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1. Grundlagen

Ablauf der Planung

Der Verwaltungsausschu3 der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 04.12.2003 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 ET/E2 Nordlich Ahnsférth beschlossen.

Der AufstellungsbeschluB wurde am .................. ortsiblich bekanntgemacht.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 169 ET/E2 Nordlich Ahnsforth umfasst die Flur-
stcke 341/156, 342/156, 215, 157, 188, 159, 160/1 und Teilflachen der Flurstlicke 324/9 und 326/10,
eine stdwestlich auf dem Flurstick 221/1 gelegene Teilfldche und eine stdlich auf dem Flurstick
216 gelegene Teillfléiche, Flur 2, Gemarkung Neustadt, alle westlich der B 442 gelegen.

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997(BGBI. | S. 2141, BGBI. 1998 1 8. 137)

2. Baunutzungsverordnung (BaAuNVQO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S! 132), zuletzt geéindert durch
Geselz vom 22.04.1993 (BGBI. | § 466, 479)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990(BGBI. 1991 I S. 58)

4, Niederséchsische Bauordnung (BAuGB) in der Neufassung vom 13.07.1995 (Nds. GVBI. 5.199) zuletzt ge-
andert durch Gesetfz vom 06.10.1997 (Nds. GVBI. S. 422)

Als Kartengrundiage dient eine amtiliche Planunterlage (ALK) im MaBstab 1:1000

Bestehende Planungen

In der Rahmenplanung 1997 / Stadtentwicklung Nord-West der Stadt Neustadt a. Rbge. sind die
Baufidchen im Gebiet des Bebauungsplanes mit Wohnbebauung (1-3 - geschossig) differenziert
dargestellt. Weiterhin sind Spielplatz - Fiichen und aligemeine Grinfldchen dargestellt. Diese sind
eingebunden in das Gesamtkonzept.

Im Entwurf zum Flidichennutzungsplan 2000 wird die Fidiche des Bebauungsplanes im stdlichen
Bereich, angrenzend an die bestehende Bebauung, als Wohnbaufldche (W) dargestellt. Die Fl&-
che enthdlt keine Angaben zur GeschoBfléchenzahl.

Im ErlGuterungsbericht wird ausgeflhrt, daB der regionale Wohnflichenbedarf im Gesamtbe-
reich der Stadtteilentwicklung "Nord-West" realisiert werden soll, Im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes westlich der Nienburger StraBe soll entsprechend das Wohnen (mit den darin
nach Baunutzungs-Verordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen) angesiedelt
werden.

Im RROP ist die Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum mit dem Schwerpunkt Wohnen ausge-
wiesen.
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AnlaB der Planung

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt nérdlich der ,Memeler StraBe™ Im Wesentlichen
zwischen den Wegen ,Kleiner Tosel™ und ,Am Ahnsfoérth®, Tellberelche liegen zwischen dem Weg
.Kleiner Tosel™ und der Verlingerung der ,Kénigsberger StraBe®™. Es umfasst eine Fiiche von ca.
5.9 ha.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. will mit diesem Bebauungsplan diesen Bereich auf der Basis der
Stadtentwicklungsplanung und der FlGchennutzungsplanung elner geordneten stGdtebaulichen
Entwicklung zufihren.

Insbesondere ist vor dem Hintergrund des z.Zt. bestehenden Baulandmangels und dem damit
verbundenen Wohnraumbedarf bealsichtigt, die bauliche Ausnutzung von weiteren Figchen im
Stadtentwicklungsgebiet Nord-West bauleitplanerisch verbindlich festzusetzen.

Die Untersuchungen zum Wohnbedarf im Rahmen der Neufassung des Fléchennutzungsplanes
haben ergeben, daB in den n&chsten 10-15 Jahren in der Kernstadt ca. 2000 WE gebaut werden
mussen, um den Bedarf zu befriedigen. Im Nordwesten der Kernstadt, also auch in dem Gebiet
der Stadtentwicklung Nord-West, sollen hiervon ca. 1300 WE entstehen, da dieser Bereich bereits
eine ausgezeichnete Anbindung an das Gberoriliche StraBennetz (B 442 und B 6) hat.

Als sinnvolle Erg&nzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchsetzbaren
stédtebaulichen Zielsetzungen soll die zusammen mit diesem Bebauungsplan beschlossene
Aufstellung einer Ortlichen Bauvorschrift dafur Sorge tragen, dass gestalterische Fehl-
entwicklungen an den neu entstehenden Gebduden, die das neue Baugebiet und die damit
verbundenen weiteren Entwicklungsflichen des neuen Stadtgebietes in seinem Erscheinungsbild
beeintr&chtigen kénnen, kanftig kraft Satzung vermieden werden und damit ein verbindlicher
Orientierungsrahmen flr die duBere Gestaltung der Neubauvorhaben geschaffen wird.

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in seinem Geltungsbereich
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Es wird gemdaB dem RROP das Ziel der Starkung des Wohnstandorts Neustadt a. Rbge. und in der
Folge auch die Verbesserung der Nahversorgung verfolgt. Weiter werden die bauleitplaneri-
schen Voraussetzungen fur Wohnfolgeeinrichtungen wie Spielplatze geschaffen.

Dabei solien die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dartber hinaus auch Grundlage fur weitere MaBnahmen zur Sicherung
und DurchfUhrung der Planung nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches.

3. Stadtebauliches Konzept

Dieser Bebauungsplan setzt die Zielsetzungen der Stadtentwicklung Nord-West und die Flachen-
nufzungsplanung in verbindliche Bauleitplanung um. Fur das Plangebiet dieses Belbauungsplanes
wird eine zeitnahe Umsetzung angestrebt.

Die ErschlieBung der Baufldchen erfolgt Gber die Nienburger Strale (B 442) von Osten bzw. Gber
die Konigsberger StraBe von Suden.
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Als Bauflachen werden ausschlieBlich Wohnbauflchen ausgewiesen, um dem Bedarf an Wohn-
bauland gerecht zu werden.

Um einerseits eine moglichst effektive Ausnutzung der Fiichen - auch aus dkologischer Sicht — zu
erzielen, wird entlang der HaupterschlieBung - PlanstraBe A in ostwestlicher Richtung verlaufend -
elne dem vorgegebenen Rahmen angemessene verdichtete Wohnbebauung zugelassen, an-
dererseits wird in Anlehnung an die weiter sudlich gelegene Nachbarbebauung auf den
stdlichen Plangebietsfléichen eine eher lockere Belbauungsdichte angestrebt.

Neben den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nufzung sind auch Festsetzungen zur
Regelung der Oberfldchenentwdsserung des Gebietes erforderlich.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung

Fur die baulich nutzbaren Fiéchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 E1/E2
Nordlich Ahnsférth wird gem. § 8 Albs. 2 BauGB "Alilgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

In den Fléchen fur ,Allgemeines Wohngebiet™ werden fur die geplanten Baufléchen eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 als Héchstgrenze bei ein-, zwei- und dreigeschossiger Bauweise festge-
sefzt. Das Plangebiet gliedert sich in einen entlang der spéteren HaupterschlieBungsstraBe in ost-
westlicher Richtung verlaufenden intensiver ausgenutzten Bereich far 2 bis 3-geschossige
Bebauung und in einen daran stdlich anschlieBenden weniger dicht mit eingeschossiger
Bauweise bebaubaren Bereich. Die zulassige GRZ von 0,8 bei den Flachen fur 2- und 3-
geschossige Bauweise ermdglicht eine volle Zweigeschossigkeit und auf der Flache fur 2-3
geschossige Bauweise auch eine 3-geschossige Bebauung. Durch die weitere Festsetzung von
Trauthéhen und maximaler Dachneigung ist bei den 2- geschossigen Bauformen eine weitere
Hohenbegrenzung festgesetzt, die so gewdhlt ist, daB ein Dachausbau erméglicht wird.

Durch diese Festsetzungen wird den Darstellungen des Flichennutzungsplanes entsprochen.

Im § 1 der Textlichen Festsetzungen Teil A (Planungsrechtliche Festsetzungen) werden in den mit
WA1 gekennzeichneten Gebieten Stellplatze, auch Uberdachte, und Garagen durch entspre-
chende Bereichskennzeichnungen in der Plandarstellung auf bestimmten Fachen auch auBer-
halb der Uberbaubaren Fldchen zugelassen. In diesen mit WA1 gekennzeichneten Gebieten
durfen Garagen mit Ausnahme der gekennzeichneten Bereiche, nur innerhalo der Gberbauba-
ren F&chen errichtet werden, um eine Verlagerung der entsprechenden Baumasse auf die das
StraBenbild prégenden Bereiche - aus stadtebaulichen Griinden nicht erwinscht - zu vermeiden.

Aus ortsgestalterischen Griinden werden fUr die Wohngebiete in § 2 der Textlichen Festsetzungen
Teil A die Traufh6hen (Bezugshdhe ist die nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsfldche) der zu er-
richtenden Gebdude gem. § 16(2) Ziff. 4 BQuNVO begrenzt. Die Hohen sind so festgesetzt, daB
der Ausbau eines Dachgeschosses (nicht als VoligeschoB gem. NBauQ) méglich bleibt.

In § 3 der Textlichen Festsetzungen Teil A wird eine maximale Héhe der Oberkante des Erdge-
schoBfuBbodens (FertigmaR) Uber der n&chstgelegenen &ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt,
Damit wird erreicht, daB die Gebdude nicht durch hoch heraus gebaute Kellergeschosse gleich-
sam auf einem hohen Sockel stehen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen, die an geneigten Verkehrsfldchen liegen, sind fur Teile der
Gebdude begrenzte Uberschreitungen dieser HochstmaBe zuldissig, um nicht eine unerwinschte
Abtreppung der Gebdudeteile untereinander zwingend fest zu schreiben.
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Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung einer ortsuntypischen Bauweise. Es wird eine harmo-
nische Gesamtansicht der zu errichtenden Gebdude angestrebt.

Zur klaren Gliederung der Baukérper und zur deutlichen stédtebaulichen Raumbildung sind flr
Tellbereiche Haupffistrichtungen festgesetzt. Zur eindeutigen Festlegung verlaufen diese
Festsetzungen parallel bzw. rechtwinklig zur ndchstgelegenen angrenzenden Verkehrsfldche.
von denen gemdaB §2(8) der Textlichen Festsetzungen Teil B (Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen) begrenzte Abweichungen méglich sind. Dies bewirkt eine Stellung der Gebdude, die dem
Baugebiet als eigenstdndigem Bereich einen durch die einheitlichen Firstrichtungen der
Gebdude im Randbereich gewinschten gestalterischen Rahmen bietet. Das Geblet erhdlt
dadurch zusammen mit den umgebenden Grinfldchen ein geschlossenes stddielbauliches
Erscheinungsbild. Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich an einer fur die
Ausnufzung von Sonnenenergie gunstigen Ausrichtung (Firstlinie in Ost-West-Richtung
verlaufend).

Norddstlich an der PlanstraBe A gelegen wird auf einer fUr zul&ssige 2-3-geschossige Bauweise
ausgewiesenen Fdche eine Baulinie festgesetzt. Diese Festsetzung erwirkt an dieser Stelle am
LEingangsbereich" zu diesem Quartier zusammen mit der mindestens 2- und maximal 3-
geschossigen Ausnutzung der Fléche eine stadtebaulich gewlnschte markante Belbauung mit
klar festgelegter baulicher Kante. Eine weitere FlGche in diesem Bereich wird mit einer
zwingenden 2-Geschossigkeit auch aus den genannten stddtebaulichen Grinden festgesetzt.

Verkehrsfldchen und ErschlieBung

Das Gebiet wird im Osten von der Nienburger StraBe Uber den in einer gesonderten Planung
festgesetzten geplanten ErschlieBungsring und von Suden Uber den neu geplanten Verlauf der
Kénigsberger StraBe an die bestehenden &ffentlichen Verkehrsfléichen angeschlossen.

Die PlanstraBe A ist Teil der im Gesamtkonzept vorgesehenen groBraumigen .Ring“-ErschlieBung
und wird mit einer Breite von 11,25 m festgesetzt. Diese StraBe wird zukUnftig sowoh!l nach Norden
als auch nach Westen die weiteren Bauflichen des Entwicklungsgebietes erschlieBen. Das stéid-
tebauliche Konzept sieht vor, dass entlang dieser StraBe am nérdlichen Fahrbahnrand im
Wechsel Parkplatze und anzupflanzende Bdume in lockerer Folge einen Uber das Plangebiet
hinaus bedeutsamen ErschlieBungscharkter bewirken. Im Verlauf der PlanstraBe A sind platzartig
ausgestaltete Aufweitungen der Verkehrsfliche festgesetzt, die zusammen mit der moglichen
intensiven Ausnutzung der angrenzenden Bauflichen dem Charakter von Quartiersplatzen
gerecht werden sollen. Die westlich festgesetzte Platzflache wird weiter nach Westen hin als
Breite Trasse fortgesetzt. Diese Festsetzung erlaubt fUr die zukunftig sich anschlieBende
GebietserschlieBung nach Westen eine groBere Freiheit in der Wahl der Lage der sich
anschlieBenden StraRBe. Die dann nicht als dffentliche Verkehrsflache genutzien Fidichen werden
als Grinflachen ausgebildet werden,

Als PlanstraBe B mit 16 m Gesamtbreite wird der neue Verlauf der ,Kénigsberger StraBe™
festgesetzt, der im weiteren Verlauf (im parallel zu diesem Plan aufgestellten Bauleitplan-
verfahren Nr. 1569 A3/D3 ,ErschlieBungsstraBe® festgesetzt) an die nérdlich gelegene Ring-
ErschlieBung anbindet.

Die PlanstraBe D bildet mit einer komfortablen Breite von 7,00 m bei einem geplanten
héhengleichen Ausbau von Fahrbahn und Gehweg die flr dieses Plangebiet erforderliche innere
Ring-ErschlieBung der sidlich der PlanstraBe A gelegenen Grundsticksfl&chen.

Drei weitere PlanstraBen C mit einer jeweiligen Breite von 5 m erschlieBen die inneren Baufl&chen
im Kernbereich des Plangebietes und die Baugrundstlicke &stlich des neuen Verlaufs der
LKoénigsberger StraBe™.
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Eine weitere 6ffentliche Verkehrsfldche mit einer maximalen Breite von 4,56 m und einer Lange
von hoéchstens 50 m erschlieBt einzelne Grundstlicke nérdlich der ,Wittenberger StraBe®. Diese
StraBe ist als verkehrsberuhigter Bereich (WohnstraBe) geplant und schlieBt an den Wendeplatz
der ,Wittenberger StraBe™ an.

Alle Fahrbahnbreiten insbesondere die der PlanstraBen C und D sind so gewdahit, daB die dort zu
erwartenden Begegnungsfalle moglich sind. Die Breiten und Kurvenradien der ErschlieBungs-
wege sind so dimensioniert, dass Entsorgungsfahrzeuge mit bis zu 18m Wendekreis diese StraBen
befahren kénnen.

Innerhallc der Wohnbaufléichen sind keine privaten Verkehrsfldchen zur ErschlieBung festgesetzt.
In einem Teiloereich am nordlichen Plangebietsrand werden Fldchen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belegi, um bei einer méglichen Einzelhausbebauung die ErschiieBung der
ruckwartigen Fliichen zu sichern.

Die Verkehrsflachen sind im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung - soweit erforderlich - fur
GroBfahrzeuge der Feuerwehr usw. auszubauen. Des weiteren sollen die Verkehrsflchen weitest-
gehend nafturmah ausgebaut werden, was durch Festsetzung von anzupflanzenden Baumen im
StraBenraum der PlanstraBe A unferstrichen wird.

Durch die Festsetzungen kénnen auf den Wohnbaufldchen insgesamt ca. 99 Wohneinheiten neu
erschlossen werden.

Im Bereich der PlansiraBe A und der beiden platzartigen Aufweitungen betragt die Zahl der of-
fentlichen Stellplatze insgesamt 35. Damit entfdllt auf ca. je drei WE ein 6ffentlicher Parkplatz.
Weiterhin ist entlang der PlanstraBe D zusétzlich einseitiges Parken méglich, da durch den
hdéhengleichen Ausbau des StraBenprofils ein seitliches Ausweichen auch gréBerer Fahrzeuge
ausreichend méglich ist. Eine maBvolle Einschrédnkung dieser Moéglichkeit sollte nachfolgend
straBenverkehrsrechtlich erfolgen. Die Versorgung des Gebiets mit 6ffentlichen Parkplatzen ist al-
SO bei weitem ausreichend.

Alle Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass ausreichende und geeignete Trassenbreiten fur
die notwendigen Leitungsfuhrungen zur Verflgung siehen.

Kinderspielplatz

Nach dem Nds. Kinderspielplatzgeseiz (NSpPG) ist ein Nachweis von &ffentlichen Kinderspiel-
flachen eirforderlich. Die GroBe eines Spielplatzes muB 2 % der maximal zul@ssigen
Geschofflaéche betragen, mindestens jedoch 300 gm, und der Platz muB in einer Wegeldnge
von max. 400 m erreichbar sein.

In sudlicher Lage ist ein 6ffentlicher Kinderspielplaiz mit einer Gesamtflache von ca. 832 gm
eingebunden in das geplante Grunfldchennetz fesigesetzt. Dieser dffentliche Kinderspielplatz ist
von allen in diesem Plangebiet festgesetzien BaufiGchen in einer maximalen Wegstrecke von
270 m gefahrlos dber die an den StraBen gelegenen FuBwege, Uber die verkehrsberuhigten
offentlichen Verkehrsfldchen und die in den Grinfldchen geplanten Wegeverbindungen
erreichbar.

In Verldngerung der ,Wittenberger StraBe™ wird eine Offentliche Grunflche festgesetzi, die
zukUnftig (im Zuge weiter nérdlich erfolgender Planungsverfahren) als weiterer direkt nérdlich an
dieses Plangebiet angrenzender Kinderspielplatz genutzt werden soll.

Die maximal zulassige GeschoBfliche fur die in diesem Plangebiet festgesetzien BauflGchen
betragt 19.055 gm. Flr diese GeschoBfldche werden nach Spielplatzgesetz mindestens 381 gm
Kinderspielplatz gefordert,

Die das Plangebiet umgelbenden offentlichen Granflachen sind Teillbereiche des Gesami -
Grinkonzeptes, das eine groBzigige Durchgrinung des Entwicklungsgebietes vorsieht. innerhalo
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dieser Durchgrinung sind jeweils an den ,Ubergdngen® zwischen den jeweiligen Baufeldem
gleichmd&gig verteilt Spielplatzfldchen geplant, so dass innerhalo der nordwestlich angrenzenden
Fl&iche im Rahmen der weiteren Bauleitplanung zusétzliche, fur dieses Plangebiet teilweise direkt
angrenzende o&ffentliche Kinderspielfldéchen entstehen werden. Der in diesem Plangebiet
festgesetzte Kinderspielplatz ist so angeordnet, daB er in einem weiteren Planvorhaben nach
Suden erweitert werden kann und sollfe, so dass diese Flache im méglichen Umfang auch zur
Versorgung der sp&ter sudlich angrenzenden Baufldchen herangezogen werden kann.

Das Angebot an Kinderspielficichen Uberschreitet die nach NSpPG erforderliche GréBenordnung
erheblich und entspricht somit den gesetziichen Anforderungen.

Immissionsschutz

Durch die weiter &stlich gelegene BundesstraBe B 442, durch eine weiter &stlich entfernt vorbei
fGhrende Bahnlinie mit GUterverkehr sowie einen stidéstlich angrenzenden Verbrauchermarkt tre-
ten Larmimmissionen auf. Weitere Larmimmissionen treten durch den StraBenverkehr auf, der aus
den zukUnftig im Norden und Westen anschlieBenden Baugebieten und aus den Plangebiet
herrdhrt. Zum Schutz vor diesen genannten L&rmimmissionen wurden verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan vorgenommen. Zur n&heren Begrindung wird auf die als Anlage 2
beigefugte schalltechnische Untersuchung Nr. 01104/02 des Akustikblros Gottingen vom
01.06.2004 verwiesen. Zur Minderung des StraBenverkehrsldrms sollte nachfolgend in dem
gesamten Plangebiet eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h erfolgen. Die auf der Basis
der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 2) getroffenen Festsetzungen haben diese
Geschwindigkeitsbegrenzung zur Voraussetzung.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Das gesamte Plangebiet ist mit &ffentlichen Grunfldchen von insgesamt 12.299 gm (davon 832
am Kinderspielplatz - Fidche) durchzogen. Weitere kleinere Grunfl&chen sind innerhallo der Ver-
kehrsfl&chen festgesetzt.

Entlang der PlanstraBen A und B sind einzelne anzupflanzende B&ume festgesetzt, die eine
weitere Durchgrinung bewirken.

Der §2(8) der Textlichen Festsetzungen im Teil B (Bauordnungsrechiliche Festsetzungen) zur Zul&s-
sigkeit von begrinten Dd&chern ergénzt die Planungsalbsicht, eine dkologisch weitestgehend
ausgeglichene Struktur im Plangebiet zu schaffen. Darliber hinaus wird hierdurch eine verzégerte
Abgabe des Niederschlagswassers erreicht,

Die Fldchen des Plongebié’fes werden in Art und MaB der Nutzung gegenlber dem vorherigen
Zustand verandert.

Diese Ver&nderung stellt im Sinne des Naturschutzrechtes (s. § 8 BNatG) einen Eingriff dar, der ei-
ne Bilanzierung erforderlich macht (§8a BNatG).

Bilanzierung

Okol. Wert Bestand 125.330 Wertpunkte
Okol. Wert Planung 116.338 Wertpunkte
Differenz -8.992 Weripunkte
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In den Textlichen Festsetzungen Teil A § 7 wird der Ausgleich.des Eingriffs in Natur und Landschaft
im Rahmen der Eingriffsbeurteilung und &kologischen Bilanzierung festgesetzt, soweit er nicht in-
nerhalo des Baugebietes erfolgen kann. Durch Vertrag wird gesichert, daB die Kompen-
sationsmaBnahmen gemdaB der Eingriffsoeurteilung zu diesem Bebauungsplan (Anlage) im erfor-
derlichen Umfang auf den dort genannten Fi&ichen vorgenommen wird.

Zur ndheren Begrindung wird auf die als Anlage 1 beigeflgte Eingriffsregelung verwiesen.

Innerhallb der dffentlichen Granfléchen sind einzelne Flichen zur Aufnahme des im Gebiet und
dartber hinaus anfallenden Oberfldchenwassers reserviert und enfsprechend gekennzeichnet.
Es handelt sich bei den Flchen im westlichen Randbereich um einen bereits vorhandenen
Graben, der in seinem Ausbauprofil entsprechend dem - fir das Entwicklungsgebiet Neustadt
Nordwest aufgesteliten Entwdsserungskonzept - erforderlichen Fassungsvolumen ver&ndert
werden muB. Auf weiteren FlGdchen am Ostlichen Rand des Plangebietes werden 2
Regenrickhaltebecken erforderlich, die das anfallende Regenwasser dann verzdgert in den
Ostlich angrenzenden Graben ,Kleiner Tosel™ weiterleiten sollen.

Beidseitig der erforderlichen Graben sind Gewdsserpflegestreifen in einer Breite von 3,00 m bis
ca. 5,00m erforderlich. Entsprechende Fl&ichen sind fUr diesen Zweck innerhalb der festgesetzien
Offentlichen Grunfl&chen freigehalten.

Die innerhalb der &ffentlichen Grunflachen dargestellten Fldchen fur die Oberfldchen - Ent-
wdasserung des Gebietes sind auf der Grundlage des Entwdasserungskonzeptes fur das
Entwickiungsgebiet Neustadt Nordwest ermittelt.

Notwendige Zufahrten von Ackerfldchen werden Uber die vorhandenen Wege weiterhin
ermoglicht.

Umweltvertréglichkeitspriafung (UVP)

Fur das Plangebiet ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich, da die Punktzahlen
nicht erreicht werden.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AnlaB der Aufstellung der Orllichen Bauvorschrifien Gber Gestaltung

Eine verstérkte Nachfrage nach attraktiven Baulagen erhdhen den Druck auf verfUgbare
Freifldchen im st&dtebaulich wertvollen Ortsbereich.

Dabei ist als Entwicklung z.T. abzusehen oder aber zu beflrchten, daB neue Baufléichen
zunehmend von beliebigen Baustilen und Bauweisen in allen Farben und Formen bestimmt
werden und damit die stédtebauliche Gestaltung von gréBeren Ortsbereichen unwiderruflich
zerstort werden kénnen.

Allein im Rahmen von planungsrechilichen Festsetzungen 188t sich die Gestaltung der Bebauung
von Grundstlicken des im Zusammenhang bebauten Oristeiles nur sehr eingeschrénkt
kontrollieren, die Folgen sind an heute zerstdrten Ortsbildern vieler einst stadtebaulich und
gestalterisch bedeutenden Orte deutlich sichtoar,
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Zweck der Ortlichen Bauvorschriften

Mit der Aufstellung von Ortlichen Bauvorschriffen zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 159
E1/E2 ,Nordiich Ahnsforth™ der Stadt Neustadt a. Rbge. wird eine verbindliche Rechtsgrundlage
geschaffen, die fur die Gestaltung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Gebdaude und Fl&chen erforderlich ist. Die vorliegenden Ortlichen Bauvorschriften sollen hierfur
einen Gestaltungsrahmen bilden.

Aligemeines und Ziele der Festsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen ein baulich in gewissem Rahmen homogen gestaltetes Er-
scheinungsbild gewdhrleisten.

Ein GroRteil des Gebdudebestandes des Stadtbereiches und insgesamt dieser Region welst
einheitliche, pragende Gestaitungsmerkmale auf. Die Dachform der Uberwiegend ein- bis drei-
geschossigen Wohn- und Nebengebdude ist das Satteldach mit einer klaren Ausrichtung der Ge-
b&ude. Die Dachneigung betragt bei Wohn- und vielen Nebengebduden ca. 25 bis 50 Grad. Als
Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Dachsteine und Dachziegel ortstypisch und fir das
Stadtbild charakteristisch.

Die regionaltypische Bebauung (Wohngeb&ude, aber auch Stallungen, Lager, Ger&teschuppen,
Garagen) istim wesentlichen nicht unterkellert, es bestehen daher nur sehr geringe Sockelhéhen.

Ziel der Gestaltungsfestsetzungen ist es, die stédtebauliche Ordnung und Entwicklung innerhalb
des im Zusammenhang bebauten, stddtebaulich wertvollen Ortsgebietes zu gewdhrleisten und
den gewachsenen Ortscharakter zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Hierzu sollen flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Anforderungen formuliert werden,
die wesentliche im Ort vorhandene, erhaltenswerte Gestaltungselemente aufnehmen und lang-
fristig sichern.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei Uberwiegend an der formalen Ausbildung der
Gebdude und AuBenanlagen.

Im einzelnen werden die vorhandenen, ortsbildpragenden Gestaltungselemente in Bezug auf

Dachformen

Dachneigungen

Dacheindeckungen (Materialien und Farben)
Einfriedungen

Wege, Zufahrten

fest geschrieben.

Inhalte der Festsetzungen
zu § 2 Dacher

Den Gebduden der nGheren Umgebung ist, von einzelnen Ausnahmen albgesehen, das geneig-
te Dach gemeinsam.

Entsprechend den Zielen der Gestaltungsfestsetzungen wird deshalb im Sinne der typischen
Merkmale der Umgebung durch Satzung ein grober, lockerer Rahmen flr die Gestaltung der
Ddacher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 E1/E2 gesteckt, um vorhandene Werte
des-Ortsbildes zu unterstreichen und die neue Bebauung einzubinden.

Die Zulassigkeit von geneigten Déachern innerhallb eines bestimmten Rahmens erméglicht ver-
schiedene Bau- und Nutzungsformen im Dachbereich.
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Quergiebel, die die Traufe unterbrechen, sollen zul&ssig sein, sofern die Summe ihrer
Grundfiichen (bei mehreren Quergiebeln pro Dachseite) 30 % der Grundfldche der jeweiligen
Dachflche nicht Uberschreitet.

Formen, Farben und Materialien der Dacher, die sehr stérend wirken kénnen, vergleicht man sie
mit den Tonziegel - Dachern dlterer Bauten, werden vermieden. Es werden die klassischen Mate-
rialien, Farben und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen Rahmen passende
Gestaltungselemente vorgeschlagen.

Die Festsetzungen zu den Dachformen gelten nur fur Gebdude mit einer Grundfldche von Uber
40 gm, die zu den Dachnelgungen gelten nur fur Hauptdachflchen von Gebdauden Uber 40 gm
Grundflache. Abweichende Dachformen, -neigungen und -deckungen sollen bei Garagen,
Gemeinschaftsgaragen und bei Nebengeb&uden auch dber 40 gm maoglich sein. Aus dkologi-
schen Grinden sind begrinte Déacher abweichend von diesen Festsetzungen zuldssig, aus kon-
struktionsbedingten Grinden gilt die Mindest- Neigungsbegrenzung hier nicht.

Das értliche Erscheinungsbild wird maBgeblich durch Farbe, Material und feingliedrige Struktur
der Dachdeckung gepragt. Die Festsetzungen bestimmen deshalb Dachsteine und Dachziegel
entsprechend den ortstypischen Merkmalen. Die Festsetzungen zu Materialien und Farben gelten
nur fUr die Hauptgebdaude.

FUr Wintergdarten ist funkfionsbedingt eine vollstndige Glaseindeckung zugelassen. Zur
Ausnutfzung von Sonnenenergie sind bel Einbau von Solaranlagen in die Dachflachen der
Gebdude die Gestallungsanforderungen an die Wahl der Dachfarben und — materialien nicht
einzuhalten.

zu § 3 Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundsticke sind, der ortstblichen Gestaltung angemessen, im Bereich
der StraBenseite in den Abmessungen eingeschrénki. Entlang der PlanstraBen A und B ist zur
Abwehr von Verkehrsiarm eine Einfriedung bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen. Damit wird
dem Schufzanspruch der Freibereiche in den WA-Gebieten Rechnung getragen. Zur ndheren
Begrindung wird auf die schalltechnische Untersuchung (Anlage 2) verwiesen. Bei der
Gestaltung der Einfriedungen erlaubt eine maximale Freiheit in der Wahl der Materialien groBe in-
dividuelle Méglichkeiten.

Fur MUll- und Wertstoffcontainer sowie Flussiggasbehdlter werden verwehungssichere Einfriedun-
gen mit einer Mindesthdhe von 1 m festgesetzt, um eine Verschmutzung der Umgebung und ei-
ne optische Beeintré&ichtigung soweit méglich zu vermeiden.

zu § 4 Sonstige bauliche Anlagen

Notwendige Befestigungen von privaten Freiflachen sollen aus dkologischen Gesichtspunkten,
insbesondere, um eine zu starke Versiegelung der intensiver ausnutzibaren BauflGichen zu
vermeiden, nur mit luft- und wasserdurchiéissigen Beléigen zugelassen werden.

6. Stadtebauliche Werte

Der Bebauungsplan Nr. 159 E1/E2 umfaBt eine FiGche von ca.

59.158 gm
(entspr. 5,9 ha)

Davon entfallen auf:

offentliche Verkehrsfldchen 9.461 gm

PJS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG Bearbeiter: M. Brinkmann / D. EliBel



Stadt Neustadt a. Rbbge. ¢ Bebauungsplan Nr. 159 E1/E2 - Nérdlich Ahnsforih (07/04) S.1112

Offentliche Grunfl&chen 12.299 gm
(mit Wasserfldichen innerhalb der Grunflchen
jedoch ohne Grinflchen i.d. Verkehrsflachen)

davon Spielplatzflédche 852 gm
Summe o&ffentlicher Fléichen: 21.760 gm
private GranfiGchen 276 gm
Nettobauland 37.122 gm
(entspr. 3,71 ha)
davon entfallen auf Allgemeine Wohngebiete 37.122 gm

7. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBnahmen

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

Ver- und Entsorgung

Eine Ver- und Entsorgung ist Uber die bestehenden Systeme in Verbindung mit den oben be-
schriebenen MaBnahmen und mit den festgesetzten Leitungsrechten gesichert. Auf den Parzel-
len 324/9 und 326/10 befinden sich zur Zeit offene Grdben zur Oberfliichenentwdasserung. Diese
werden im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen zusammen mit den geplanten Regenrickhalte-
becken zur Oberfiichenentwdsserung des Gebietes ausgebaut.

Beidseitig der im Zusammenhang mit dem Entwdsserungskonzept fir das Gebiet erforderlichen
Grdben sind Gewdsserpflegestreifen in einer Breite von 3,00m bis ca. 5,00m erforderlich.
Entsprechende Fldchen sind flr diesen Zweck innerhalb der festgesetzten &ffentlichen
Grunfidchen freigehalten.

Die Léschwasserversorgung erfolgt Gber bestehende Leitungen und, soweit erforderlich, Gber 6rt-
lich neu zu bohrende Brunnen.

Zustandig fur die Versorgung des Gebietes Nordwest der Kernstadt mit Gas, Wasser und Elektrizi-
&t sind die Stadtwerke Neustadt a. Rbge.

Eine zur Versorgung des Gebiets erforderliche Trafostation ist in der festgesetzten Granfléche
nordwestlich im Geltungsbereich gelegen, sidwestlich an die platzartige Aufweitung der Plan-
straBe A angrenzend, zu errichten.

Kosten

Fur die Durchfuhrung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten, weil ein Erschlie-
Bungsvertrag mit der GEG (Grundstlcksentwickiungsgesellschaft Neustadt a. Rbge. mbH) abge-
schlossen wird. Die GEG trégt auch die Planungskosten.
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Anlcagen :
1. Eingriffsregelun'g im Sinne des NnatG einschl. 8kologischer Bilanzierung v. 21.03.2004
2. Schalltechnische Untersuchung Nr. 01104/2 des Akustikbiro Gottingen v, 01.06.2004

Ausgearbeitet durch:
PJOS ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG

im Auftrage von:
GEG Neustadt mbH

PgS ARCHIEKTUR & STADTPLANUNG, D. Elgel

Diese Begrindung nebst der Anlage 1 hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 159 E1/E2
Noérdlich ,Noérdlich Ahnsférth™ der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 26.04.2004 bis zum 26.05.2004
einschlieBlich &ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner
Sitzung am?28.06.2004 als Begrindung im Sinne von § 9 (8) BauGB beschlossen.

N

Stadt Neustadt a. Rbge.
(Siegel)

BUr&ermeister - V.
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