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1. Grundlagen

Ablauf der Planung

Der Verwaltungsausschu der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 24.10.2005
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 A4/D4 "Am Wélper Ring” - Kernstadt - beschlos-
sen,

Der AufstellungsbeschiuB wurde am 29.10.2005 ortstiblich bekanntgemacht.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 A4/D4 "Am Wolper Ring" - Kernstadt -
umfasst die Flurstlicke 216/1, 216/13, 216/15, 216/16, 216/17, 216/18, 221/3, 221/6, 221/7,
Flur 2, Gemarkung Neustadt, weiterhin die Flursticke 321/9, 321/10, 241/9 und 242/1, Flur 2,
Gemarkung Neustadt, die auch Teil des z.Zt, rechiskr&ftigen Belbbauungsplans 159 Al sind,
und das Flurstick 215/11, Flur 2, Gemarkung Neustadt, dass auch Teil des z.Zt. rechiskréfti-
gen Bebauungsplans 159 E1/E2 "Nérdlich Ahnsférth  ist. Die Festsetzungen in diesen Bebau-
ungsplanen werden mit Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes 195 A4/D4 ungul-

tig.

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2004 (BGBI. | S. 2141)

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

3.  Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. &8)

4, Niederst@ichsische Bauordnung (NBauQ)
in der Fassung vom 13.07.1995 (NdsGVBL. S. 442)

Als Kartengrundlage dient eine amtliche Planunterlage (ALK) im MaBstab 1:1000

Bestehende Planungen

In der Rahmenplanung 1997 / Stadtentwicklung Nord-West der Stadt Neustadt a. Rbge. sind
die Bauflichen im Gebiet des Bebauungsplanes mit Wohnbebauung (2-3- geschossig), als
Mischgebiet (2-3- geschossig) dargestellt. Weiterhin sind ein Spielplatz und allgemeine Grin-
flachen und Flachen fur den ruhenden Verkehr dargestellt. Diese sind eingelbunden in das
Gesamtkonzept (s. Plandarstellung Anl. 1).

Im Fléchennutzungsplan werden die Fldchen des Bebauungsplanes als gemischte Baufla-
chen, als Wohnbaufléchen und als FiGdchen fur den Gemeinbedarf dargestellt. Weiterhin ist
ein Spielplatz dargesteillt.

Im ErlGuterungsbericht des Fl&dchennutzungsplanes wird ausgefuhrt, daB der regionale
Wohnfldchenbedarf im Gesamtbereich der Stadtteilentwicklung "Nord-West" realisiert wer-
den soll.

Im RROP ist die Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum mit dem Schwerpunkt Wohnen
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ausgewiesen.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan 159 Al sowie dessen 1. Anderung an, westlich der Bebau-
ungsplan 159 E1/E2. Weiterhin besteht der Bebauungsplan 159 A3/D3, der ausschlieBlich
Verkehrsfiiche beinhaltet.

AnlaB der Planung

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes schlieBt die Lucken zwischen den o.g. Bebauungs-
plénen und umfasst eine Ficiche von ca. 2,33 ha.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. will mit diesem Bebauungsplan den Nachfragebedingungen
auf dem Immobilienmarkt Rechnung tragen und diesen Bereich auf der Basis der Stadtent-
wicklungsplanung und der Flachennutzungsplanung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung zufthren.

Als sinnvolle Ergénzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchsetzbaren
stédtebaulichen Zielsetzungen solien die Ortlichen Bauvorschriften daflr Sorge tragen, dal
gestalterische Fehlentwicklungen an den neu entstehenden Gebduden, die insbesondere
den Randbereich des Ortes in seinem Erscheinungsbild beeintréchtigen kénnen, kraft
Satzung vermieden werden und damit ein verbindlicher Orientierungsrahmen flr die &uBere
Gestaltung der Neubauvorhaben wie auch schon in den benachbarten Pléinen geschaffen
wird,

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Es wird gemdB dem RROP das Ziel der Stérkung des Wohnstandorts Neustadt a. Roge. ver-
folgt, und in der Folge auch die Verbesserung der Nahversorgung. Weiter werden die bau-
leitplanerischen Voraussetzungen fir Wohnfolgeeinrichtungen wie Spielpléatze geschaffen.

Dabei sollen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist darlberhinaus auch Grundlage fur weitere MaBnahmen zur
Sicherung und Durchflhrung der Planung nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches.

3. Stadtebauliches Konzept

Dieser Bebauungsplan setzt die Zielsetzungen der Stadtentwicklung Nord-West und die FI&-
chennutzungsplanung in verbindliche Bauleitplanung um. [In diesem entwicklungsplaneri-
schen Rahmen ist das Plangebiet der ersten Entwicklungsstufe, 1. Bauabschnitt zugeordnet.
Dementsprechend wird eine zeitnahe Umsetzung angestrebt.

Dieses Ziel in Verbindung mit einer verénderten Nachfrage auf dem immobilienmarkt macht
es erforderlich, die Nutzungsmoéglichkeiten in einem Teilbereich des Rahmenplanes anzupas-
sen.
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Die ErschlieBung der Baufldchen ist weitestgehend bereits Uber die "Konigsberger StraBe”
und den "Wélper Ring" erfolgt und dient auch als Anbindung weiterer, bereits Uberplanter:
und teilweise noch zu Uberplanender BaufiGichen westlich des Plangebiets. ZukUnftig soll der
Wolper Ring im Rahmen der Il. Entwicklungsstufe der Entwicklungsplanung eine Hauptanbin-
dung an die B 442 erhalten.

Né&rdlich des "Wélper Rings" wird in Ergénzung und Anderung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 159 Al ein Mischgebiet festgesetzt. Von den allgemein zul&ssigen Nutzungen in
einem Mischgebiet werden die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten nicht zugelassen. Die allgemeine Zweckbestimmung bleibt jedoch gewahrt,
Dem Ziel der Roahmenplanung und der Darstellung im Fidchenutzungsplanung, hier einen
zentralen Bereich innerhallb des Geblets Neustadt-Nordwest zu schaffen, wird damit entspro-

chen

Dieser zentrale Bereich wird ergénzt durch eine Flache flur Gemeinbedarf fur Gebd&ude, die
gesundheitlichen Zwecken dienen. An dieser Stelle ist ein Altenwohn- und Pflegeheim vor-
gesehen. Der Darstellung im Fidchennutzungsplan wird somit inhaitlich voll entsprochen,

Des weiteren wird zwischen diesen 0.g. Fidichen eine &ffentliche GrunfiGiche fesigesetzt, die
als zentrale FiGiche den Auftakt zu einem Grinzug bildet, der zukUnfltig das gesamte Gebiet
Neustadt - Nordwest pragt. In diese Féchen werden ein vom motorisierten Verkehr unab-
hangiges Wegenetz far FuBgénger und Radfahrer sowie Wasserfl&ichen, die der Regenrlck-
haltung und der Grinfldchengestaltung dienen, integriert,

Sudlich des "Wolper Rings' werden Wohnbaufldchen ausgewiesen, um dem Bedarf an
Wohnbauland entgegen zu kommen.

Um einerseits eine moglichst effektive Ausnutzung der Fidichen - auch aus dkologischer
Sicht - zu erméglichen, wird nérdiich des Wolper Rings eine der Zentralitét angemessene ver-
dichtete Bebauung zugelassen. In Verbindung mit der &ffentlichen Grunfldche entsteht
dennoch eine groBzugige stadtebauliche Raumwirkung. Die stdlich des "Wélper Rings" an-
geordneten Wohnbaufladchen lassen in Abstufung der Geschossigkeit und in Anlehnung an
die Festsetzungen der benachbarten Bebauungspléne eher eine lockere Bebauungsdichte
und durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern und offener Bauweise auch eine
aufgelockerte Bauform zu.

Neben den Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung sind auch ergénzende Regelungen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft erforderlich.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung

Fur die baulich nutzbaren Fichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 A4/D4
"Am Wolper Ring" - Kernstadt - wird gem. § 6 Abs. 1 BauNVvVO ein Mischgebiet, gem. § ¢ Abs.
1 Ziff. 5 BauGB eine Fliéche fUr Gemeinbedarf fur eine Alten- und Pflegeeinrichtung und
gem. § 4 Abs. 1 BauNVO "Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt.

Im Mischgebiet ist zur Erzielung einer dichteren Bebauung - dem stédtebaulichen Ziel eines
zentralen Bereichs entsprechend - bei einer zuldssigen Dreigeschossigkeit mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 und einer GeschoBfldchenzahl von 1.2, jeweils als Hochstgrenze, festge-
sefzt. Teile der FlGdchen liegen in dem Bebauungsplan 159 A1, Mit Erlangung der Rechtskraft
dieses Bebauungsplan 159 A4/D4 werden die im Bebauungsplan 159 Al getroffenen Fest-
setzungen ungultig (s. auch Ziff. 1, Geltungsbereich u. Zeichnerisch u. Textliche Festsetzun-
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gen, Hinweis Nr. 5).

In der Flache fur Gemeinbedarf fur gesundheitliche Zwecke wird durch den Rucksprung des
Baufensters im mittleren Bereich die Erstellung einer notwendigen Vorfahrt erméglicht. Eine
Uberdachung des Haupteingang ist durch die Textliche Festsetzung des § 4 Teil A (planungs-
rechtliche Festsetzungen) dennoch moglich. Die Raumbildung entlang des "Wolper Rings”
wird durch die Textliche Festsetzung des § 11 Tell A durch B&ume gewdhrleistet. Durch den
RUcksprung in dem Baufenster ist auch die Festsetzung von 4 Voligeschossen erméglicht.
Die vergleichsweise geringen Grundstlckstiefen erfordern die relativ hohen Ausnutzungszif-
fern GRZ 0,6 und GFZ 1,5. Durch die rickwdartig angeordnete &ffentliche Grunflache wird
dies jedoch in der Gesamtwirkung aufgehoben.

In dem &stlich der Kénigsberger StraBe gelegenen WA-Gebiet werden aus Grinden des
stédtebaulichen Zusammenhalts die Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung, zur Bauwei-
se und zu den Héhen des ErdgeschoRfuBbodens und der Trauthdhe vollstandig aus den Be-
bauungsplan 159 A1, 1. Anderung Ubernommen. Auf diese Weise ist sichergestellt, daB die
Grenze des Geltungsbereichs nicht zu einer Grenze verschiedener Ausnutzungsmaglichkei-
ten innerhalb eines Baugrundstucks wird.

Um dem stdlichen Rand des "Wélper Rings" ebenfalls eine zusammenhdngende Ausgestal-
fung zu geben, sind diese Festsetzungen auch hier in einer Bautlefe aus den Bebauungsplan
159 A1, 1. Anderung tUbergenommen. Die maximale Traufhéhe von é m I&sst in Verbindung
mit der zul&ssige GeschoBzahl eine volle Zweigeschossigkeit zu, die auch als sidliche und
westliiche Raumkante des "Wodlper Rings” stadtebaulich erwinscht ist.

innerhalb der sudwestlich des "Wolper RIings” gelegenen BauflGchen ist jedoch durch die
Abgrenzung des MaBes der Nutzung in diesem WA-Gebiet eine Trennung gegeben. Die
Ecken SterntalerstraBe / Wolper Ring und Wolper Ring / Konigsberger StraBe werden durch
die festgesetzte offene Bauweise hervorgehoben. Neben Einzel- und Doppelhdusern sind
hier also auch Reihenhduser méglich. Die Baufldchen an der verkehrsberuhigten Erschiie-
BungsstraBe entsprechen in ihrem Charakter viel mehr dem des Bebauungsplangebietes
159 E1/E2. Aus diesem Grund ist hier lediglich eine eingeschossige Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern zuldssig. Die festgesetze Traufhdhe Iasst jedoch einen Ausbau des Dachge-
schosse problemios zu.

Durch diese Festsetzungen wird den Darstellungen des Fidchennutzungsplanes entsprochen.

In den §§ 1 und 2 der Textlichen Festsetzungen (Planungsrechtliche Festsetzungen) werden
Stellplatze, auch Uberdachte, und Garagen durch entsprechende Bereichskennzeichnun-
gen in der Plandarstellung auf bestimmten Flchen auch auBerhalb der Uberbbaubaren Fié-
chen zugelassen. Die Festsetzung der Bereiche ist so bemessen, daB lange Zufahrten zu den
Stellpl&tzen vermieden werden und so der Boden nicht UbermdaBig versiegelt wird. Garagen
ddrfen, mit Ausnahme der gekennzeichneten Bereiche, nur innerhalo der Uberbaubaren
Flachen errichtet werden, um eine Verlagerung der entsprechenden Baumasse auf Rand-
bereiche, in denen sie aus stédtebaulichen Grinden nicht erwlnscht ist, zu vermeiden.

Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung einer ortsuntypischen Bauweise. Es wird eine
harmonische Gesamtansicht der zu errichtenden Gebdude angestrebt,

Verkehrsflachen und ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt weitestgegend Uber den Wolper Ring und die Kénigsberger
StraBe, die jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebbauungsplanes liegen. Zur
weiteren inneren ErschlieBung der sidwestlichen WA-Gebiete dient die Verléingerung der
PlanstraBe C aus dem Bebauungsplan Nr. 159 E1/E2 als verkehrsberuhigier Bereich.

Die festgesetzten FuBwege sorgen in Verbindung mit den bereits bestehenden fur eine
Durchid@ssigkeit des Gebiets.
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In dem WA-Gebiet &stlich der Kénigsberger StraRe ist die in dem Bebauungsplan Nr. 159 Al,
1.Anderung gelegene ebenfalls verkehrsberuhigte private ErschlieBung in der gleichen Wel-
se wie dort vorhanden fortgesetzt worden. Dies gilt auch fur die Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten der Anlieger und der Versorgungstréger.

Kinderspielpiatz

Nach dem Nds. Kinderspielplatzgesetz (NSpPG) ist ein Nachweis von 6ffentlichen
Kinderspielflachen erforderlich. Die MindestgréBe eines Spielplatzes mu@ 300 gm betragen
und der Platz muB in einer Wegeldnge von max. 400 m erreichbar sein.

In direkter Nachbarschaft zu den westlich der Kdnigsberger StraBe gelegenen Wohnbaufl&-
chen, auf den Flurstiicken 243/5 und 321/14, ist in dem Bebauungsplan Nr 159 A1,1. Ande-
rung ein dffentlicher Kinderspielplatz mit einer Gesamtfldche von ca. 304 gm festgesetzt, der
von den zugeordneten Baufldchen in einer Wegeentfernung von maximal 210 m gefahrlos
Uber die verkehrsberuhigten ErschlieBungsflchen erreicht werden kann.

Die maximal zulassige GeschoBflache fur diese Baufldchen aus dem Bebauungsplan
159 A1,1. Anderung und dem vorliegenden Bebauungsplan 159 A4/D4 betragt WERT! gm.
FUr diese GeschoBfldche werden nach Spielplatzgesetz mindestens 222 gm Kinderspielplatz
gefordert. Das Angebot an Kinderspielfldchen Uberschreitet also die hiernach erforderliche
GroBenordnung und bemisst sich somit nach der im NSpPG geforderten MindestgréBe von
300 gm. Der im Bebauungsplan 159 A1,1. And. festgesetzte &ffentliche Kinderspielplatz ist
ausreichend groB bemessen.

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes 159 A4/D4 ist ein &ffentlicher Kinderspielplatz
mit einer Fl&iche von 327 gm zuzlglich einer im Bebauungsplan 159 E1/E2 direkt stdlich an-
grenzenden Flache von 144 gm, insgesamt also 470 gm, festgesetzt, der von den zugeord-
neten Baufl&ichen in einer Wegeentfernung von maximal 250 m gefahrlos tber die’ straBen-
begleitenden FuBwege, gesicherte Uberwege und die verkehrsberuhigten ErschlieBungsfld-
chen erreicht werden kann.,

Die maximal zuléssige Geschossfldche, denen der Kinderspielplatz zugeordnet ist, betragt im
Bebauungsplanes 159 A4/D4 8.200 gm, im Bebauungsplan 159 E1/E2  1.789 gm, also insge-
samt 9.989 gm.

Fr diese GeschoBfldche werden nach Spielplatzgesetz mindestens 200 gm Kinderspielplatz
gefordert. Das Angebot an Kinderspielfiichen Uberschreitet also die hiernach erforderliche
GréBenordnung und bemisst sich somit nach der im NSpPG geforderten MindestgréBe von
300 gm. Der im Bebauungsplan 159 A1, 1. And. festgesetzte &ffentliche Kinderspielplatz ist
ausreichend groB bemessen.

Der Darstellung des Fidchennutzungsplanes wird somit entsprochen,

immissionsschutz

Aus dem StraBenverkehr sowie aus der weiter &stlich gelegenen Bahnstrecke sind Schallim-
missionen zu erwarten. Diese werden in dem schalltechnischen Gutachten Nr. 01104/4 des
AkustikbUros Géttingen detailliert behandelt. In § 5 der Textlichen Festsetzungen, Teil A sind
die MaBnahmen zur Abwehr dieser schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt,

Zur ndheren Begrindung wird auf das Schalltechnische Gutachten (Anl. 2) verwiesen. Die-
ses Gutachten ist Teil dieser Begrindung.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Das gesamte Plangebiet dieses Bebauungsplanes Nr. 159 A4/D4 enthdlt neben einem Kin-
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derspielplatz eine &ffentliche Grunfldche in der Kernzone des "Wélper Rings” sowie eine wei-
fere am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes.

In der Fi&che fur Gemeinbedart ist entlang des "Wélper Rings” ein 4 m breiter Pflanzstreifen
festgesetzt, der zur Anordnung von B&aumen gem. § 10 der Textlichen Festsetzungen, Teil A
bestimmt ist. Dieser Streifen kann gem. § 9 der Texilichen Festsetzungen, Teill A fur Zufahrien
unterbrochen werden.

Weiterhin sind entlang der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstraBe vier Baume als anzupflan-
zen fesigesetzt.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 159 A4/D4 wird in Art und MaB der Nutzung ver&ndert.

Diese Verénderung stellt im Sinne des Naturschutzrechtes (s. § 8 BNaitG) einen Eingriff dar,
der eine Bilanzierung erforderlich macht (§ 8a BNatG).

In § 11 der Textlichen Festsetzungen Teil A wird der Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft festgesetzt, soweit er nicht innerhaibb des Baugebletes durch die o0.g. Festsetzungen
erfolgt. Durch Verrag wird gesichert, da die KompensationsmaBnahmen geméB der Ein-
griffsbilanzierung zu diesem Bebauungsplan im erforderlichen Umfang auf der dort genann-
ten Fl&iche vorgenommen wird,

Zur néheren Begrundung wird auf den anliegenden Umweltbericht (Anl. 2) verwiesen.

Dieser Umweltbericht ist Tell dieser Begrindung.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AnlaB der Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung

Eine verstarktie Nachfrage nach atiraktiven Baulagen erhdhen den Druck auf verfligbare
Freifldchen im stadtebaulich wertvollen Ortsbereich.

Dabei ist als Entwicklung z.T. abzusehen oder aber zu beflrchten, daB neue Bauflichen
zunehmend von beliebigen Baustilen und Bauweisen in allen Farben und Formen bestimmt
werden und damit die stadtebauliche Gestaltung von gréBeren Orisbereichen unwi-
derruflich zerstort werden kdnnen.

Allein im Rahmen von planungsrechtlichen Festsetzungen 188t sich die Gestaltung der
Bebauung von Grundsticken des im Zusammenhang bebauten Oristeiles nur sehr einge-
schrénkt konftrollieren, die Folgen sind an heute zerstdrien Ortsbildern vieler einst stéidtebau-
lich und gestalterisch bedeutenden Orte deutlich sichtoar.

Zweck der értlichen Bauvorschriften

Mit der Aufstellung von &rtlichen Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan Nr.
159 A4/D4 "Am Wolper Ring” der Stadt Neustadt a. Rbge. wird eine verbindliche
Rechtsgrundlage geschaffen, die fur die Gestaltung der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegenden Gebd&ude und Flachen erforderlich ist. Die vorliegenden &rilichen
Bauvorschriften sollen hierflr einen Gestaltungsrahmen bilden.

Allgemeines und Ziele der Festsetzungen
Die Gestaltungsfestsetzungen sollen ein baulich in gewissem Rahmen homogen gestaitetes
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Erscheinungsbild gewdahrieisten.

Ein GroBteil des Gebdudebestandes des Stadtbereiches und insgesamt dieser Region weist
einheitliche, pragende Gestaltungsmerkmale auf, Die Dachform der Uberwiegend ein- bis
dreigeschossigen Wohn- und Nebengebdude ist das Satfeldach mit einer klaren Ausrich-
tung der Gebd&ude. Die Dachneigung betragt bei Wohn- und vielen Nebengebduden ca.
25 bis 50 Grad. Als Dachelndeckung sind rote bis rotbraune Dachsteine und Dachziegel
ortstypisch und fur das Stadtbild charakteristisch.

Die regionaltypische Bebauung (Wohngebd&ude, aber auch Stallungen, Lager, Gerdte-
schuppen, Garagen) ist im wesentlichen nicht unterkellert, es bestehen daher nur sehr

geringe Sockelhdhen.

Ziel der Gestaltungsfestsetzungen ist es, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
innerhallb des im Zusammenhang bebauten, stGdtebaulich wertvollen Orfsgebietes zu ge-
wdahrleisten und den gewachsenen Orfscharakter zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Hierzu sollen fur den Gelfungsbereich des Bebauungsplanes Anforderungen formuliert
werden, die wesentliche im Ort vorhandene, erhaltenswerte Gestalfungselemente aufneh-
men und langfristig sichern.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei Uberwiegend an der formalen Ausbildung der Ge-
bdude und AuBenanlagen.

Im einzelnen werden die vorhandenen, ortsbildprégenden Gestaltungselemente in Bezug
auf

Dachformen
Dachneigungen
Dacheindeckungen (Materialien und Farben)
Einfriedungen
Wege, Zufahrten
fest geschrieben.

Inhalte der Festsetzungen
zu § 2 D&cher

Den Gebd&uden der nGheren Umgebung ist, von einzelnen Ausnahmen abgesehen, das
geneigte Dach gemeinsam.

Entsprechend den Zielen der Gestaltungsfestsetzungen wird deshalb im Sinne der typischen
Merkmale der Umgebung durch Satzung fur die Gebdude in den WA-Gebieten ein grober,
fockerer Rahmen fUr die Gestaltung der D&cher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 159 A4/D4 gesteckt, um vorhandene Werte des Ortsbildes zu unterstreichen und die
neue Bebauung einzubinden.

Die Zulassigkeit von geneigten Ddchern innerhalb eines bestimmten Rahmens erméglicht
verschiedene Bau- und Nutzungsformen im Dachbereich.

Quergiebel, die die Traufe unterbrechen, sollen zul@ssig sein, sofern die Summe ihrer Grund-
fiachen (bei mehreren Quergiebeln pro Dachseite) 30 % der Grundfidche der jeweiligen
Dachfléche nicht Uberschreitet. Zusatzlich sind Krippelwalme in den WA-Gebieten westlich
der Konigsberger StraBe zuldssig.

Formen, Farben und Materialien der Ddcher, die sehr stdrend wirken kénnen, vergleicht
man sie mit den Tonziegel - Dachern dlterer Bauten, werden vermieden. Es werden die kias-
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sischen Materialien, Farben und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen Rahmen
passende Gestaltungselemente vorgeschlagen.

Die Festsetzungen zu den Dachformen gelten nur fir Gebdude mit einer Grundfl&iche von
Uber 40 gm, die zu den Dachneigungen gelten nur fir Hauptdachfldchen von Gebduden
Uber 40 gm Grundflache. Abweichende Dachformen, -neigungen und -deckungen sollen
bei Garagen, Gemeinschaftsgaragen und bei Nebengebduden auch Uber 40 gm maglich
sein. Aus O©kologischen Grinden sind begrinte Ddcher abweichend von diesen
Festsetzungen zuldssig., aus konstruktionsbedingten Grinden gilt die Mindest- Nelgungsbe-
grenzung hier nicht.

Das ortliche Erscheinungsbild wird maRgeblich durch Farbe, Material und feingliedrige
Struktur der Dachdeckung gepréagt. Die Festsefzungen bestimmen deshalb Dachsteine und
Dachziegel entsprechend den ortstypischen Merkmalen. Die Festsetzungen zu Materialien
und Farben gelten nur fur die Hauptgebd&ude.

Far Wintergérten ist funktionsbedingt eine vollsténdige Glaseindeckung zugelassen. Zur
Ausnutzung von Sonnenenergie sind bei Einbau von Solaranlagen in die Dachflachen der
Gebdaude die Gestaltungsanforderungen an die Wahl der Dachfarben und -materlalien
nicht einzuhalten,

zu § 3 Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundstlcke sind, der ortsiiblichen Gestaltung angemessen, in den
Abmessungen eingeschrdnkt. Entlang der "Konigsberger StraBe”, des "Wolper Rings” und der
“SterntalerstraBe” ist jedoch zur Abwehr von Verkehrsiérm eine Einfriedung bis zu einer Héhe
von 1,80 m zugelassen. Damit wird dem Schutzanspruch der Freibereiche in den WA-
Gebieten Rechnung getragen. Zur ndheren Begrindung wird auf die schalltechnische
Untersuchung (Anl. 3) verwiesen.

Bei der Gestaltung der Einfriedungen westlich der "Konigsberger StraBe” erlaubt eine
maximale Freiheit in der Wah! der Materialien gro8e individuelle Méglichkelten.

Abweichend hiervon ist in dem WA-Gebiet &stlich der "Kénigsioerger StraBe” eine restriktivere
Festsetzung auch in den Materialien vorgenommen worden. Da dieser Bereich ein Baufeld
aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan 159 Al, 1. Anderung unmittelbar ergénzt, sind die
dortigen Festsefzungen zu den Einfriedungen unverdndert Obernommen. Damit wird er-
reicht, dass nicht innerhalb eines Baugrundstiicks verschiedene Festsetzungen gelten.

Far Mull- und Wertstoffcontainer sowie Flussiggasboehdlter werden verwehungssichere Einfrie-
dungen mit einer Mindesthéhe von 1 m festgesetzt, um eine Verschmutzung der Umgebung
und eine optische Beeintréchtigung soweit mdglich zu vermeiden.

zu § 4 Sonstige bauliche Anlagen

Notwendige Befestigungen von privaten Freiflachen sollen aus &kologischen Ge-
sichtspunkten, insbesondere, um eine zu starke Versiegelung der intensiver ausnutzbaren
Baufldchen zu vermeiden, nur mit luft- und wasserdurchidssigen Beldgen zugelassen
werden.

6. Stédtebauliche Werte
Der Bebauungsplan Nr. 159 A4/D4 umfaBt eine FiGche von ca. 23.339 am
(enfspr. 2,33 ha)
Davon entfallen auf:
offentliche Verkehrsflichen 1.150 gm
private Verkehrsfldchen 20 am
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geplante éffentliche Grunflchen

(ohne Grunflachen i.d. Verkehrsfléchen) 3.422 gm
davon SpielplatzfliGche 327 gm
Summe offentlicher Fiéchen: 4.572 am
Das Nettobauland betragt demnach: 18.677 am

(entspr. 1,87 ha)
7. Durchflihrung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Umlegungsverfahren nach § 45 BauGB nicht
erforderlich.

Ver- und Enfsorgung

Eine Ver- und Entsorgung ist Uber die bestehenden Systeme sowie neu zu verlegende Leitun-
gen in den offentlichen FiGichen und mit den festgesetzten Leitungsrechten in der privaten
Verkehrsfiiche gesichert.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber die bestehenden Leitfungen und, soweit erforder-
lich, Uber &rtlich neu zu bohrende Brunnen.

Zustéindig fur die Versorgung des Gebietes Nordwest der Kernstadt mit Gas, Wasser und
Elektrizitat sind die Stadtwerke Neustadt a. Rbge.

Kosten

FUr die DurchfUhrung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten, weil ein Er-
schlieBungsvertrag mit der GEG (Grundsticksentwicklungsgesellschaft Neustadt a. Rboge.
mibH) abgeschlossen wird. Die GEG tréigt auch die Planungskosten.

8. Anlagen / wesentliche Teile dieser Begrindung

1. Rahmenplanung 1997 - Gesamtkonzept -
2. Umweltbericht / Blro Birkhoff
3. Schdlitechnisches Gutachten / Akustikblro Géttingen
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Diese Begrindung zum Bebauungsplan 159 A4/D4 "Am Wolper Ring" - Kernstadt - der Siadt
Neustadt a. Rbge. wurde im Aufirag und im Einvernehmen mit der Stadt Neustadt a. Rbge.
gemdaB § 9 Abs. 8i.V.m. § 2a BauBG ausgearbeitet.

ARCHITEKTUR 4
STADTPLANUNG
Hannover, 08.06.2006

gez. ElliBel

(Planverfasser)

Diese Begrindung nebst Anlagen wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sit-
zung am 06.07.2006 als Begrindung gemdR § 9 Abs. 8 BauGB mit den Angaben nach
$ 2a BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 159 A4/D4 "Am
Wolper Ring" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Kernstadt - vom 10.04.2006 bis einschlieBlich
10.05.2006 &ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Roge., | U, Aug. 2006
(Siegel)

Burgermeister ¢\ V
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