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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 430 "Am Denkmalsplatz”
Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Wulfelade
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1. Lage

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich von Wulfelade
und schlieft die Liicke zwischen der Wohnbebauung an der Wulfelader

.Strafe (hinter der ehem. Schule bzw. dem jetzigen Dorfgemein-

schaftshaus) und der ndrdlichen Randbebauung an der Strafe Filler-
fuhren.
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2. Planungsanlafd

Es besteht in Wulfelade eine Nachfrage der ortsansdssigen Bevdlke-
rung nach Wohnbauland. Mittels diesem Bebauungsplan soll die Ei-
genentwicklung von Wulfelade durxrch die Schaffung von ca. 11 Bau-
platzen mittelfristig gesichert werden.

3. Ortliche Verh&ltnisse

Der Stadtteil Wulfelade (ca. 360 Einwohner) liegt 10 km néxrdlich
der Kernstadt und gehdrt zum Ortschaftsbereich Mariensee.

Durch die L 191 ist Wulfelade mit der Kernstadt und den Nachbaror-
ten Mariensee und Evensen verbunden. Die OPNV-Anbindung erfolgt

" {iber die Buslinien Nxr. 495 und 854.

Infrastruktureinrichtungen sind nur wenige vorhanden, Grundschule,
kirchliche Einrichtungen und Kindergdrten sind in Mariensee, wo
auch die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfes gedeckt wer-
den kann. Die mittelzentralen Beziehungen - sind auf die Kernstadt
ausgerichtet. -

Sidlich der Wulfelader Strafle hat der Ort den Charakter eines land-
wirtschafltich geprigten Haufendorfes. Die noch bestehenden land-
wirtschaftlichen Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe befinden sich aus-
schliefflich in diesem Teil des Dorfes.

Lediglich im nérdlichen Bereich des alten Dorfkerns, getrennt durch
die Wulfelader Strafle, hat eine Siedlungsentwicklung mit Wohngeb&u-
den stattgefunden. Diese ist gepragt durch lberwiegend 1-geschos-

'sige Bauweise der 70-er Jahre.

Das Plangebiet selbst grenzt an diese Siedlungserweiterung. Es wird
derzeitig zum Uberwiegenden Teil als Ackerfldche genutzt. Auf dem
stidlichen Bereich der unmittelbar an das Dorfgemeinschaftshaus
grenzt, befindet sich ein Kinderspielplatz und ein Bolzplatz. Diese
Flache wird von der Dorfgemeinschaft gepflegt und erhalten. Zuxr
Verschénerung und zur deutlichen Abgrenzung von der landwirtschaft-
lich genutzten Flache hat die Dorfgemeinschaft Eichenbdume ge-
planzt. Diese Jungbaume kénnen jedoch noch problemlos verpflanzt
werden, so daf ihre derzeitigen Standorte keine Berilcksichtigung im
Plankonzept fanden. Der Bedarf an BolzflAche wird auf dem Sport-
platz gedeckt.

Erschlossen wird das Plangebiet durch die Strafle Fillerfuhren.

4. Gegenwdrtiges Planungsrecht und Bindungen fiir die Planung

Nach dem derzeit gliltigen Regionalen Raumordnungsprogramm Grofraum
Hannover ist die Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum funktio-
nalisiert. Der Stadtteil Wulfelade ist als Uberwiegend landwirt-
schaftlich geprédgter Ortsteil (Agrardorf) ausgewiesen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 430 "Am Denkmalsplatz" entspricht den Zielen der
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Raumordnung und Landesplanung.

Der seit 1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das neue Bau-
gebiet "Fl&che flr die Landwirtschaft' sowie einen Bolzplatz dar.
Eine Flachennutzungsplandnderung mit dem Ziel der Darstellung von
"Wohnbauflé&che" wird im Parallelverfahren durchgefihrt.

Nach Ratsbeschluf’l soll in Stadtteilen mit nicht ausreichender In-
frastruktur keine verstédrkte Siedlungsentwicklung durch Zuzug von
"auflerhalb" stattfinden. Dementsprechend sind die Baugrundstlicke
nur fir BlUrgerinnen und BlUrger aus Wulfelade bestimmt, um ihnen die
Errichtung von Einfamilienh&usern in ihrem Heimatort zu ermdgli-
chen.

5. Planungsvorstellungen und Inhalte des Bebauungsplanes

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Erschliefiung von Wohnbauland,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung von Wulfelade zu ge-

wahrleisten und der ortsansédssigen Bevdlkerung Baugrundsticke, die
ihren Bedlrfnissen entsprechen, zur Verfligung zu stellen.

5.1 Bauland

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Somit
dient es vorwiegend dem Wohnen, andere nicht stdrende Nutzungen
(gemdfs § 4 Abs. 2 BaulNVO) sind ebenfalls zuldssig oder gemaR § 1
der textlichen Festsetzung ausnahmsweise zuldssig. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht dem doérflichen Charakter und sichert gleich-
zeitig eine hohe Wohnqualitdt ohne immissionsrechtliches Kon-
fliktpotential.

Die lberbaubaren Grundstlcksflichen sind bewuflt grofiziigig festge-
setzt, damit sich eine abwechslungsreiche Struktur entwickeln kann.
Durch die ausschlieffliche Zuldssigkeit von Einzelhdusern und die
Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl von 0,3 soll die of-
fene Siedlungsstruktur am Randbereich des Dorfes gewdhrleistet wer-
den. Auf die grofizligige Parzellenstruktur des alten Dorfkerns und
der Siedlungserweiterung eingehend ist eine Mindestgrundstlicksgréfe
von 650 gm festgesetzt. Hierbeil handelt es sich um einen Kompromif
aus veranderten Wohn- und Lebensvorstellungen, wirtschaftlichen Er-
wagungen und dorftypischer Parzellenstruktur. Die Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse hat sich an der umgebenden Wohnbebauung ori-
entiert.

5.2 Gestalterische Festsetzungen
Das Baugebiet liegt am Ortsrand. Es grenzt aber nicht unmittelbar
an den alten historischen Dorfkern von Wulfelade, sondern an die

Siedlungserweiterung aus den 70er Jahren.

Diese Lage wirkt sich unmittelbar auf die Gestaltungsanforderungen
aus.
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Aus der Dorfrandlage ergibt sich, daR sich die neue Bebauung sowohl
in die Dorfsilhouette als auch in das Landschaftsbild einfigen
soll. Dies wird durch Festsetzungen Uber die Hbhenentwicklung der
Gebdude, Uber die Dacher, Farben und Materialien, die von der
"Ferne" aus sichtbar sind und lUber die Begrlnung erreicht.

Die Bebauung der angrenzenden Siedlung ist ohne einheitliches Ge-
staltungsbild bei Verwendung einer Vielzahl verschiedener Raumate-
rialien, Farben und Formen. Diese belebte Vielfalt soll auch in dem
neuen Baugebiet weiter fortgeflhrt werden. Gleichzeitig sollen den
Bauwilligen grofe Gestaltungsspielrdume eingeraumt werden. Ledig-
lich extrem dorfuntypische Materialien sind ausgeschlossen.

5.3 Offentliche Griinflichen

Die O6ffentliche Griinfldche ist zum Teil als Kinderspielplatz und
zum anderen Teil als Dorfgemeinschaftsplatz zu nutzen.

Kinderspielplatz

Der Spielplatz ist flr die Kinder gefahrlos zu erreichen und von
keinem Grundstlck weiter als 400 m entfernt. Durch die Lage werden
die Anlieger mdglichst wenig beeintrachtigt. Die festgesetzte Grdfde
von 409 m? entspricht den Forderungen. des Niedersdchsischen Geset-
zes Uber Spielplatze (NSpPG).

Spielplatznachweis
Nettowohnbauland 7.347 m?

GeschofRflache 0,3 7.347 m?2 x 0,3 = 2.204,1 m?2
(GRZ = 0,3, Vollgeschof I)

Nettospielflachenbedarf 2.204,1 m? x 0,02 = 44,08 m?
(gemaR § 3 Abs. 2 NSpPG)

Bruttospielfladchenbedarf 44,08 m2 x 1,5

66,12 m?
gemal § 3 Abs. 2 NSpPG 66,12 m?2 < 300 m?

Der Spielplatz mufl gemdf NSpPG mindestens 300 gm grofy sein.

Dorfgemeinschaftsplatz

Dieser Teil der &ffentlichen Grinfldche befindet sich im direkten
Anschlufd an das Dorfgemeinschaftshaus. Hier kénnen dorftypische
Aktivitaten stattfinden und an einigen Tagen im Jahr wird der Platz
flir Dorffeste, wie z. B. Spiel ohne Grenzen und Sommerfest genutzt.
Aufgrund der sehr begrenzten Anzahl dieser Veranstaltungen und im
Interesse der Férderung der Dorfgemeinschaft sind die von dem Platz
ausgehenden L&rmbeldstigungen den unliegenden Wohnbereichen
durchaus zuzumuten. Weiterhin kann die freiwillige Feuerwehr auf
dieser Flache ihre Ubungen praktizieren.
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5.4 ErschliefBung

Die Erschliefung erfolgt von der Strafe Fillerfuhren Uber eine
StichstraRe mit Wendeplatz. Weiterhin fidhrt eine FuRwegeverbindung
in Nord-Siid-Richtung an dem Dorfgemeinschaftshaus vorbei lber die
Grinfléche bis zum Wendeplatz.

Die &ffentliche Verkehrsfldche ist bewuRt minimiert worden. Ziel
ist es, eine mdglichst geringe Versiegelung zu bewirken und gleich-
zeitig die ErschlieBungsbeitrége zu reduzieren. Der Wendeplatz ist
so proportioniert, daf ein 2-achsiges Millfahrzeug wenden kann. Der
festgesetzte groRkronige Laubbaum soll den Platz gliedern. Die &f-
fentlichen Stellplédtze flr Besucher werden im Strafenseitenraum
nachgewiesen.

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert. Die Grundstlcke werden an
den Schmutzwasserkanal angeschlossen, der in der PlanstrafRe verlegt
wird. Der Anschluf2 an das Netz erfolgt lber den im Strafenraum Fil-
lerfuhren liegenden Kanal.

" Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt gemafs

§ 4 der textlichen Festsetzungen auf den jeweiligen Grundstilcken.
Die ingenieurgeologische Stellungnahme des Ingenieurblros M&-
ker/Schiitte vom 19.07.1993 bestétigt, dafl der Boden eine ausrei-
chende Versickerungsfahigkeit gewdhrleistet. Das im &ffentlichen
StraRenraum anfallende Niederschlagswasser wird ebenfalls dem
Untergrund zugefihrt.

5.5 Natur- und Landschaftsschutz

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind Eingriffe in Na-
tur und Landschaft (gemd® § 7 NNatG) zu erwarten. Der Bebauungsplan
stellt zwar keinen Eingriff im Sinne eines Realaktes dar, aber er
bereitet Eingriffe vor, indem er planungsrechtliche Grundlagen
schafft. So muf? hier Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in Abwigung mit den allgemeinen Planungsgrundsat-
zen des § 1 Abs. 5 BauGB entschieden werden. Dies beinhaltet, daf
folgende unvermeidbare zu erwartende Beeintrédchtigungen der Lei-
stungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes aus-
geglichen werden (§ 8a Abs. 1 BNatSchG).

Der als Baugebiet festgesetzte Bereich wird zur Zeit landwirt-
schaftlich als Ackerfldche genutzt. Durch die Ortsrandlage befindet
er sich im Kontaktbereich zwischen freier Landschaft und besiedel-
ter Flache und hat somit sowohl fiir das Dorf- als auch fir das
Landschaftsbild einen gewissen Stellenwert. Aufgrund der intensiven
Bewirtschaftung der Ackerfliche ist die &kologische Wertigkeit ver-
haltnismdRig gering einzuschétzen.

Als Ausgleich fir die Eingriffe durch die Wohnbebauung und die Er-
schliefungsstraRe sind im Verh&ltnis 1 zu 0,3 (Eingriff zu Aus-
gleich) Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft angestrebt worden, deren Be-
pflanzung mit heimischen Geh&lzen als Sammelausgleichsmaffnahme von
der Stadt Neustadt a. Rbge. durchgefihrt. wird.
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Eingriff durch Versiegelung

Nettowohnbauland

(7.347 m2 x 0,3 GRZ) 2.204 m?

Strafenbaumaffnahmen 753 m?
2.957 m?

Ausgleichsverhdltnis 1 zu 0,3

erforderliche Ausgleichsflache 88§ m?2

angebotene Ausgleichsfléche 649 m?

" Zur Kompensation des Eingriffs in die Natur und Landschaft durch

die Wohnbebauung ist weiterhin gemdfd § 4 der textlichen Festsetzung
samtliches auf den privaten Grudnsticken anfallendes
Niederschlagswasser zur Grundwasseranreicherung zu versickern.

Der Strafenraum wird durch standortheimische hochstidmmige Laubbdume
begrint.

Eine dartber hinausgehende zuldssige Versiegelung gemafd § 2 der
textlichen Festsetzung wird mit dem Anpflanzen von standortheimi-
schen Laubbdumen oder hochstdmmigen Obstbdumen ausgeglichen.

Der GrlUnbereich im Plangebiet, der zur Zeit als Kinderspielplatz
und als Bolzplatz genutzt wird, wird zukinftig als O6ffentliche
Gruinfléche festgesetzt sein. Dies ist nicht als Eingriff anzusehen
und bedarf auch so keinen Ausgleich.

6. Flachenbilanz

~

Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10.713 m?

a) StrafRenverkehrsflache 753 m?2
b) &ffentliche Grinfléache 1.964 m?2
davon Kinderspielplatz 409 m?2
davon Dorfgemeinschaftsplatz 1.555 m?
c) Flachen fiur Mafdnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und. Landschaft 649 m?2
d) Nettowohnbauland 7.347 m?

Somit betradagt der &ffentliche Flachenanteil mit 3.366 m? etwa 31 %
der Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Die sozialen Infrastruktureinrichtungen Kindergarten und Grundschule sind bereits voll ausgelastet.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Deckung des Wohnbedarfs der ortsansédssigen Bevolkerung im
Sinne des "Einheimischen-Modells". Das heift, die Baugrundstiicke werden an Personen verkautt,
die bereits mit Wohnsitz in Wulfelade gemeldet sind, so daB im wesentlichen kein weiterer Bedarf
an Kindergarten- und Grundschulplétzen zu erwarten ist.

8. Mafinahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Da es sich bei den Grundstiickseigentiimern im Plangebiet neben der Stadt Neustadt a. Rbge. nur
noch um einen weiteren Eigentiimer handelt, ist eine Umlegung vermutlich nicht erforderlich.

Vertraglich wird sichergestellt, daf} die Baugrundstiicke nach dem "Einheimischen-Modell" nur an
Bauwillige aus Wulfelade vergeben werden.

9. Deckung eines dringenden Wohnbedarfs

| Durch den Mangel an frei zur Verfiigung stehenden Baugrundstucken hat sich die Nachfrage der

ortsansissigen Bevolkerung erheblich verstérkt.

Seit den 70-er Jahren hat in Wulfelade keine Ausweisung von Wohnbauland stattgefunden. Die
Entwicklung des Ortsteiles beschrénkte sich auf die Nachverdichtung des Innenbereiches geméf

§ 34 BauGB. Da diese Moglichkeit jetzt weitgehend ausgeschopit ist, hat der Mangel an frei zur
Verfiigung stehenden Baugrundstiicken zu einer erheblichen Nachfrage der ortsansédssigen Bevolke-
rung gefiihrt. _

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes kann der heutige erhchte Wohnbedarf nach § 1 Abs.

1 BauGB-MafinG gedeckt werden.

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 08.08.1996 als
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 430 ,,Am Denk-
malsplatz® der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Wulfelade - vom 05.12.1995 bis einschliefllich
10.01.1996 offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge.,den 09, Sep, 1996
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Biirgermeister

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Stadtdirektor




