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l. Allgemeines

1. Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 159B ,,Zur Aue* ist der Bedarf an Wohn-
grundstticken im Entwicklungsgebiet ,,Auenland“ der Kernstadt von Stadt Neustadt a. Rbge.

In der Neustadter Kernstadt liegt der Schwerpunkt zur Schaffung von Wohngrundstiicken.
Hier soll stetig ein Angebot vorgehalten werden. Dazu wurde 1997 eine Rahmenplanung fir
den Bereich ,,Auenland“ erarbeitet, die die abschnittsweise Umsetzung der Wohnbebauung
vorsieht (vgl. den folgenden Planausschnitt).

Plangebiet

A A
Ausschnitt aus ,Stadtentwicklung ,,Auenland”, Rahmenplanung 1997
— Gesamtkonzept*

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 159B liegt am Sidrand des Ent-
wicklungsbereichs ,,Auenland“. Nach der urspriinglichen Zeitplanung sollte er bereits zu
einem friheren Zeitpunkt entwickelt werden, was daran scheiterte, dass die Flachen bisher
nicht fur eine bauliche Nutzung zur Verfligung standen.

Daher wurden zuné&chst die nordlich, dstlich und westlich angrenzenden Flachen entwickelt,
die inzwischen fast vollstandig bebaut sind.

Nachdem die Eigentimer der Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 159B bereit sind, ihre Flachen zu verkaufen, soll nun dieses Plangebiet umgesetzt werden,
bevor die bauliche Entwicklung weiter in die freie Landschaft gefuhrt wird. Die Flache ist
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zwischenzeitlich von allen Seiten umbaut, so dass der Eindruck einer ,,groRen Bauliicke” in
innerstadtischer Lage entsteht. Aus stadtebaulicher Sicht ist daher die Bebauung wiinschens-
wert.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Ziele des Bebauungsplans sind

¢ eine Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern (Einzel- und Doppelhduser) auf
der bisher landwirtschaftlich genutzten Fléache,

¢ FulRweganbindungen am Nord- und Ostrand des Plangebiets an die bestehenden Griinzige.

Die Planung hat den Zweck, etwa 30 Wohngrundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs in
Neustadt bereitzustellen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung der Wohnh&user und fiir die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen
zu schaffen. Die Flachen im Plangebiet gehdren zum AulRenbereich. Die geplante bauliche
Nutzung kann daher nur durch einen Bebauungsplan erméglicht werden.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt wer-
den, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
aullerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurech-
nenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abge-
grenzt.

Zweckmaligkeit der Abgrenzung

In das Plangebiet wurden zunéchst die Ackerflachen einbezogen, auf denen die geplante
Bebauung entstehen soll. AuRerdem wurde das vorhandene Wohnhaus auf dem Grundstiick
»Kleiner Tosel 32A* mit Nebengebéduden in das Plangebiet einbezogen, um die zuléssige
Nutzung einheitlich regeln zu kénnen.

In das Plangebiet wird auBerdem das Flurstiick 165/3 in das Plangebiet einbezogen, das im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 153 ,,Memeler StraRe — Nord* liegt. ES
ist im Bebauungsplan Nr. 153 als ,,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Als Teil eines
Wohngrundstucks ist es jedoch aufgrund seiner in den Stralenraum ragenden Form kaum
geeignet. Fir die kinftige Wohnbebauung werden zusétzliche Stellplatze im Straenraum des
Albrecht-Lodemann-Wegs benétigt. Daher wird das Flurstiick 165/3 in das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 159B einbezogen und entsprechend Uberplant. Dieser Teil des raum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 153 wird durch den Bebauungsplan
Nr. 159B aufgehoben.

Grundsatz der Konfliktbewaltigung

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fir die angrenzenden Flachen aullerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

Das Plangebiet ist an allen Seiten von rechtskréaftigen Bebauungsplanen umgeben:
e im Norden der Bebauungsplan Nr. 159 E1/E2 ,,Nordlich Ahnsforth®,

e im Osten der Bebauungsplan Nr. 159 A2 ,In der mittelsten Wandlung*

e im Suden der Bebauungsplan Nr. 153 ,,Memeler Stral}e — Nord“

e im Westen der Bebauungsplan Nr. 159 C1 ,,Nérdliches Kuhlager*
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Unmittelbar an das Plangebiet grenzen die in diesen Bebauungsplanen festgesetzten Griin-
anlagen. Die angrenzenden Wohngrundstlicke sind in allen vier Bebauungspléanen als ,,Allge-
meines Wohngebiet”“ (WA) festgesetzt. Das entspricht der geplanten Nutzung im Plangebiet.
Nachteilige Auswirkungen durch die geplante Wohnbebauung sind daher nicht zu erwarten.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt. Dieser ist an die
Ziele der Raumordnung angepasst. Darlber hinausgehende Ziele der Raumordnung bestehen
nicht.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ent-
wickelt. Die Flachen im Plangebiet sind als Wohnbauflache dargestellt (vgl. den folgenden
Planausschnitt).

Ausschnitt aus dem wwksamen Flachennutzﬁngsplan der Stadt Neustadt a. Rbge
ohne Mal3stab
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Lagein der Gemeinde

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Stadtteils Neustadt a. Rbge. im Bereich ,,Auenland*,
zwischen dem Albrecht-Lodemann-Weg und Herbert-Gubba-Weg im Siden, dem Weg
»Kleiner Tosel im Osten, dem Weg ,,Ahnsforth* im Westen und der vorhandenen Bebauung
am Schneewittchenweg im Norden (vgl. den folgenden Kartenausschnitt).
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2. GrolRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 2,2 ha.

Die fur die geplante Bebauung vorgesehene Flache umfasst den tiberwiegenden Teil des Flur-
sticks 557/164 sowie das gesamte Flurstick 556/162. Die Hannoversche Volksbank
Projektentwicklung GmbH (HVP) plant diese Flachen zu erwerben. Sie hat dazu mit den
Grundstiickseigentiimern Kaufvertrage mit aufschiebender Bedingung geschlossen. Sie wird
die Wohngrundstiicke auf der Grundlage eines Vertrages mit der Stadt erschliefen und an
Bauinteressenten verauf3ern. Der bebaute Teil des Flurstlicks 557/164 bleibt zum berwiegen-
den Teil im Eigentum der bisherigen Besitzer.

Das Flurstiicke 165/3 ist Eigentum der Stadt Neustadt a. Rbge.

3. Topographie, Bodenverhdltnisse, Entwasserung und Nutzung

Die Bestandsaufnahme der Topographie, der Bodenverhéltnisse, der Entwésserung und der
Nutzung wird im Umweltbericht dokumentiert (vgl. unten Abschnitt VI.B.1.).

lll. Begrindung der Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.2.

dargelegt wurden. Im Folgenden wird begrindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.



1. Bebauungsvorschlag

Bei der Erarbeitung des Bebauungsvorschlags (vgl. Seite 11) waren folgende Rahmen-
bedingungen und Entwurfsziele zu beachten:

e Die geplante Bebauung soll mit freistehenden Einfamilienh&usern als Einzel- oder
Doppelh&user mit einem Vollgeschoss erfolgen.

e Die ErschlieBung erfolgt tber die von-Reiche-Stralle und endet im Plangebiet als Sack-
gasse.

e Nach den Erfahrungen in den angrenzenden Baugebieten ist davon auszugehen, dass auf-
grund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet
nicht moglich sein wird. Daher sind ausreichend Fl&chen fir eine Rickhaltung vorzu-
sehen.

e Aus den Hohenverhéltnissen ergeben sich zwei Entwasserungsabschnitte im Plangebiet:
einen westliche Teil, der in den Graben am Weg ,,Ahnsférth” entwdssert und einen 6st-
lichen Teil der in den Graben am Weg ,,Kleiner Tosel* entwéssert. Im Westen kann die
Riickhaltung und gedrosselte Ableitung des Oberflachenwassers iber eine Verbreiterung
des Grabens erreicht werden, im Osten durch eine Erweiterung des vorhandenen Regen-
riickhaltebeckens.

¢ Im Plangebiet sind Flachen fir einen 6ffentlichen Kinderspielplatz vorzusehen.

e Fur FuBgéanger und Radfahrer sind Anschliisse an das bestehende Fuf3- und Radwegnetz
vorzusehen.

Unter Beachtung dieser Rahmenbedingung wurde ein Bebauungsvorschlag erarbeitet. Er zeigt
eine  mogliche Bebauung des Plangebiets, die den Zielvorstellungen der Stadt
Neustadt a. Rbge. entspricht.

Bauliche Nutzung

Aus dem Rahmenplan ergibt sich die Nutzung im Plangebiet mit freistehenden Einfamilien-
hausern. Geplant sind drei Bautiefen in Nord-Siid-Richtung. Die siidliche Bautiefe wird direkt
von den vorhandenen StraBen ,Albrecht-Lodemann-Weg“ und ,,Herbert-Gubba-Weg*
erschlossen. Die mittlere und nordliche Bautiefe werden Uber die geplante StichstralRe
erschlossen. Nach dem Bebauungsvorschlag kénnen rd. 30 Baugrundstiicke fur Einzel- und
Doppelhduser entstehen. Der (berwiegende Teil der Grundstiicke hat eine GroRe von rd.
600 m? (20 x 30). Es sind auch einige kleinere Grundstiicke geplant, um unterschiedliche
Wohnbedurfnisse abdecken zu kénnen.

ErschlieBung

Wie im Rahmenplan vorgesehen, erfolgt die ErschlieBung von der von-Reiche-Strafle aus.
Die neue Stral3e mit einer Breite von 6 m wurde gegeniber der von-Reiche-StraRe leicht nach
Osten verschwenkt, um den StraRenabschnitt zu gliedern und zu grof3e gerade StralRenldangen
zu vermeiden.

Nach zwei Bautiefen verzweigt die StralRe nach Westen und Osten.

Der westliche StraRenabschnitt endet nach etwa 80 m in einem Wendeplatz mit einem
Durchmesser von 18 m. Vom Wendeplatz aus werden in westlicher Richtung zwei Hinter-
lieger Uber einen privaten Stichweg erschlossen. In dem Stichweg und der Verlangerung bis
zum Graben ist ein Leitungsrecht fir die Ableitung des Oberflachenwassers in den Graben
vorzusehen.
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Der 0stliche StralRenabschnitt ist relativ kurz und erschliet nur 5 Baugrundstiicke. Hier
geniigt eine StralRenbreite von 4,5 m. Ein Wendeplatz ist aufgrund der geringen Lange des
Strallenabschnitts nicht erforderlich. Die Anwohner mussen daher ihren Mill an den Stralen-
abzweig bringen. Dafur ist ein Millsammelplatz vorgesehen.

Um eine Durchldssigkeit des Plangebiets fiir FuRganger und Radfahrer zu schaffen, wird an
zwei Stellen eine Anbindung an das bestehende FuB- und Radwegnetz geschaffen: Im west-
lichen Teil der Stichstral3e wird Uber einen 3 m breiten FulRweg eine Anbindung nach Norden
zum bestehenden Griinzug und zu dem Kinderspielplatz vorgesehen. Vom Ende des 6stlichen
Stichwegs fiihrt ein Ful3- und Radweg bis zu der Flache, die fiir die Erweiterung des Regen-
riickhaltebeckens bendtigt wird. Uber diese Flache kann der Weg nach Osten innerhalb des
Unterhaltungsstreifens fur das Regenriickhaltebecken zum FulRweg ,,Kleiner Tésel“ gefuhrt
werden.

Grinflachen

Im Plangebiet wird ein 6ffentlicher Spielplatz fur Kinder im Alter von 6 - 12 Jahren erforder-
lich. Der Bedarf kann durch eine Erweiterung des vorhandenen Spielplatzes am Schneewitt-
chenweg gedeckt. So kann ein zentral gelegener, grol3ziigiger Spielplatz entstehen.

Aulerdem werden Grunflachen benétigt, die der Oberflachenentwésserung dienen: Am West-
rand wird fur den vorhandenen Graben wie im noérdlich angrenzenden Baugebiet ,,N6rdlich
Ahnsforth” eine Verbreiterung um 9 m vorgesehen. Damit wird eine Abflachung der sehr
steilen Bdschungen ermdglicht. AuRerdem wird so das Riickhaltevolumen des Grabens ver-
groRert, das fur die Oberflachenentwésserung des westlichen Teils des Plangebiets benétigt
wird.

In der Nordostecke wird eine rd. 440 m? grof3e Flache fiir die Erweiterung des vorhandenen
Regenriickhaltebeckens bendtigt, die der Oberflachenentwasserung des Ostlichen Teils des
Plangebiets dient. Auch sie ist im Bebauungsvorschlag entsprechend beriicksichtigt.

2. Art der baulichen Nutzung

Aus den dargestellten Zielvorstellungen ergibt sich die geplante Nutzung des Plangebiets
(vgl. den Bebauungsvorschlag). Im Bereich der geplanten Wohnbebauung kénnen insgesamt
rd. 30 Baugrundstiicke entstehen. Die Flachen werden dafir als ,,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) festgesetzt. Das entspricht auch der Festsetzung, die die Stadt flr die angrenzenden
Grundstlcke gewahlt hat.

Neben Wohnhéusern sollen auch dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen und nicht
storende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig sein. Eine scharfe Funktionstrennung von
Wohnen und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung eines ,,Reinen Wohngebiets“ (WR) ver-
bunden ware, entspricht nicht den Zielen der Stadt.

3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticks-
flache, Hohenlage der Gebaude

Das MaR der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass auf den geplanten Baugrundstiicken
ein ,,normales* Einfamilienhaus gebaut werden kann. Es werden daher ein Vollgeschoss und
eine Grundflachenzahl von 0,35 zugelassen. Die Festsetzung einer Mindestgrofie der Bau-
grundstiicke ist nicht erforderlich. Die HVP als Eigentiimerin der Flachen im Plangebiet beab-
sichtigt, die Flachen so parzellieren zu lassen, wie das im Bebauungsvorschlag vorgesehen
ist.

Ziel der Festsetzung der Bauweise ist es, den vorhandenen Charakter der an das Plangebiet
grenzenden Bebauung zu bewahren, der Uberwiegend von freistehenden Einfamilienhdusern
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(Einzelhdusern) gepragt ist (vgl. den Plan ,,Bestandsaufnahme*). Um dies zu erreichen, wird
im WA ,,offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig* festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass die
Bebauung von der neuen Planstral’e mindestens 3 m Abstand halt.

4. Ortliche Bauvorschrift

Durch die ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass die neuen H&user die wichtigsten
Merkmale einhalten, die das Erscheinungsbild der vorhandenen, ortstypischen Bebauung
pragen. Charakteristisch fir das Erscheinungsbild des Ortes sind in erster Linie die Déacher
der Hauser. Bei den AuRenwénden fihrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu Uniformitat.
Deshalb werden nur Regelungen fur die Dachform und die Dachfarben getroffen, um ein
Mindestmal} an Einordnung zu gewahrleisten. Weiterhin werden die Hohenlage der Gebaude
begrenzt und gestalterische Anforderungen an die Einfriedungen zu den 6ffentlichen Flachen
vorgeschrieben.

5. offentliche StralRenverkehrsflache

Die geplante Verkehrserschliefung ist oben in Abschnitt 111.1. bereits ausfihrlich erldutert.
Die Verkehrsflachen werden als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Aulerdem werden am Nordrand des Plangebiets zwei Ful3- und Radwege festgesetzt, durch
die Verbindungen zum Spielplatz am Nordrand des Plangebiets und zu den angrenzenden
Grinzlgen geschaffen werden. Der FulRweg in der Nordostecke kann tGber den Unterhaltungs-
streifen im Bereich des geplanten Regenrtickhaltebeckens gefiihrt werden.

6. Grunflachen, Erhaltungsbindung

Im Plangebiet wird ein 6ffentlicher Kinderspielplatz erforderlich. Der Standort wurde so ge-
wahlt, dass die vorhandene Spielplatzflache am Nordrand des Plangebiets erweitert wird.
Dadurch ergibt sich ein groRziigiger Spielplatz innerhalb der Grinflache. Die Flache ist rd.
250 m2 groR. Sie deckt den Bedarf im Plangebiet.

Am West- und Nordostrand werden die Flachen, die fir die Anlagen zur Rickhaltung des
Oberflachenwassers als offentliche Griinflache mit entsprechender Zweckbestimmung festge-
setzt.

In der Nordostecke des Flurstiicks 557/164 gibt es einen grof3en, erhaltenswerten Walnuss-
baum. Er wird zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen mit einer Erhaltungsbindung festge-
setzt.

Aulerdem steht am Westrand des Wegs ,,Kleiner Tdsel“ eine 6kologisch wertvolle Schlehen-
hecke, die auch den Ostrand des Flurstiicks 556/162 erfasst (vgl. das Luftbild auf Seite 17.
Soweit die Hecke auf der offentlichen Wegeflache liegt ist eine planungsrechtliche Absiche-
rung nicht erforderlich. Fir den Abschnitt, der im Bereich des geplanten Regenriickhalte-
beckens liegt, wird eine Erhaltungsbindung festgesetzt. Im Bereich der geplanten Bau-
grundstiicke wird auf die Festsetzung einer Erhaltungsbindung verzichtet.



Griinanlage

Gemeinde Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 159B ,Zur Aue“, Bebauungsvorschlag

IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplans mussen die festgesetzten Offentlichen Stralen und
Wege und die Offentlichen Grinflachen (Spielplatz, Regenriickhaltebecken) hergestellt
werden. Die Stadt beabsichtigt, die HVP als ErschlieSungstrager mit der Durchfiihrung dieser
MaRnahmen zu beauftragen.

Die Erschliefungskosten werden zu 100 % vom ErschlieBungstréger getragen. Naheres regelt
ein ErschlieBungsvertrag, der zwischen Stadt und HVP geschlossen wird.

2. Bodenordnende und sonstige Malihahmen

Die Flachen im Plangebiet, die fur eine Bebauung neu parzelliert werden missen, werden
Eigentum der HVP. Sie kann die Flachen ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans neu aufteilen. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches ist daher im Plangebiet nicht erforderlich.
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V. Abwagung: 6ffentliche Belange ohne Belange des
Umweltschutzes

1. ErschlieBung

Die Belange

e des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, einschlieBlich des
Offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer
Bertcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebauliche Entwicklung (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB,

e des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8.d BauGB)

e der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8.e BauGB) und

e des sachgerechten Umgangs mit Abféallen und Abwéssern (8 1 Abs. 6 Nr. 7.e BauGB)
sowie

e die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des 8 5 NBauO genuigende VerkehrserschlieBung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Telekommunikationsnetz,

e die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

e eine geordnete Oberflachenentwésserung und

e eine ausreichende Léschwasserversorgung.

Dies ist gewdhrleistet.

a) VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt I11.1 und I11.5 erldutert. Durch die fest-
gesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen des 8 5 NBauO geniuigende Ver-
kehrserschliefung gewahrleistet.

b) Ver- und Entsorgung

Tréger der Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sind die Stadtwerke Neustadt a.
Rbge. GmbH. Fir die Versorgung des Plangebiets muss das Leitungsnetz entsprechend
erweitert werden. Das ist moglich.

Die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet erfordert nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW fir das festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet* (WA) (weniger als drei
Vollgeschosse, GFZ bis 0,6 und Gefahr der Brandausbreitung: klein) 800 I/min (ber einen
Zeitraum von zwei Stunden. Diese Wassermenge kann aus dem Trinkwassernetz zur
Verfligung gestellt werden.

Tréger des Telekommunikationsnetzes ist bisher die Deutsche Telekom AG. Fiir die geplante
Bebauung muss das Leitungsnetz erweitert werden.

Tréger der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Region Hannover. Die Verkehrs-
flachen sind so festgesetzt, dass die Millfahrzeuge fast alle Baugrundstiicke ohne Schwierig-
keiten erreichen kénnen. Die geplanten Hinterlieger am Westrand des Plangebiets miissen an
den Tagen, an denen der Mill abgeholt wird, ihren Mull nach vorne an die StralRe bringen.
Das ist bei den geringen Entfernungen zumutbar. Fur die Bewohner des 6stlichen StralRenab-
schnitts ist dafiir im Kreuzungsbereich ein Millsammelplatz festgesetzt.
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Tréger der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserbehandlungsbetrieb Neustadt a. Rbge
(ABN). Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

c) Oberflachenentwasserung

Aufgrund der Bodenverhaltnisse im Plangebiet ist eine Versickerung des Oberflachenwassers
nur eingeschrankt moglich. Das lberschiissige Regenwasser muss daher gedrosselt in die vor-
handenen Graben abgeleitet werden. Um diese Drosselung zu erreichen, sind entsprechende
Flachen fur eine Ruckhaltung des Oberflachenwassers festgesetzt.

2. Wohnbedarf der Bevdlkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fiir den Bau von Wohnhdusern geschaffen.
Geplant sind Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhduser. Insgesamt entstehen ca.
1,88 ha Nettobauland, die als WA festgesetzt sind. Nach dem Bebauungsvorschlag kénnen
darauf rd. 30 Wohngrundstiicke entstehen. Damit leistet der Bebauungsplan einen Beitrag zur
Deckung des Wohnbedarfs im Stadtteil Neustadt a. Rbge. Das ist das wesentliche Ziel des
Bebauungsplans.

3. Soziale Bedurfnisse der Bevdlkerung

Die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender 6ffent-
licher Spielflachen. Der Bedarf wird in Anlehnung an das bisherige Nieders. Gesetz ber
Spielplétze ermittelt, das im Dezember 2008 auf. Danach wird flr die Kinder im Alter von
6 bis 12 Jahren eine nutzbare Spielplatzflache benétigt, deren Grolle 2 % der zuldssigen
Geschossflache (8 20 BauNVO) im WA betrégt. Bei der GroRe des festgesetzten WA
(18.800 m?) und des dafur festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Voll-
geschosse) errechnet sich eine zulassige Geschossflache von rd. 9.418 m2. Das ergibt im Plan-
gebiet einen Bedarf an nutzbarer Spielplatzflache von rd. 188 m2.

Der im Plangebiet festgesetzte Spielplatz hat eine Grél3e von rd. 250 m2. Zusammen mit dem
vorhandenen Spielplatz erfillt er die MindestgrofRe an nutzbarer Spielplatzflache von 300 m2
leicht. Er kann damit den Bedarf an Spielplatzfliche im Plangebiet decken. Er ist von allen
Grundstlcken im Plangebiet auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreichbar.
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VI.Umweltbericht (8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begrindung. Im Umweltbericht werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt
wurden, beschrieben und gewertet. Inhalt und Gliederung des Umweltberichts ergeben sich
aus der Anlage zum BauGB.

A. Einleitung

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden der Ortslage von Neu-
stadt, zwischen dem Albrecht-Lodemann-Weg und Herbert-Gubba-Weg im Suden, dem Weg
»Kleiner Tosel im Osten, dem Weg ,,Ahnsforth* im Westen und der vorhandenen Bebauung
am Schneewittchenweg im Norden Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd.
2,2 ha.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 159B ,,Zur Aue* ist eine Wohnbebauung mit freistehenden
Einfamilienh&usern.

Das Plangebiet wird dazu zum uberwiegenden Teil als ,,Allgemeines Wohngebiet* mit einer
Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Insgesamt kénnen im Plangebiet rd. 30 Einfamilien-
hauser entstehen.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 159B "Zur Aue"

Flachenberechnung Satzung
Diese Zahlen sind auf der Basis der ALK-Daten gerechnet!

Art der Nutzung Flaeche (m?) Flache (m2)  Anteil (%)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 18.802 84,9%
davon Bestand 2.681

Verkehrsflache 1.776 8,0%
davon bisher WA 125
davon FuRweg 138

Miillstandplatz 17 0,1%

offentliche Grinflachen 1.557 7,0%
davon Spielplatz 251

Gesamtflache 22.152 100%
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davcon
Schlehenhecke
30 m*

Erweiterung
Spielplatz

WA 5.369 m*

WA 10.618 m*

‘—"“‘-
aunﬁ\[_ﬂln

Umring 22,150 m*

Flachenubersicht Planung

2. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Im folgenden werden die Ziele des Umweltschutzes, die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplénen festgelegt sind, dargestellt, soweit sie fir den Bebauungsplan von Bedeutung
sind, und es wird dargestellt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des
Bebauungsplans beriicksichtigt wurden.

a) Fachgesetze

Im Plangebiet entsteht eine schutzbedurftige Nutzung. Bezogen auf die auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen ist die DIN 18005 ,,Schallschutz im St&dtebau* fur die Abwagung
von Bedeutung. Daneben kann das Bundes-Immissionsschutzgesetz und die Verordnungen
und Verwaltungsvorschriften dazu fur die Beurteilung des Verkehrslarms im Plangebiet
herangezogen werden.

Fir die Auswirkungen des Vorhabens auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild gilt die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (8 1a Abs. 3
BauGB). Der erforderliche Ausgleich wird in Abschnitt 1V.B.3 (S. 21) dargestellt.

b) Fachplane

Fachpléne, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind, gibt es nicht.

B. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Bestandsaufnahme umfasst die einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden.

Die bisher als Acker genutzten Flachen im Plangebiet sollen in Zukunft als Wohngrundstiicke
genutzt werden. Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, sind
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e der Boden, der durch die baulichen Anlagen versiegelt wird,
e das Oberflachenwasser, das nicht mehr fl&chig versickern kann und
e die Pflanzen und Tiere, die ihren Lebensraum verlieren.

Die Bedeutung dieser Schutzguter fur die Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild bestimmt die Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen.

Um die derzeitige Situation im Plangebiet zu verdeutlichen ist zur Erlduterung auf Seite 17
ein Luftbild beigefiigt.

a) Schutzgut ,Boden*

Eine generelle Beurteilung des Baugrunds wird in Kirze durchgefiihrt. Die Ergebnisse insbe-
sondere hinsichtlich der Sickerfahigkeit des Untergrundes werden in die weitere Planung ein-
flieRen.

b) Schutzgut , Wasser*

Oberflachengewadsser gibt es im Plangebiet nicht. Das Grundwasser im Plangebiet wird nicht
flr die Trinkwassergewinnung genutzt.

Innerhalb des Plangebiets gibt es praktisch kein Gefalle. Das Plangebiet liegt auf einer Héhe
von rd. 38,5 m UNN. Betrachtet man die Ortslage von Neustadt etwas grolRrdumiger wird
deutlich, dass die Flachen im Plangebiet zum Entwésserungsgebiet der Leine gehéren. Uber
die Graben, die die Ortslage in nordlicher Richtung entwassern, flieit das Oberflachenwasser
zur Leine hin.

C) Schutzgut , Luft und Klima“

Die Flachen im Plangebiet haben keine besondere Bedeutung fir das Schutzgut ,,Luft und
Klima*. Es handelt sich nicht um Frischluftentstehungsgebiete (z.B. Waldgebiete), Bereiche
mit luftreinigender Wirkung oder Luftaustauschbahnen.

d) Schutzgut , Pflanzen und Tiere"

Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere* ergibt sich aus den
Biotopen, d. h. aus den durch bestimmte Pflanzen- und Tiergesellschaften gekennzeichneten
Lebensrdumen im Plangebiet. Die Biotope entstehen durch die Faktoren Boden, Wasser, Luft
und Klima und durch die menschliche Nutzung.

Die tatsachliche Nutzung des Plangebiets lasst sich im Luftbild auf Seite 17 gut erkennen.
Um den Zustand von Natur und Landschaft sachgerecht zu erfassen und zu bewerten, wurde
im Plangebiet eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt. Danach handelt es sich bei dem Uber-
wiegenden Teil der Flachen um den Biotoptyp ,,Acker” (A).



Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2008 GLL LGN
Luftbild vom Plangebiet (Bildflug 01.05.2006)

Am Ostrand gibt es das vorhandene Wohnhaus ,,Kleiner Tdsel 32A“ mit seinen Neben-
gebauden und dem Hausgarten sowie einem Walnussbaum.

Innerhalb der Wegeparzelle ,,Kleiner Tosel* gibt es eine Schlehenhecke, die teilweise auf
dem Flurstlick 556/162 steht.

Artenschutz
Hinweise auf das VVorkommen geschiitzter Arten liegen nicht vor.

e) Schutzgut , Landschaft und biologische Vielfalt*

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um eine ausgerdumte Ackerflur, deren natur-
raumtypische Vielfalt, Eigenart und Schonheit weitgehend beseitigt worden ist. Sie liegen
innerhalb der Ortslage und haben daher fir das Schutzgut ,,Landschaft und biologische Viel-
falt* nur geringe Bedeutung.

f) Schutzgut , Kulturgiter und sonstige Sachguter*®
Kulturgtter und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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g) EU-Schutzgebiete

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

h) Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Bei den folgenden Ausfiihrungen orientiert sich die Stadt an der Arbeitshilfe fur die Bauleit-
planung ,,.Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft®, die die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen 1996 herausgegeben hat und die durch die ,,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW* (Marz 2008) erganzt wurde. Sie wird im
Folgenden kurz als ,,Arbeitshilfe” bezeichnet.

Die Flachen im Plangebiet haben nach der ,,Arbeitshilfe* (Biotoptypenwertliste A) folgende
Werte (vgl. die folgende Tabelle A ,,Ausgangszustand des Untersuchungsraums).

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Grund- Einzel-
Nr. | Code wertA | Gesamt- | Gesamt- | flachen-
Aﬁigj:gs- (“ltyE;Z:ip- Flache Biotcf:;.tyen- korrektur- wert wert
situation) | wertiiste) | BiOtOPtyp (. Biotop-typenwertiiste) (m) wertliste) faktor (Sp5xSp6) | (spaxsp?)
3.1]Acker, intensiv 19.239 2 1 2 38.478
1.1|versiegelte Flache 994 0 1 0 0
4.3|Zier- und Nutzgarten 1.587 2 1 2 3.174
7.4|Walnussbaum 100 5 1 5 500
7.2|Schlehenhecke 105 5 1 5 525
3.2|WA 125 1 1 1 125
Gesamtflache 22.150
Gesamtflachenwert A:]  42.802

Schlehenhecke 105 m*

‘Wohngrundstick 2.681 m®

Acker 19.239 m*

Flacheniubersicht Ausgangszustand des Untersuchungsraums
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Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
halt die Stadt die Ausarbeitung eines Grinordnungsplans zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fiir erforderlich (§ 6 NNatG).

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Im Folgenden wird beschrieben, welche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf den
Umweltzustand im Plangebiet und seiner Umgebung zu erwarten sind. Der Umweltzustand
wurde in Abschnitt I1ILA fur die betroffenen schutzbedurftigen Bestandteile der Umwelt
beschrieben, die im Einzelnen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB aufgefiihrt sind.

a) Schutzgut ,,Boden*

Gem. 8 1a Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Sparsam bedeutet, dass vor allem naturhafter Boden flr Zwecke, die mit einer Versiegelung
verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl
der Allgemeinheit unter Abwégung aller Offentlichen und privaten Belangen gegen- und
untereinander entspricht. Im vorliegenden Fall stehen fiir die geplante Bebauung nur die an
die Ortslage von Neustadt angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zur Verfiigung.

Die Grolle der ausgewiesenen Flache ergibt sich aus der Notwendigkeit, Flachen fur neue
Wohnbaugrundstticke fur den Wohnbedarf der Bevolkerung bereitstellen zu miissen.

Schonend bedeutet, dass bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme des noch
naturhaften Bodens nach Mdglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit
der Festsetzung einer GRZ von 0,35 im WA bleibt die Stadt Neustadt a. Rbge. unter der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung fir Wohngebiete von 0,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).
AuBerdem wird durch die Regelungen des §19 Abs.4 BauNVO sichergestellt, dass
insgesamt nur 52,5 % der Baugrundstiicke versiegelt werden kénnen.

Durch die geplante Versiegelung entsteht eine Verschlechterung des derzeitigen Umwelt-
zustands. Die sich daraus ergebende erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes ,,Boden®
erfordert eine Kompensation der negativen Umweltauswirkungen.

b) Schutzgut , Wasser"

Im Plangebiet muss die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachenwassers
gewaéhrleistet bleiben.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das
wird durch den Anschluss des Plangebiets an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
gewabhrleistet.

Zur Reinhaltung der Gewésser und des Grundwassers muss auRerdem gewéhrleistet sein, dass
das Oberflachenwasser nicht verunreinigt wird. Bei der geplanten Wohnbebauung ist eine
Verunreinigung des Oberflachenwassers nicht zu erwarten.

Durch die relativ geringe Bebauungsdichte mit Einzel- und Doppelhdusern bei einer GRZ von
0,35 wird die Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers teilweise erhalten. Die
Uberbauung und damit die Reduzierung der Versickerung des Oberflachenwassers fiithren
jedoch zu einer Verschlechterung des derzeitigen Umweltzustands.
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C) Schutzgut , Luft und Klima*“

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen vermieden werden. Luftverunreinigungen sind Verdnderungen der natirlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe
oder Geruchsstoffe (8 3 Abs. 4 BImSchG). Bei der geplanten Bebauung mit Wohnhdusern ist
nicht zu erwarten, dass im Plangebiet erhebliche Luftverunreinigungen entstehen.

d) Schutzgut , Pflanzen und Tiere”

Die geplante Wohnbebauung wird auf einer intensiv bewirtschafteten Ackerflache mit einer
geringen Artenvielfalt errichtet. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Schutzguter , Tiere
und Pflanzen® entsteht dort nicht. Im Bereich der geplanten Hausgdrten entstehen neue, wenn
auch nicht besonders naturnahe Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen.

e) Schutzgut , Landschaft und biologische Vielfalt*

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs von Neustadt a. Rbge. Das Schutzgut
,Landschaft“ wird daher durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

f) Schutzgut ,Mensch*

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm. Das
festgesetzte Wohngebiet (WA) beinhaltet schutzbedurftige Nutzungen, die vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdausche bewahrt werden mussen.

Emittierende Nutzungen mit Gewerbelarm gibt es im Plangebiet und seiner Umgebung nicht.

Verkehrslarm wird im Plangebiet nur durch den Anliegerverkehr verursacht. Schédliche
Umwelteinwirkungen entstehen dadurch nicht. Das Plangebiet liegt aulRerdem im Einwir-
kungsbereich der Bundesstralle B 442 und der Bahnstrecke Hannover — Bremen, die rd. 400
bzw. 600 m o6stlich des Plangebiets verlaufen. Aufgrund des Abstandes sowie der geplanten
LarmschutzmaBnahmen an der Bahnstrecke sind schadliche Umwelteinwirkungen nicht zu
erwarten.

g) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Bdden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zéhlt. Hierdurch
erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wéhrend die Versickerung unterbunden wird. Auf-
grund der bisherigen intensiven Bewirtschaftung der Bdden einerseits und der nur teilweisen
Versiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch die geplanten Anpflanzungen sind die
Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist
im Plangebiet daher nicht zu erwarten.

h) Bewertung des geplanten Umweltzustands

Nach der Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt auf der Grundlage der ,,Arbeitshilfe* die
Bewertung des geplanten Zustandes, der sich aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
ergibt (vgl. die folgende Tabelle B sowie die Flachenubersicht auf Seite 15).

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts entstehen durch die geplante
Bodenversiegelung im Plangebiet. Versiegelte Flachen haben den Grundwert 0. Betroffen
sind bei der festgesetzten GRZ ca. 0,98 ha durch Geb&ude und rd. 0,18 ha durch StralRen und
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Wege. Diese Verschlechterung gegenuber dem bisherigen Zustand bedeutet eine erhebliche
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie muss ausgeglichen werden.

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des B-Plans
1 2 3 da 4b 5 6 7 8
Flachen- Einzel
Grundwert i
Nr. | Code Flachen- A Gesamt- |Gesamt-| flachen-
(s. Plan (It. Biotop- . : n korrektur-
Ausgangs- | typen- Biotoptyp anteil Flache | (. siotoptyen- wert wert
situation) wertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (%) (m?) wertliste) faktor (Sp 5xSp6) (Sp4xSp7)
Allgemeines Wohngebiet 18.802
1.1|Gebéaude, versiegelte Flache 52,5 9.871 0 1 0 0
4.3|Zier- u. Nutzgarten, strukturarm 8.831 2 17.662
7.4|Walnussbaum 100 5 1 5 500
Verkehrsflachen
1.1|StraRe, Wege 1.793 0 1 0 0
Grinflachen
7.2|Schlehenhecke 30 5 1 5 150
Grabenverbreiterung und
9.2|Regenriickhaltebecken 1.276 4 1 4 5.104
4.3|Spielplatz 251 2 1 2 502
Gesamtflache 22.152
Gesamtflachenwert B:
(Summe Sp8)]  23.918

i) Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich
erhalten bleiben. Eine Veranderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.

3. MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Um Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
so weit wie maoglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung des geplanten Wohngebiets auf
Flachen, die nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturschutz haben.

An wertvollen Grunstrukturen gibt es nur den Walnussbaum auf den Grundstiick Kleiner
Tosel 32A und die Schlehenhecke am Ostrand der Ackerflache. Der Walnussbaum wird zur
Vermeidung von Beeintrdchtigungen mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Die Schlehen-
hecke wird, soweit sie innerhalb der 6ffentlichen Grinflache liegt, ebenfalls mit einer Erhal-
tungsbindung festgesetzt.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich ein Gesamtflachenwert von
23.918 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtflachen-
werte:

Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A: 23.918 - 42.802 = -18.884

Nach der rechnerischen Gesamtbilanz besteht in dem Plangebiet nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von rd. 18.900 Punkten. Zum Ausgleich muss
an anderer Stelle im Stadtgebiet der Stadt Neustadt a. Rbge. eine Flache 6kologisch
aufgewertet werden. Zur Kompensation wird auf der stadtischen Flache, Flurstick 23, Flur
13, Gemarkung Neustadt a. Rbge., auf einer Flache von 9.442 m? der Umbau eines
strukturarmen Pionierwaldes zu einem standortgerechten Stieleichen-Hainbuchen-Wald mit
Winterlinde durchgefihrt (zur Lage der Flache vgl. die folgenden Kartenausschnitte).
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Die erforderliche GroRe der Kompensationsflache von 9.442 m2 ergibt sich aus dem mdg-
lichen Aufwertungspotential des Waldbestandes:

Der bestehende, nicht standortgerechte, strukturarme Laubwald (Pionierwald) hat einen
Grundwert von 4 Wertpunkten. Durch die Umwandlung zu einem standortgerechten Stiel-
eichen-Hainbuchen-Wald mit Winterlinde werden 6 Wertpunkte. Insgesamt wird also ein
Aufwertungspotential um 2 Wertpunkte erreicht.

Die Sicherung der MafRnahme wird in einem Kompensationsvertrag mit der HVP verbindlich
geregelt. Die Stadt verpflichtet sich, den Bestand der MalRnahme durch die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit (dingliche Sicherung) zugunsten der Unteren Naturschutzbehdrde im
Grundbuch zu sichern.

Das Landschaftsbild ist von der Planung aufgrund der Lage inmitten der vorhandenen Bebau-
ung nicht betroffen.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfuhrung der geplanten Ausgleichsmanahmen keine
erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.
4. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Fur die geplante Wohnbebauung wurde die Standortwahl bei der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplans geprift. Im Ergebnis erfolgte die Darstellung als ,,Wohnbauflache*.

C. Zusatzliche Angaben

1. Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung
Die verwendeten Verfahren wurden oben in Abschnitt V1.A.2. beschrieben.

2. MaRnahmen zur Uberwachung

Aus der Sicht der Stadt hat die geplante Wohnbebauung keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt, fiir die eine Uberwachung erforderlich ist.

3. Zusammenfassung

Die Stadt Neustadt a. Rbge. plant ein neues Baugebiet im Entwicklungsbereich ,,Auenland*
zur Deckung des Wohnbedarfs. Die vorgesehene Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern
entspricht der Bauweise in diesem Bereich. Das Plangebiet wird iber die von-Reiche-StraRe
an das vorhandene offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere Erschliefung erfolgt
Uber eine Stichstral3e.

Bereits bei der Ausweisung der geplanten Wohnbauflache im Flachennutzungsplan wurde
darauf geachtet, dass nur Flachen in Anspruch genommen werden, die eine geringe
Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts haben, und dass auf den Fléchen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen fiir die kiinftigen Bewohner zu erwarten sind.

Insgesamt entsteht daher durch die geplante Bebauung nur eine relative geringe Beeintrachti-
gung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Das betrifft die Auswir-
kungen der geplanten Versiegelung auf das Schutzgut ,,Boden®.

Fur diese Beeintrachtigung muss ein Ausgleich erbracht werden. Dieser erfolgt auf von der
Stadt bereitgestellten Flachen aul3erhalb des Plangebiets.
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VIIl. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehtren im Wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschaftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstticks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
beeintréchtigt.

Das Interesse, das Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben, wird bei den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke geringfiigig beein-
trachtigt. Sie verlieren ihre Lage an einer bislang unbebauten Ackerflache. Diese
Beeintrachtigung entsteht bei jeder Ortserweiterung. Sie ist nicht zu vermeiden. Die
Grundstlckseigentimer konnten sich aufgrund der vorliegenden Entwicklungsplanung der
Stadt darauf einstellen, dass diese Flache irgendwann bebaut wird.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan
gefordert. Die landwirtschaftlichen Flachen werden zu Wohnbaugrundstiicken aufgewertet.
Das bedeutet fur die betroffenen Grundstiickseigentiimer einen Vermégensgewinn.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan die privaten Interessen der Grundstickseigentimer,
denen die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet gehoren.

VIIl. Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwégung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenléufigen Belangen hergestellt
wird. Die Gemeinde hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese Gestaltungs-
freiheit hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwagung wird verletzt, wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung bertihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis steht.

Der Bebauungsplan gewéhrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Er wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und fugt sich damit in die Gesamtentwicklung der Stadt
Neustadt a. Rbge. ein.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundsticksnutzung und durch die Schaffung 6ffent-
licher Flachen gewaéhrleistet. Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit dem
Baugebietstyp ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) der BauNVO, durch die Begrenzung des
MaRes der baulichen Nutzung und durch die Regelung der Uberbaubaren Grundstticksflachen
wird die private Nutzung eingegrenzt. Fir die ErschlieBung des Baugebietes werden 6ffent-
liche Flachen festgesetzt.

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme des Freiraumes fir eine bauliche
Nutzung notwendigerweise beeintrachtigt. Schadliche Umwelteinwirkungen entstehen durch
die Nutzungen im Plangebiet zwar nicht. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts wird aber
durch die geplante Bebauung beeintrachtigt. Durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen und durch Ausgleichsmalnahmen wird eine erhebliche Beeintrachtigung
vermieden.
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Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung stehen bei dem Bebauungsplan im Vordergrund.
Der Bebauungsplan schafft Baugrundstiicke fur ca. 30 Wohnh&user. Damit kénnen im Plan-
gebiet rd. 60 — 120 Personen eine neue Wohnung finden.

Die Belange der Landwirtschaft beeintrachtigt der Bebauungsplan nur wenig. Mit ihnen eng
verbunden ist die Umwidmungssperrklausel. Mit diesem Planungsleitsatz soll die landwirt-
schaftliche Nutzung gegeniiber moglicher Verdrangung durch wirtschaftlich meist starkere
Nutzungen geschutzt werden. Im vorliegenden Fall kénnen neue Baugrundstiicke nur zu
Lasten von Freiflaichen bereitgestellt werden. Dadurch, dass im wesentlichen Acker in
Anspruch genommen wird, entsteht nur eine geringe Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts.

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung der Kernstadt von Neustadt a.
Rbge. Eine geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewéhrleistet. Die davon berlhrten
Belange werden beachtet.

Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden gefordert, aber auch geringfligig beein-
trachtigt.

Insgesamt rechtfertigt die Forderung der Wohnbeddirfnisse der Bevélkerung und der Belange
der Ortsentwicklung die geringe Beeintrachtigung privater Belange und die Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Flachen im vorgesehenen Umfang. Unter Berticksichtigung der
geplanten Ausgleichsmanahmen rechtfertigen die geforderten Belange auch die Beeintrach-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die sich bei der Durchfliihrung des
Bebauungsplans ergeben.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 159B ,,Zur Aue“ mit ortlicher Bauvorschrift und diese Begriindung
dazu wurden ausgearbeitet von Dipl.-Ing. Susanne Vogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im September 2009 gez. Vogel

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 12.11.2009den Bebauungsplan
Nr.159B ,Zur Aue“ mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 23. Nov. 2009

gez. Sternbeck
Siegel

Burgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1598
»Zur Aue® mit der Urschrift wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Birgermeister




