die zulassige Grundflache durch die in § 19 (4) 1 BauNVO bezeichneten An-
lagen um bis zu 25 % uberschritten werden darf, wenn als Ausgleich dafir je
angefangene 20 gm Grundflache ein einheimischer standortgerechter Laub-
baum gepflanzt wird.

Im Sonstigen Sondergebiet wird die GRZ mit dem zuldssigen Hochstmal} von
0,8 und die Hohe der baulichen Anlagen mit Hilfe der maximale Traufhohe
bestimmt, da die Zahl der Vollgeschosse kein taugliches Mittel ist, um die Ho-
he von gewerblich genutzten Gebauden zu begrenzen.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind nur Doppelhauser und Haus-
gruppen zulassig, um eine gemal Bebauungskonzept vorgesehene dichte
Bebauung zu erreichen. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen erfolgt durch die Festsetzung von Baugrenzen, die zum einen die not-
wendigen Grenzabstande bertcksichtigen und mit einer Bebauungstiefe von
14 m die geplante Bebauung mit Doppelhausern oder Hausgruppen ermaogli-
chen.

Auch im Bereich des Sonstigen Sondergebietes erfolgt die Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen lGber Baugrenzen. Die dadurch entstehenden soge-
nannten Baufenster ermdglichen Spielraume flr die Stellung der Gebaude.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Fir die ErschlieBung des Plangebietes ist die Verlangerung der Kdnigsberger
Stralle und der Wittenberger Stral’e erforderlich. Wahrend die Kdnigsberger
Stralle als Erschlieffungsstrale auch flr die zukunftigen ndrdlichen Entwick-
lungen ausgebaut werden soll, wird die Wittenberger Strafde lediglich als Er-
schlieRungsstraf3e fiir das Allgemeine Wohngebiet in Form einer verkehrsbe-
ruhigten Zone mit einem Wendehammer festgesetzt. Die abzweigenden priva-
ten Wohnstraften mit einer Trassenbreite von 4,0 m werden festgesetzt als
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und der Leitungstra-
ger, um die 6ffentliche Verkehrsflache zu reduzieren.

Im ndrdlichen Bereich des Sonstigen Sondergebietes ist ein Fahrrecht zu-
gunsten der Not- und Rettungsdienste festgesetzt, so dafd im Falle eines Feu-
erwehreinsatzes ein Wendemandver der Feuerwehrfahrzeuge nicht notig ist.



Die Erschliellung des Sonstigen Sondergebietes soll ausschliellich von der
Koénigsberger Stralle aus erfolgen. Daher wurde in der Planzeichnung (Teil A)
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt stidlich und westlich des Sonstigen Son-
dergebietes festgesetzt.

FUr die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind im Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes je Reihenhaus bzw. Doppelhaushaélfte zwei Stellplatze auf
den privaten Grundstliicken unterzubringen. Zuséatzlich sind im Bereich der
verkehrsberuhigten Zone je drei Wohneinheiten ein 6ffentlicher Stellplatz un-
terzubringen.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes ist die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf Stellplatzen im Bereich der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
und in den nach § 9 (1) 4 BauGB festgesetzten Flachen nachzuweisen.

FUr die Befestigung von privaten Stellpiatzen sind wasserdurchlassige bzw.
wasserspeicherfahige Materialien zu verwenden, um die Grundwasserneubil-
dung zu fordern.

5.5 Radwege / FuBwege

Im Zuge der Rahmenplanung fir das Entwicklungsgebiet Nordwest wurde ein
Rad- und Fullwegenetzkonzept erstellt, das Full- und Radwege in wasserge-
bundener Ausfihrung in allen Griinstreifen vorsieht. Im Plangebiet verlauft ein
solcher Weg in der Verlangerung des derzeitigen Wirtschaftsweges ,Kleiner
Tdsel“. Eine Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt tber das nérd-
liche Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, welches zu Ful- und Radfahrzwecken
auch der Offentlichkeit gewidmet ist.

5.6 Offentlicher Personennahverkehr

Nach der Einflihrung des Nahverkehrsplans fiir Neustadt a. Rbge. werden
zwei Linien, die sternartig zum ZOB fahren, den Westen der Stadt abdecken.
Eine davon soll Uber die Stralle ,Am Kuhlager” die Memeler Strale benutzen
und Uber die Konigsberger StralRe zur Landwehr zurtickkehren. Die dritte Linie
soll Gber die Nienburger Stralle kommend die zweite und die dritte Entwick-
lungsstufe des Gebietes Nordwest mit einer Schlaufe erfassen.

Uber die Linie an der Memeler StralRe / Kénigsberger Strale wird das Gebiet
zuklinftig gut mit dem OPNV erschlossen.



6. GRUNFLACHEN, AUSGLEICHS- UND ERSATZFLACHEN

6.1 Offentliche Griinflichen

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage befindet sich
im Bereich der Verlangerung des Wirtschaftsweges ,Kleiner Tosel“. Sie ist Teil
der gemal} Entwicklungskonzept ,Nordwest* vorgesehenen Griinachse. In
dieser 6ffentlichen Grinflache werden ein Rad- und FulRweg in wassergebun-
dener Ausflhrung in einer Breite von ca. 2 m vorgesehen. Gemaf} Griinord-
nungsplan ist die offentliche Griinflache mit standortgerechten Laubbdumen
und Strduchern zu bepflanzen. Der Vorflutgraben ,Kleiner Tosel“ dient der
verzdgerten Ableitung des Regenwassers. Er ist auf Dauer als offenes Ge-
wasser zu erhaiten und gemal Grinordnungsplan naturnah zu gestalten.

6.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf den an den Graben ,Kleiner Tdsel* angrenzenden privaten Grundstlcks-
flachen wird eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um die Erstellung von Stellplatzen
direkt an der Grabenparzelle zu verhindern.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes werden im Stiden, Osten und Nor-
den der moglichen Uberbaubaren Flachen Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fassadenbegrliinungen
festgesetzt. Genaue Vorgaben Uber die Pflanzqualitaten und die Anteile von
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind im Griinordnungsplan festge-
legt.

6.3 Kompensation

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild vor. Die im Rahmen des Grunordnungsplanes vor-
genommene Eingriffsbilanzierung auf der Grundlage des nordrhein-west-
falischen Modells der ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft —
Arbeitshilfe flr die Bauleitplanung” (1996, herausgegeben von der Landesre-
gierung Nordrhein-Westfalen) kommt zu dem Ergebnis, daf} der Eingriff auf
der Eingriffsfldche nicht vollstandig ausgeglichen werden kann.
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Zwecks fachplanerischer Beurteilung und Darstellung der griinordnerischen
Zusammenhange sowie der naturschutz- und umweltrelevanten Auswirkun-
gen der geplanten Nutzungen ist ein Griinordnungsplan erarbeitet worden,
dessen Aussagen abwagungsbezogen in den Entwurf des Bebauungsplanes
eingeflossen sind. Der Grinordnungsplan zum vorliegenden Bebauungsplan
trifft u.a. Aussagen Uber Anpflanzungen und zu Ausgleichs- und Ersatzmal}-
nahmen.

e Zur Beachtung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landespflege ist es erforderlich,

o dal die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen in Form der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Lei-
stungsfahigkeit des Natur- und Landschaftshaushaltes sowie des Land-
schaftsbildes und der landschaftsbezogenen Erholung erheblich beein-
trachtigen kénnen, soweit wie moglich vermieden werden, und

e dah flr die Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen,
Ausgleichsmalinahmen durchgefihrt werden.

Die Gewahrleistung des Ausgleiches fir Eingriffe in den Natur- und Lan-
schaftshaushalt ist Gegenstand des Griinordnungsplanes. Die Bewertung und
Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe sowie die Darstellung moglicher
Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen ist dem beiliegenden Grunord-
nungsplan zu entnehmen.

Als Ausgleich werden die oben und im Grinordnungsplan genannten Maf}-
nahmen auf den &ffentlichen Grinflaichen und den privaten Anpflanzflachen
angerechnet. Trotz der im Griinordnungsplan vorgeschlagenen und im vorlie-
genden Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen verbleibt ein Defizit von
rd. 21.000 Punkten. Dieses kann in Abstimmung mit der Stadt Neustadt a.
Rbge. aufierhalb des Plangebietes in einem der festgelegten Suchraume fir
Kompensationsmaflnahmen ausgeglichen werden. Fir das verbleibende De-
fizit wird die Regeneration und Aufwertung einer Flache im bestehenden Forst
im Bereich Dammkrug durchgefuihrt. Die Aufwertung erfolgt durch die Auffor-
stung von zuvor fehlbestockten Waldfldchen. Hierbei wird ein bestehender
Nadelforst zu einem standortgerechten einheimischen Mischwald entwickelt.
Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffs sind neben den getroffenen
Festsetzungen im Plangebiet rd. 5300 gm standortgerechter einheimischer
Laubwald aufzuforsten. Die vorgesehene Flache befindet sich im Neustadter
Stadtforst auf einer Teilflache der Abteilung 104. Fir die Sicherung der
Durchfihrung wird der Investor (Eigentlimer des Plangebietes) vertraglich
verpflichtet, einen entsprechenden Kostenbeitrag zweckgebunden an die
Stadt zu zahlen. Die gesamte Kompensationsflache wird durch Aufnahme in
den Bebauungsplan dem Plangebiet 159 A 2 als externe Kompensationsfla-
che zugeordnet. Der mit dem Investor abgeschlossene Vertrag liegt der Be-
grindung bei.
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7. SCHALLSCHUTZ

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes wird zum Schutz der angrenzenden
Wohngebiete vor Larmbelastigungen festgesetzt, dal die Siid- und Westaus-
senwénde der Gebéaude fiir groRflachigen Einzelhandel lediglich Offnungen
far die notwendigen Beliftungen, Belichtungen und Notausgéange, nicht je-
doch Offnungen fiir Zufahrten und Zugénge haben diirfen und Anlieferungs-
bereiche keine Wanddffnungen in Stid- oder Westrichtung haben durfen.

8. SPIELFLACHENNACHWEIS

In den Spielplatznachweis werden die sldlich der Memeler Strafl’e gelegenen
Wohngebiete (Bebauungsplane Nr. 152 B ,Kénigsberger Stralle-Sud” und Nr.
150 ,Ahnsforth*) einbezogen, da diese Gebiete im 400 m-Einzugsbereich des
Plangebietes liegen. In einer fulllaufigen Entfernung von 220 bis ca. 320 Me-
tern sind zwei Spielplatze mit einer Gesamtgréle von 700 gm und 900 gm
Bruttoflache vorhanden. Aus dem Plangebiet 152 B wird dort ein Bedarf von
ca. 991 gm (GeschofR¥flache: 33.092 gm) abgedeckt und aus dem Plangebiet
150 wird dort ein Bedarf von ca. 360 gm (GeschoRflache: ca. 12.000 gm) ab-
gedeckt. Somit existiert hier ein Uberhang von ca. 240 gm.

Bedarfsberechnung flir den vorliegenden Bebauungsplan:

4200gm x GFZ 0,8 = 3360 gm GeschoRflache

3360gm x 0,02

67,2 gm Nettobedarf

672gm x 1,5

100,8 am Bruttobedarf

Der Bedarf von 101 gm aus dem Plangebiet 159 A2 ,In der mittelsten Wand-
lung” kann also ohne Probleme auf den vorhandenen Spielplatzen aufgefan-
gen werden.

Daher wird auf eine weitere Spielflache im Geltungsbereich des vorliegenden
Plangebietes verzichtet.
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9. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich
- der Stadtwerke Neustadt a. Rbge. fur Wasser, Gas und Elektrizitat
— der Telekom flir Telekommunikation

Der Loschwasserbedarf ist nach Angaben der Stadtwerke Neustadt mit
1600l/min. (= 96 cbm/h) Uber 2 Stunden sichergestellt, so dalk die Forderun-
gen des DVGW Arbeitsblattes W 405 erfiillt sind.

In der Memeler Stral3e ist die Trennkanalisation vorhanden. Die Kanale sind
von Norden zum vorhandenen Sammler zu flhren. Die Hausmiillentsorgung
wird durch die Abfallentsorgungsgesellschaft Hannover mbH durchgefihrt,
Sondermdll ist an den bekannten Sammelstellen abzugeben.

10. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzun-
gen (Ortliche Bauvorschriften) orientieren sich an den in den angrenzenden
Gebieten vorhandenen Strukturen. Zur gestalterischen Anpassung an die vor-
handene Bebauung werden im Bereich des allgemeinen Wohngebietes Fest-
setzungen zu den Hauptdachflachen sowie zu den Dachflachen von Garagen
und Nebenanlagen getroffen.

11. FLACHENBILANZ DER NUTZUNGEN

1. Aligemeines Wohngebiet 0.42 ha
2. Sonstiges Sondergebiet 0.90 ha
3a. Offentliche StraRenverkehrsfléche 0,15 ha
3b. Verkehrsberuhigter Bereich 0,09 ha
4. Bffentliche Griinfliche 0,08 ha
Gesamtsumme Plangebiet 159 A 2 1,64 ha

12. ALTLASTEN

Es gibt weder Hinweise noch Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altla-
sten im Plangebiet.
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KOSTEN

2F.03. 2004
Am ..Y.. wurde it ......... ein Stadtebaulicher Vertrag und ein ErschlieRungs-
vertrag gemaf § 124 BauGB fur den vorliegenden Plangeltungsbereich abge-

schlossen, in dem die Ubernahme der entstehenden Kosten durch den Inve-
stor geregelt ist.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

FUr das Plangebiet ist keine bodenordnende MalRhahme erforderlich, da alle
Flurstlicke bereits in der Hand der Investoren sind.

ausgearbeitet von

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUN )

DIPL.-ING. DIERK GRUNDMANN BI¥A

T

STEINBRECHERSTR. 31  TEL.0531/3801

38102 BRAUNSCHIEIG  FAX 05 31/380 1140 ﬂ/‘/\/L o/ (/(/K/\ CA AL~

Braunschweig, den 11.04.2001
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Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung
am 29.03.2001 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 159 A 2 ,In der mittelsten Wandlung®, Stadt Neustadt a. Rbge. - Kernstadt -
vom 11.12.2000 bis einschlie3lich 15.01.2001 éffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den [ 2. Mai 200i

Stadt Neustadt a. Rbge.

Stadtdirektor

Blrgermeister



Anlage / Pflanzliste

Baume |. Ordnung = GroRkronige Baume

Acer platanoides
Tilia cordata

Spitzahomn
Winterlinde

Fortflihrung der Wittenberger StraRe
Fortfihrung der Kénigsberger StraRe

Baume |l. Ordnung = Mittel- und Kleinkronige Baume

Acer campestre

Acer campestre | Elsrijk’
Acer platan. ,Olmstedt’
Alnus glutinosa

Feldahorn

Feldahorn ,Elsrijk’
Spitzahorn ,Olmstedt’
Roterle

Parkplatz Sondergebiet
Parkplatz Sondergebiet

‘grabenbegleitend

Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus bet. ,Fastigiata’ S&ulen-Hainbuche Parkplatz Sondergebiet
Crataegus ,Carrieref Apfeldorn Parkplatz Sondergebiet
Crat. prunifol. ,Splendens' Pflaumenbl. Weiltdorn Parkplatz Sondergebiet
Malus sylvestris Holzapfel

Malus domestica Essapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus avium ,Plena’
Prunus domestica
Prunus padus

gefiilt blih. Vogelkirsche
Esskirsche
Traubenkirsche

nur in Gartenanlagen

Pyrus communis Holzbirne

Pyrus domestica Essbirne nur in Gartenanlagen
Salix caprea Salweide

Salix viminalis Korbweide

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Stréucher

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weilkdorn

Lonicera caprifolium Geilblatt

Lonicera xylosteum Heckenkirsche nicht an Spielplatzen
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus franguia Faulbaum nicht an Spielplatzen
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Zaunrose

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Salix aurita Ohrchenweide

Salix cinerea Grauweide

Salix purpurea Pururpurweide

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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Kletterpflanzen

Clematis montana
Clematis vitalba
Hedera helix

Humulus lupulus
Hydrangea petiolaris
Lonicera caprifolium
Lonicera heckrottii
Lonicera periclymenum
Lonicera tellmaniana

Parthenocissus tricuspidata
Parthenocissus quinquefolia

Polygonum aubertii
Rosa spec.
Wisteria sinensis

Rasensaaten

Anemonen-Waldrebe
Waldrebe

Efeu

Hopfen
Kletterhortensie
Echtes Geiliblatt
Duftende Geifdschlinge
Waldgeilblatt

Gelbe Geildschlinge
Wilder Wein

Wilder Wein
Knoterich
Kletterrosen
Blauregen

Fassadenbegrinung
Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinung
Fassadenbegrinung
Fassadenbegrinung
Fassadenbegrinung
Fassadenbegriinung
Fassadenbegriinung

- Zierrasen / Sport- und Spielrasen in Hausgarten (mdéglichst extensiv gepflegt)

- standortgerechter Landschaftsrasen mit Krauteranteil in 6ffentlicher Grinflache,

extensive Pflege

Initialpflanzung Stauden und Gréaser Kleiner Tosel'

Carex gracilis

Carex pendula
Eleocharis palustris
Eupatorium fistulosum
Filipendula ulmaria
Iris pseudacorus
Lythrum salicaria
Sagittaria sagittifolia
Typha angustifolia
Typha minima

Schlank-Segge
Hange-Segge:
Gemeine Sumpfsimse
Wasserdost

Echtes MadesulR
Sumpfschwertlilie
Blutweiderich
Pfeilkraut

schmalblattriger Rohrkolben

Zwergrohrkolben
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