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1. Grundlagen

Ablauf der Planung

Der VerwaltungsausschuB3 der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 09.07.2007 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 G2 ,,Auenblick Mitte" beschlossen.

Der AufstellungsbeschluB wurde am 04.08.2007 ortsublich bekanntgemacht.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 G2 ,,Auenblick Mitte" wurde gegenUber der
bisherigen Fassung gedndert. Er umfasst nunmehr das FlurstGck 143 und Teilficichen der FlurstUcke
144/1, 517/142, 516/142, 326/22, alle Flur 2, Gemarkung Neustadt.

Teilfldchen der Flursticke 328/133, 551/151, 153/1, 154 und 155, alle Flur 2, Gemarkung Neustadt
sind nicht mehr Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel | des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

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

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.02.2003 (Nds. GVBI. $.89) zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 23.06.2005 (Nds. GVBI. S. 422)

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
Baufldchen im Gebiet des Bebauungsplanes mit Wohnbebauung (1-3 - geschossig) differenziert
dargestellt. Weiterhin sind Spielplatz - Fidchen und allgemeine Grinfldchen dargestellt. Diese
sind eingebunden in das Gesamtkonzept.

Im Entwurf zum FliGchennutzungsplan 2000 wird die Fldche des Bebauungsplanes als Wohnbau-
fldche (W) dargestellt. Die Fiiche enthdlt keine Angaben zur GeschoBfladchenzahl.

Im Erlduterungsbericht (Begrindung) wird ausgefihrt, daB der regionale Wohnfldchenbedarf im
Gesamtbereich der Stadtteilentwicklung "Nord-West" redlisiert werden soll. Im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes westlich der Nienburger StraBe soll entsprechend das Wohnen (ggfis.
mit den darin nach Baunutzungs-Verordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen)
angesiedelt werden.

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

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt nérdlich des Bebauungsplangebiets 159 Gl,
bezieht den &stlich gelegenen Weg ,Am Ahnsférth” ein. Die westlich gelegene Wegeparzelle
328/133 sowie die Fladchen 6stlich des Weges ,,Am Ahnsforth” sind nicht mehr Bestandteil dieses
Babauungsplanes. Hingegen wurde der Geltungsbereich nach Norden hin geringfigig erweitert.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. will mit diesem Bebauungsplan diesen Bereich auf der Basis der
Stadtentwicklungsplanung und der Fldchennutzungsplanung einer geordneten stGdtebaulichen
Entwicklung zufGhren.

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

Die Untersuchungen zum Wohnbedarf im Rahmen der Neufassung des Fldchennutzungsplanes
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 Uberériliche StraBennetz (B 442 und B 6) hat.

Als sinnvolle Erg&nzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchsetzbaren stédte-
baulichen Zielsetzungen soll die zusammen mit diesem Bebauungsplan beschlossene Aufstellung
einer Ortlichen Bauvorschrift dafir Sorge tfragen, dass gestalterische Fehlentwicklungen an den
neu entstehenden Gebduden, die das neue Baugebiet und die damit verbundenen weiteren
Entwicklungsfldéchen des neuen Stadtgebietes in seinem Erscheinungsbild beeintrdchtigen kdn-
nen, kinftig kraft Satzung vermieden werden und damit ein verbindlicher Orientierungsrahmen
fUr die GuBere Gestaltung der Neubauvorhaben geschaffen wird.

Weiter soll der Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. v. 07.09.2006 umgesetzt werden,
nach dem Baugebiete fUr Niedrig- und Passivenergiehduser geschaffen werden sollen.

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

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

Es wird gemd&B dem RROP das Ziel der Stérkung des Wohnstandorts Neustadt a. Rbge. und in der
Folge auch die Verbesserung der Nahversorgung verfolgt. Weiter werden die bauleitplaneri-
schen Voraussetzungen fUr Wohnfolgeeinrichtungen wie Spielpl&tze geschaffen.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist darUber hinaus auch Grundlage fir weitere MaBnahmen zur Sicherung
und DurchfUhrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

3. Stadtebauliches Konzept

Dieser Bebauungsplan setzt die Zielsetzungen der Stadtentwicklung Nord-West und die Fl&ichen-
nutzungsplanung in verbindliche Bauleitplanung um. Fir das Plangebiet dieses Bebauungs-
planes wird eine mittelfristige, bedarfsorientierte Umsetzung im Nachgang zu dem Bebauungs-
plangebiet 159 G1 ,,Auenblick SUd" angestrebt. .
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Die ErschlieBung der Baufléichen erfolgt von SUden Uber das Baugebiet 159 G1 *Auenblick SGd".
Weiter wird es an das FuB-/Radwegenetz des Baugebiets 159 G1 ,,Auenblick SUd", das in die
Griunfldchen eingebettet ist, angeschlossen.

Als Baufldchen werden ausschlieBlich Wohnbaufldchen ausgewiesen, um dem Bedarf an
Wohnbauland gerecht zu werden.

Um einerseits eine mdglichst effektive Ausnutzung der Fliéichen - auch aus &kologischer Sicht - zu
erzielen, wird beidseitig entflang der HaupterschlieBung — PlanstraBe A — von SUden kommend
und nach Norden weiterfihrend in das zukUnftige Bebauungsplangebiet 159 G3 ,, Auenblick
Nord" eine dem vorgegebenen Rahmen angemessene verdichtete Wohnbebauung zugelas-
sen. Andererseits wird im westlichen Teil als dem zukUnftigen Ortsrand eine eher lockere Bebau-
ungsdichte angestrebt.

Neben den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sind auch Festsetzungen zur
Bauweise, zu den Verkehrsfldichen, zu den Grinflachen und zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie zur Regelung der Oberfldchenentwdasserung des Gebietes er-
forderlich.

4, Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung

FUr die baulich nutzbaren Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 G2
JAuenblick Mitte" wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Die in
§ 4(3) Ziff. 2, 4 und 5 BauUNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nufzungen (sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes (§ 1 der Textlichen Festsetzungen Teil A). Damit wird erreicht, dass das
Wohnen im Wesentlichen stérungsfrei bleibt, aber z.B. Anlagen fir Verwaltungen ausnahms-
weise zuldssig sind.

Aus ortsgestalterischen Grinden werden fur die Wohngebiete in § 5(2 u. 3) der Textlichen Fest-
sefzungen Teil A die Trauf- und Firsthdhen(teilweise) der zu erichtenden Gebdude gem.
§ 16(2) Ziff. 4 BauNVO begrenzt. Bezugshdhe ist die ndchstgelegene &ffentliche Verkehrsflache.

In den Fldchen fir ,Allgemeines Wohngebiet" werden fir die geplanten Baufl&ichen differen-
zZierte Grundflichenzahlen (GRZ) festgesetzt. Im Bereich westlichen der PlanstraBe A wird eine
GRZ von 0,4 als Hochstgrenze bei eingeschossiger Bauweise und Einzel- und Doppelhaus-
bebauung festgesetzt. Die maximale zuldssige Trauthdhe I@sst den Ausbau eines Dachgeschosse
mit Drempel durchaus zu, eine volle Zweigeschossigkeit i.S.d. NBauO ist jedoch nicht zuldssig.

Die Ausbaumdglichkeiten des Dachgeschosses in diesem Bereich sind durch die differenzierte
Festsetzung von Trauf- und Firsthdhe unterschiedlich. Im sUdwestlichen Bereich ist eine Traufhdhe
von 4,5 m festgesetzt. Eine Festsetzung der Firsthdhe ist hier nicht erforderlich, da durch maximale
Traufhdhe in Verbindung mit der maximal zuldssige Dachneigung von 48° aus geometrischen
Grinden eine Héhenbegrenzung gegeben ist (s. Abb 1).

Westlich der PlanstraBe A und im noérdlichen Bereich ist eine Traufthdhe von 5,8 m als zuldssig
festgesetzt. Damit wird die Ausbauméglichkeit des Dachgeschosses (nicht als Vollgeschoss) mit
einem hodheren Drempel gegenUber der vorgenannten Festsetzung erweitert und eine
VergréBerung der Wohn- / Nutzflédche ohne VergréBerung der Geschossfldche erméglicht. Ein
Ausbau des 1. OG als Vollgeschoss gem. NBauO und damit eine Zweigeschossigkeit bleibt
weiterhin unzuldssig. Um nicht gleichzeitig die Gebdude insgesamt zu erhdhen, wird mit
Festsetzung der Firsthdhe auf 9,00 m eine maximale obere Begrenzung eingefihrt (Abb. 2).
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v Abb. 1:
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Ostlich der PlanstraBe A ist dagegen bei einer GRZ von 0,3 als Hdchstgrenze eine
Iweigeschossigkeit in offener Bauweise zugelassen, um auch eine kompaktere Bauweise zu
ermdoglichen. Zudem ist durch die 6stlich angrenzenden Grinfléche eine zu starke Verschattung
der Freibereiche anderer zukUnftig auch &stlich anschlieBender Baugrundsticke (s.
Rahmenplan) vermieden. Die Begrenzung der Traufhéhe auf max. 6,75 m und der Firsthéhe auf
11,00 m dient ebenfalls diesem Ziel. { Abb 3)

Abb. 3:
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Die H&hen sind so festgesetzt, dass bei der eingeschossiger Bauweise sicher, bei
zweigeschossiger Bauweise nur begrenzt der Ausbau eines Dachgeschosses (nicht als Vollge-
schoB gem. NBauO) mdglich bleibt.

Auch wird 6stlich der PlanstraBe A der Bau z.B. von Mehrfamilienh&usern in offener Bauweise
ermoglicht, wahrend in den Gebieten wdhrend in den Gebieten mit der Festsetzung ,,Einzel- und
Doppelhduser” die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf zwei begrenzt ist (§ 3 der Textli-
chen Festsetzungen Teil A).

Insgesamt wird durch diese Festsetzungen erreicht, dass sich die Trauthbhen von SUdwesten
nach Osten ansteigend staffeln. Auch unter dem Gesichtspunkt des solaren Stéddtebaus ist dies
bei weitgehender Vermeidung von Verschattung sinnvoll und planerisch beabsichtigt.

Durch diese Festsetzungen wird den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entsprochen.

Aus Gronden der stadtebaulichen Gestaltung sind Masten fUr Empfangs- und Sendeanlagen for
Mobilfunk im gesamten Plangebiet nicht zugelassen (§ 2 der Textlichen Festsetzungen Teil A).

Im § 3 der Textlichen Festsetzungen Teil A werden in den mit WA gekennzeichneten Gebieten
Stellplatze, auch Uberdachte, und Garagen durch enfsprechende Bereichskennzeichnungen in
der Plandarstellung auf bestimmten Fi&ichen auch auBerhalb der Uberbaubaren Fidchen zuge-
lassen. In diesen Gebieten dUrfen Garagen, mit Ausnahme der gekennzeichneten Bereiche, nur
innerhalb der Uberbaubaren Fldchen errichtet werden. Eine Verlagerung dieser baulichen
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Anlagen auf die rickwdrtigen GrundstUcksbereiche und die damit verbundene Bodenver-
siegelung durch lange Zufahrten wird somit weitestgehend vermieden.

In § 5(1) der Textlichen Festsetzungen Teil A wird eine maximale Hohe der Oberkante des Erdge-
schoBfuBbodens (FertigmaB) Uber der nédchstgelegenen dffentlichen Verkehrsfldche festgesetzt.
Damit wird erreicht, dass die Gebdude nicht durch hoch heraus gebaute Kellergeschosse
gleichsam auf einem hohen Sockel stehen.

Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung einer ortsuntypischen Bauweise. Es wird eine har-
monische Gesamtansicht der zu errichtenden Gebdude angestrebt.

Zur klaren Gliederung der Baukérper und  zur deutlichen stadtebaulichen Raumbildung ist fOr
einen Teilbereich eine Haupffirstrichtung festgesetzt. Zur eindeutigen Festlegung verlduft diese
Festsetzung parallel zum zukUnftigen Orfsrand, von denen gemdaB §2(3) der Textlichen Festset-
zungen Teil B (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) begrenzte Abweichungen mdglich sind.
Dies bewirkt eine Stellung der Gebdude, durch die das Baugebiet einen harmonischen Anblick
auf die Dachfldchen auch aus gréBerer Entfernung bietet. Der Ortsrand erhdlt dadurch
zusammen mit der Grinfléche ein geschlossenes stadtebauliches Erscheinungsbild.

Verkehrsfldchen und ErschlieBung

Das Gebiet wird von SUden durch die HaupterschlieBungsstraBe an die bestehenden
dffentlichen Verkehrsfldchen angeschlossen.

Die PlansiraBe A ist Teil der im Gesamtkonzept vorgesehenen groBr&umigen ,,Ring"-ErschlieBung
und nimmt die Breite der StraBe im Baugebiet 159 G1 auf. Diese StraBe wird zukinftig nach
Norden und Osten die weiteren Baufl&ichen des Entwicklungsgebietes erschlieBen. Das stadte-
bauliche Konzept sieht vor, dass entlang dieser StraBe am westlichen Fahrbahnrand im Wechsel
Parkplatze und anzupflanzende Bdume einen Uber das Plangebiet hinaus bedeutsamen
ErschlieBungscharkter bewirken. Die zwei anzupflanzenden Bdume auf der Ostseite bewirken
eine Verschwenkung der Fahrbahn und damit zwangsléufig die Begrenzung der méglichen
Fahrgeschwindigkeit. Im Verlauf der PlanstraBe A, am sUdlichen AnschluB an das Plangebiet 159
Gl1, ist eine platzartig ausgestaltete Aufweitung der Verkehrsfldche festgesetzt, die in
Verbindung mit dem gesamten Verlauf der ,Ring"-ErschlieBung deren abwechslungsreiche
Gestaltung bewirkt erreicht.

Das nérdliche Ende der PlanstraBe A ist so ausgebildet, dass zum einen ein Anschluss an das
Baugebiet 159G3 sichergestellt ist, zum anderen zukUnftig ein Anschluss an die &stlich gelegenen
PBaugebiete (s. Rahmenplanung) einfach hergestellt werden kann.

Die als verkehrsberuhigt festgesetzte StraBe bildet mit einer Breite von 5,50 m bei einem
geplanten hohengleichen Ausbau von Fahrbahn und Gehweg die fir dieses Plangebiet
erforderliche innere Ring-ErschlieBung. Aufweitungen und leichte Verschwenkungen (horizontale
Visierbriiche) gliedern den StraBenraum und schaffen Fldchen fUr den ruhenden Verkehr.

Alle Fahrbahnbreiten sind so gewdhlt, dass die dort zu erwartenden Begegnungsfélle méglich
sind. Die Breiten und Kurvenradien der ErschlieBungswege sind so dimensioniert, dass
Entsorgungsfahrzeuge mit bis zu 18m Wendekreisdurchmesser (z. B 3-achsiges Mullfahrzeug)
diese StraBen befahren kdnnen. Das ndérdliche Ende der PlansiraBe A ist so geplant, dass es eine
Wendemdglichkeit fir die vorgenannten Fahrzeuge bietet. Die hier nach Osten anschlieBende
Flache ermdglicht das Abstellen von Fahrzeugen (PKW), ohne dass die Wendeflache
beeintrachtigt wird

Die Verkehrsfléichen sind im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung - soweit erforderlich - for
GroBfahrzeuge der Feuerwehr usw. auszubauen. Des weiteren sollen die Verkehrsfldchen wei-
testgehend natumnah ausgebaut werden, was durch Festsetzung von anzupflanzenden Bdumen
im StraBenraum der Stellplatze fUr den ruhenden Verkehr unterstrichen wird.
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Durch die Festsetzungen kdnnen auf den Wohnbaufldchen insgesamt ca. 34 Wohneinheiten
neu erschlossen werden.

Im Bereich der PlanstraBe A und im verkehrsberuhigten Bereich betrégt die Zahl der &ffentlichen
Stellplatze insgesamt 14. Damit entfallt auf ca. 2,4 WE ein 6ffentlicher Parkplatz. Weiterhin ist ent-
lang der RingerschlieBung (verkehrsberuhigter Bereich) zus&izlich einseitiges Parken moglich, da
durch den héhengleichen Ausbau des StraBenprofils ein seifliches Ausweichen auch gréBerer
Fahrzeuge ausreichend moglich ist. Eine maBvolle Einschrénkung dieser Moglichkeit sollte
nachfolgend straBenverkehrsrechtlich erfolgen. Am Wendeplatz im Norden ist - zeitlich begrenzt
bis zur ErschijlieBung der &stlich angrenzenden Baugebiete - weiteres Parken méglich Die Versor-
gung des Gebiets mit dffentlichen Parkpl&izen ist also bei weitem ausreichend.

Alle Verkehrsfldchen sind so dimensioniert, dass ausreichende und geeignete Trassenbreiten for
die notwendigen LeitungsfGhrungen zur Verfigung stehen.

Wie auch bereits in den angrenzenden Bebauungspl&nen ist die ndérdliche Grinfldchen so
bemessen, dass in ihr auch kombinierte FuB-/Radwege angelegt werden k&nnen. Eine
Festsetzung der genauen FUhrung wurde nicht vorgenommen, diese bleibt einer spdteren
Ausbauplanung vorbehalten. Diese Wege ergdnzen das bereits vorhandene vom motorisierten
Verkehr unabhd&ngige Netz.

Die Stadt Neustadt beabsichtigt, den Baustellenverkehr wdhrend der Umsetzung des
Bebauungsplanes soweit mdglich nicht durch bestehende Baugebiete zu fGhren.

Kinderspielplatz

Eingebettet in den nordlichen Grinzug ist ein Kinderspielplatz mit einer Fldche von ca. 460 gm. Es
ist bealbsichtigt, eine Ghnlich groBe Fldche in dem B-Plan 159 G3 direkt angrenzen zu lassen.
Beide Fldchen zusammen ergeben dann eine groBzigige Fldche fUr einen Kinderspielplatz. Aus
dem Gebiet 159 G2 heraus errechnet sich aus den Festsetzungen eine maximale
Bruttogeschossfliche von 7.950 gm. Die vorgesehene Fléche betiragt hiervon ca. 5,8 % und ist
damit mehr als ausreichend bemessen. Der Spielplatz ist aus mit einer Weglédnge von max. 210 m
erreichbar. Das Plangebiet ist damit ausreichend versorgt

Immissionsschutz

L&rmimmissionen treten durch den StraBenverkehr auf, der aus den zukUnftig im Norden und
Osten anschlieBenden Baugebieten und aus dem Plangebiet selbst herrGhrt. Zum Schutz vor
diesen genannten Larmimmissionen wurden fUr die direkt an der PlanstraBe A grenzenden
Baufléichen Festsetzungen hinsichtlich des Schallddmm-MaBes der Aussenbauteile der Gebdude
und der Lage der Freibereiche im Bebauungsplan vorgenommen. Zur n&heren Begrindung wird
auf die als Anlage 2 beigefigte schalltechnische Untersuchung Nr. 01104/5 des AkustikbUros
Gottingen vom 28.10.2007 sowie die in den zeichnerischen und textlichern Fesafsetzungern
dargestellten ergénzenden Beiplan ,L&rmpegelbereiche'verwiesen. Zur Minderung des StraBen-
verkehrslarms  sollte nachfolgend in dem gesamten Plangebiet eine Geschwindigkeits-
begrenzung von 30 km/h erfolgen. Die auf der Basis der schalltechnischen Untersuchung
getroffenen Festsetzungen haben diese Geschwindigkeitsbegrenzung zur Voraussetzung.

Die Immissionsrichtwerte der Verkehrsl@rmschutzverordnung werden fir den Schienenverkehr auf
der gesamten Planfldche unterschritten, die Orientierungswerte aber Uberschritten. Da die
Gerdusche aufgrund des groBen Abstandes zur Quelle langsam ab und anschwellen, kann die
Beeintrachtigung abweichend von den StraBenverkehrsgerduschen beurteilt werden. Die
StraBenverkehrsgerdusche werden aufgrund der N&he zu den betroffenen Wohnbaufldchen
hdhere kurzzeitige Spitzen verursachen. Um die an der StraBe gelegenen Grundsticke davor zu
schitzen, wird fUr diesen Bereich (WA1) passiver Larmschutz festgesetzt.
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Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Das gesamte Plangebiet ist mit éffentlichen Grinfldchen von insgesamt 3.384 gm durchzogen.
Weiter ist eine private Grinflache von 208 gm festgesetzt. Darlber hinaus sind innerhallo der Ver-
kehrsfldchen weitere kleine Grinfldchen vorgesehen, jedoch nicht festgesetzt, ihre detaillierte
Festlegung bleibt der spateren Ausbauplanung vorbehalten.

Die als Grinanlagen festgesetzten Flachen sind mit Ausnahme der privaten durch die
Offentlichkeit nutzbar und durch Wege erschlossen, die an das Wegenetz ausserhalb des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans angeschlossen sind. Die unbebauten Bereiche werden
nach gartenbaulichen, ékslogischen und auch nach landschaftsé@sthetischen Gesichtspunkten
gestaltet. Der Aufwand zur Pflege dieser GrUnanlagen ist geringer als Ublicherweise in
Parkanlagen zu erwarten ist.

In der PlanstraBen A und im verkehrsberuhigten Bereich sind im Zusammenhang mit Fidchen fOr
den ruhenden Verkehr einzelne anzupflanzende B&ume festgesetzt, die eine weitere
Durchgrinung bewirken.

Die nach §6 (5) der Texilichen Festsetzungen Teil A anzupflanzenden B&ume ergdnzen das
dkologische Ziel, durch Gebdude mit geringem Energiebedarf eine Siedlung mit geringem CO2-
AusstoB zu schaffen. Die Laubb&dume nehmen CO2 aus der Luft auf und verbessern somit die
CO2-Bilanz. Ihre GroéBe kann so gewdhlt werden, dass sie auch nach Emreichen der
Endwuchshdhe im belaubten Zustand, also im Sommer bei héher stehender Sonne, Dacher mit
Solaranlagen nicht verschatten. Im Winter, bei niedrig stehender Sonne, tragen sie kein Laub
und verschatten die Décher entsprechend gering. Solare Energiegewinne bleiben also erhalten.

Der §2(7) der Textlichen Festsetzungen im Teil B (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) zur ZulGs-
sigkeit von begrinten Dé&chern ergénzt die Planungsabsicht, eine dkologisch weitestgehend
ausgeglichene Struktur im Plangebiet zu schaffen. Darlber hinaus wird hierdurch eine verzogerte
Abgabe des Niederschlagswassers erreicht.

Die Flachen des Plangebietes werden in Art und MaB der Nutzung gegenUber dem vorherigen
Zustand ver&ndert.

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

Bilanzierung

Gesamfifldchenwert Bestand 53.883 Wertpunkte
Gesamtflachenwert Planung 31.107 Wertpunkte
Differenz (erf. Ausgleich / Ersaiz) - 22776 Wertpunkte

In den Textlichen Festsetzungen Teil A § 8 wird der Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
im Rahmen des Umweltberichts und der ékologischen Bilanzierung festgesetzt, soweit er nicht in-
nerhalb des Baugebietes erfolgen kann. Durch Vertrag wird gesichert, dass die Kompen-
sationsmaBnahmen gemdB der Eingriffsbeurteilung zu diesem Bebauungsplan im erforderlichen
Umfang auf den dort genannten Fl&échen vorgenommen werden.

Zur néheren Begrindung wird auf den als Anlage 1 beigefUgten Umweltbericht verwiesen.

Innerhalb der dffentlichen Grinflédchen sind einzelne Fldchen zur Aufnahme des im Gebiet und
dartber hinaus anfallenden Oberfldchenwassers vorgesehen. Durch die Texiliche Festsetzung
§ 7 Teil A ist sicher gestellt, dass die Umsetzung innerhalb der dffentlichen Grunfldchen rechtlich
moglich ist. Es handelt sich bei den Flachen im &stlichen Randbereich um einen bereits
vorhandenen Graben, der in seinem Ausbauprofi enfsprechend dem - fir das
Entwicklungsgebiet Neustadt Nordwest aufgestellten Entwdsserungskonzept - erforderlichen
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Fassungsvolumen verdndert werden muss. Der Graben wird als Staugraben mit entsprechenden
RUckhaltevolumen mdglichst naturnah ausgebaut.

Beidseitig der erforderlichen Grabens sind Gewasserpflegestreifen in einer Breite von ca. 4,00 m
erforderlich. Entsprechende Fléchen sind fUr diesen Zweck innerhalb der festgesetzten dffent-
lichen Gronflachen bei den geplanten Breiten méglich.

Die innerhalb der dffentlichen Grunfléichen vorgesehenen Fléchen fur die Oberflachen — Ent-
wdsserung des Gebietes sind auf der Grundlage des Entwdsserungskonzeptes fir das
Entwicklungsgebiet Neustadt Nordwest im Bebauungsvorschlag dargestellt. Die weitere Planung
bleibt der nachfolgenden Fachplanung vorbehalten.

Umweltvertréaglichkeitsprifung (UVP)

FUr das Plangebiet ist im Rahmen der Bauleitplanung eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich, da der Umweltbericht allen erforderlichen Anforderungen durch die Regelungen im
BauGB bereits entspricht.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Anlass der Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung

Fine verstdrkte Nachfrage nach atiraktiven Baulagen erhoht den Druck auf verfUgbare
Freifléichen im stédtebaulich wertvollen Ortsbereich.

Dabei ist als Entwicklung z.J. abzusehen oder aber zu befirchten, dass neue Baufldchen
zunehmend von beliebigen Baustien und Bauweisen in allen Farben und Formen bestimmt
werden und damit die stddtebauliche Gestaltung von gréBeren Ortsbereichen unwiderruflich
zerstort werden kénnen.

Allein im Rahmen von planungsrechtlichen Festsetzungen |Gsst sich die Gestaltung der
Bebauung von Grundsticken des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles nur sehr eingeschrankt
kontrollieren, die Folgen sind an heute zerstérten Ortsbildern vieler einst st&dtebaulich und
gestalterisch bedeutenden Orte deutlich sichtbar.

Zweck der Orilichen Bauvorschriften

Mit der Aufstellung von Ortlichen Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 159 G2
JAuenblick Mitte" der Stadt Neustadf a. Rbge. wird eine verbindliche Rechisgrundiage
geschaffen, die fir die Gestaltung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Gebdude und Fldchen erforderlich ist. Die vorliegenden Ortlichen Bauvorschriften sollen hierfur
einen Gestaltungsrahmen bilden.

Allgemeines und Ziele der Festsetzungen

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

Ein GroBteil des Gebdudebestandes der ndheren Stadtbereiche und insgesamt dieser Region
weist einheitliche, pragende Gestaltungsmerkmale auf. Die Dachneigung der Uberwiegend ein-
bis dreigeschossigen Wohn- und Nebengebdude betragt ca. 25 bis 50 Grad. Als
Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Dachsteine und Dachziegel ortstypisch und fOr das
Stadibild charakteristisch. GemaB dem Ratsbeschluss vom 07.09.2006 wird auf eine Festsetzung
zur Dachform verzichtet.
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Die regionaltypische Bebauung (Wohngebdude, aber auch Stallungen, Lager, Gerate-
schuppen, Garagen) ist im 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, stéidtebaulich wertvollen Ortsgebietes zu gewdhrleisten und
den gewachsenen Ortscharakter zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Hierzu sollen fir 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, ortsbildprégenden Gestaltungselemente in Bezug auf

. Dachneigungen
. Dacheindeckungen (Materialien und Farben)
. Einfriedungen

. Wege, Zufahrten

festgeschrieben.

Inhalte der Festsetzungen
zu § 2 Dacher

Den Gebd&uden der ndheren Umgebung ist, von einzelnen Ausnahmen abgesehen, das ge-
neigte Dach gemeinsam.

Entsprechend den Zielen der Gestaltungsfestsetzungen wird deshalb im Sinne der typischen
Merkmale der Umgebung durch Satzung ein grober, lockerer Rahmen fir die Gestaltung der
Décher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159 G2 gesteckt, um vorhandene Werte
des Ortsbildes zu unterstreichen und die neue Bebauung einzubinden.

Die Zul@ssigkeit von geneigten D&chern innerhalb eines bestimmten Rahmens ermoglicht ver-
schiedene Bau- und Nutzungsformen im Dachbereich.

Quergiebel, die die Traufe unterbrechen, und Dachaufbauten, sollen mit anderer Dachneigung
als das Hauptdach zuldssig sein, sofern die Summe ihrer Grundfldchen (bei mehreren
Quergiebeln pro Dachseite) und die weiterer Dachaufbauten 30 % der Grundfldche der
jeweiligen Dachflédche nicht Oberschreitet.

Formen, Farben und Materialien der Décher, die sehr stérend wirken kdnnen, vergleicht man sie
mit den Tonziegel - Déichem &lterer Bauten, werden vermieden. Es werden die klassischen Mate-
riglien, Farben und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen Rahmen passende
Gestaltungselemente vorgeschlagen. Um den Gestalfungsrahmen heutigen BauwiUnschen
entsprechend etwas zu erweitern, sind auch anthrazitfarbene Dacheindeckungen zugelassen.

Die Festsetzungen zu den Dachformen gelten nur fir Geb&ude mit einer GrundflGche von Uber
30 gm, die zu den Dachneigungen gelten nur fOr Hauptdachfldchen von Gebduden Uber
30 gm Grundfldche.

FUr Zwerchhduser, Quergiebel und Dachaufbauten gilt diese Begrenzung der Dachneigung
nicht, wenn sie in ihrer Grundflache weniger als 30 % der Grundfldche des jeweiligen
Hauptdaches einnehmen.

Beispiel 1 : Die Flache einer Seite eines Satteldaches betr&gt in der Grundrissprojektion
(einschlieBlich der Dachubersténde) 70 gm. Die Summe aller Flachen der in dieser
Dachfléche angeordneten Zwerchhduser, Quergiebel und Dachaufbauten betragt in der
Grundrissprojektion 20 gm (= 28,5 % von 70 gm, also < 30 %). Dachneigungen von weniger
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als 28 und mehr als 48 Grad sind bei den Zwerchhdusern, Quergiebeln und Dachaufbauten
zuldissig, die Dachneigungen fur diese Bauteile sind frei wahlbar.

Beispiel 2 : Die Fl&che einer Seite eines Satteldaches betrégt in der Grundrissprojektion
(einschlieBlich der DachUberstande) 80 gm. Die Summe aller Fi&échen der in dieser
Dachfl&iche angeordneten Zwerchhduser, Quergiebel und Dachaufbauten betrégt in der
Grundrissprojektion 25 gm (= 31,1 % von 80 gm also > 30 %). Dachneigungen von weniger als
28 und mehr als 48 Grad sind bei den Zwerchhdusern, Quergiebeln und Dachaufbauten
nicht zuléssig, die Dachneigungen fUr diese Bauteile missen zwischen 28 und 48 Grad
liegen.

Abweichende Dachneigungen sollen bei Garagen, Gemeinschaftsgaragen und bei
Nebengebduden auch Uber 30 gm mdglich sein. Aus dkologischen Grinden sind begrinte D&-
cher abweichend von diesen Festsetzungen zuldssig, aus konstruktionsbedingten Grinden gilt
die Mindest- Neigungsbegrenzung hier nichf.

Das 6riliche Erscheinungsbild wird maBgeblich durch Farbe, Material und feingliedrige Struktur
der Dachdeckung geprdgt. Die Festsetzungen bestimmen deshalb Dachsteine und Dachziegel
entsprechend den ortstypischen Merkmalen. Die Festsetzungen zu Materialien und Farben
gelten nur fUr die Hauptgebdude.

FOor Wintergérten ist funktionsbedingt eine volisténdige Glaseindeckung zugelassen. Zur
Ausnutzung von Sonnenenergie sind bei Einbau von Solaranlagen in die Dachfldchen der
Gebdude die Gestaltungsanforderungen an die Wahl der Dachfarben und - materialien nicht
einzuhalten.

zu § 3 Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundsticke sind, der ortsiblichen Gestaltung angemessen, im Bereich
der StraBenseite und an den Grenzen zur dffentlichen Grinfldchen in den Abmessungen einge-
schrankt. Auf den straBenseitigen Grenzen sind sie in der Hohe auf 1 m begrenzi. Bei der
Gestaltung der Einfriedungen erlaubt eine maximale Freiheit in der Wahl der Materialien groBe
individuelle Méglichkeiten. Die Einschrdnkungen gelten nicht fUr Hecken, um eine weitere
Durchgriinung des Baugebiets nicht zu verhindern.

FUr MUIl- und Wertstoffcontainer sowie Flissiggasbehdlter werden verwehungssichere Einfriedun-
gen mit einer Mindesthéhe von 1 m festgesetzt, um eine Verschmutzung der Umgebung und ei-
ne optische Beeintréichtigung soweit mdglich zu vermeiden.

zuU § 4 Sonstige bauliche Anlagen

Notwendige Befestigungen von privaten Freifldchen sollen aus &kologischen Gesichtspunkten,
insbesondere, um eine zu starke Versiegelung der intensiver ausnufzbaren Baufldchen zu
vermeiden, nur mit luft- und wasserdurchl@ssigen Beldgen zugelassen werden.

6. Stadtebauliche Werte
Der Bebauungsplan Nr. 159 G2 umfasst eine Fldche von ca.  25.583 gm (enfspr. ca. 2,6 ha)

Davon entfallen auf:

offentliche Verkehrsilchen 3.843 gm entspr. 14,4 %
davon verkehrsberuhigt 1.857 gm entspr. 7,3 %
private Verkehrsfldchen 103 gm entspr. 0,4 %
offentliche Grionfléchen 3.384 gm entspr. 13,2 %

(mit Wasserfladchen innerhalb der Grinfldchen
jedoch ohne GrUnflachen i.d. Verkehrsfldchen)

private Gronfladchen 208 gm entspr. 0.8 %
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Summe offentlicher Flachen: 7.227 gm entspr. 28,2 %
Summe priv. Flédchen, jedoch kein NBL 311 gm entspr. 1,2 %
Nettobauland (NBL) 18.045 gm entspr. 70,6 %
(entspr. 1,8 ha)

Die gesamte Flaiche des Nettbaulandes entfdllt auf ,,Allgemeine Wohngebiete" (WA).

7. Durchfihrung 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 gesichert. Auf der Parzelle 326/22 befindet sich zur Zeit ein offener
Graben zur Oberfldchenentwdsserung. Oberhalb des Baugebiets sind nach Umsetzung des
Bebauungsplanes 159/G1 ,Auenblick SOd" nur landwirtschaftlichen Flidchen &stlich des Grabens
~Ahnsforth" angeschlossen, die jedoch auch im weiteren Verlauf der Planung einer Bebauung
zugefUhrt werden sollen. Die Entwdsserung auch dieser Fidchen wird durch den Ausbau des
bestehenden Grabens als naturnah ausgestalteter Graben teilweise mit RUckhaltefunktion im
erforderlichen MaB sichergestellt.

Beidseitig des im Zusammenhang mit dem Entwd&sserungskonzept fUr das Gebiet erforderlichen
Grabens (Parzelle 326/22) sind Gewdsserpflegestreifen in einer Breite von ca. 4,00 m erforderlich.
Entsprechende Flachen sind fUr diesen Zweck innerhalb der festgesetzten &ffentlichen
Grunfléchen freigehalten. Der Ausbau des Grabens kann dabei solange zurickgestellt werden,
bis die Arbeiten zur ErschlieBung des &stlich angrenzend geplanten B-Planes Nr. 159 F2
ausgefUhrt werden. Durch Fortsetzung der Berechnungen im Einleitungsantrag vom 15.05.2009
ergibt sich, dass auch nach der ErschlieBung des B-Planes Nr. 159 G2 und ohne einen Umbau
des Grabens Ahnsférth das vorhandene Ruckhaltevolumen im Verbindungsgrabens im B-Plan
Nr. 159 G1 noch gerade gréBer ist als das erforderliche Ruckhaltevolumen. Danach ist zun&chst
kein zusatzliches RUckhaltevolumen erforderlich. Erst bei der ErschlieBung weiterer Gebiete wird
dies zwingend erforderlich.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber bestehende und neu zu errichtende Leitungen /
Hydranten. GemdaB den Stadtwerken Neustadt ist damit eine Gesamtldschwassermenge von bis
ZU 96m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sichergestell.

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

Kosten

FUr die DurchfUhrung des Bebauungsplanes enfstehen der Stadt keine Kosten, weil ein Erschlie-
Bungsvertrag mit der GEG (GrundstUcksentwicklungsgesellschaft Neustadt a. Rbge. mbH) abge-
schlossen wird. Die GEG trégt auch die Planungskosten.
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Anlagen:

1. Umweltbericht im Sinne des NNatG einschl. dkologischer Bilanzierung v. 12.01.2010 /
BUro Birkhoff und Partner

2. Schalltechnische Untersuchung Nr. 01107/5 des AkustikbUro Géttingen v. 28.10.2007

Ausgearbeitet durch:

ellBel ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG
im Auftrage von:
GEG Neustadt mbH

~——

ellBel ARCHITEKTUR & STADTPLANUNG
D. EllRel

Diese Begrindung nebst den Anlagen hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 159 G2
w»Auenblick Mitte" der Stadt Neustadt a. Rbge. Vom 17.05.2010 bis zum 17.06.2010 einschlieBlich
offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
3] .?.'.Gm.'...zgmols Begrindung im Sinne von § 9 (8) BauGB beschlossen.

Stadt Neustadt a. Rbge.
(Siegel)

BUrgermeister
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