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Rechtsverhéltnisse, Lage des Plangebietes und rdumliche Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wulfelade. Es grenzt im Nordwesten an die
Wulfelader StraRe, die als Landesstrale 191 die Uberregionale Verkehrsanbindung ge-
wahrleistet. Im Siiden verlauft die Grenze des Plangebietes 35 Meter siidlich des Raif-
feisenweges. Das Grundstick (Flurstiick 103/7) der Raiffeisen-Genossenschaft wird

vollstédndig einbezogen.

Ubersichtsplan M = 1:5.000




Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der seit dem 20.06.2002 rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt fiir den nérdlichen

Teil des Plangebietes gemischte Baufldche und fur den éstlichen Teil gewerbliche Bau-

flache dar. Auch sldlich des Raiffeisenweges ist ein Streifen als gemischte Baufldche

dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-

ickelt.

nutzungsplan entw

Auszug aus dem rechtw

irksamen Fl&chennutzungsplan 2000

der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Wulfelade -

N
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3.1

Die als Mischgebiet nérdlich des Raiffeisenweges vorgesehenen Grundstlicke und die
Flachen der Raiffeisen-Genossenschaft sind derzeit dem unbeplanten Innenbereich ge-
maRk § 34 BauGB zuzuordnen, wédhrend die zukinftig gewerblichen Baugrundstticke
nach planungsrechtlicher Beurteilung sich jetzt im AuRenbereich befinden. Auch die Fl&-
che 6stlich der Tankstelle ist derzeit als Aufenbereich (§ 35 BauGB) zu beurteilen.

Stadtebauliches Ziel und Planungsanlass

Auler in der Kernstadt von Neustadt a. Rbge. werden auch in den groReren Dérfern
Gewerbegebiete ausgewiesen, um langfristig die innerstadtischen Pendlerbewegungen
zu verringern und damit wiederum das Arbeiten am eigenen Wohnort oder in Wohnort-
nahe zu ermdglichen.

Der Grundschulstandort und Versorgungsschwerpunkt Mariensee des Ortschaftsberei-
ches hat aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten keine Mdéglichkeiten zur Ausweisung
von gewerblichen Bauflachen. Der Bedarf dieses Stadtteiles soll durch die Erweiterung
des vorhandenen Raiffeisenmarktes mit Tankstelle um ein kleines Gewerbegebiet im
benachbarten Dorf Wulfelade gedeckt werden.

Anlass dieser Planung ist das konkrete Umsiedlungs- und Erweiterungsinteresse eines

Baubetriebes aus seinem in der Dorflage begrenzten Betriebsstandort und das Interesse
eines weiteren Betriebes.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fur die vorhandene Wohnbebauung entlang der Landesstralle ist ein Mischgebiet ge-
maRk § 6 BauNVO vorgesehen. Die Flache ist aufgrund der Vorbelastung durch Ver-
kehrsemissionen sowie der benachbarten gewerblichen Nutzung des Raiffeisenmarktes
und der Tankstelle im Flachennutzungsplan bereits als gemischte Bauflache dargestellt.

Um die vorhandene Wohnnutzung in dem Mischgebiet nicht unzumutbar zu beeintrach-
tigen, wurde der zuldssige Stérungsgrad des ersten gewerblichen Baugrundstlickes
(Tiefe von 43 m) durch textliche Festsetzungen eingeschrénkt.

Die Schallemissionen werden auf Werte begrenzt, bei deren Einhaltung die Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung eines Mischgebietes laut DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau”, Beiblatt 1 ,Schalltechnische Orientierungswerte fur stadte-
bauliche Planungen®, erflllt werden.

Dartber hinaus wird eine Abstandsflaiche zum Anpflanzen mit Bdumen und Strauchern
festgesetzt.

Erst im weiteren Verlauf des Raiffeisenweges befinden sich uneingeschrankte Gewer-
begrundstticke.

Das Grundstick der Raiffeisen-Genossenschaft ist im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Im Bebauungsplan soll es als Dorfgebiet gemaR § 5
BauNVO festgesetzt werden, da die vorhandenen Nutzungen Dingemittellager, Getrei-
delager und Tankstelle typische Nutzungen eines Dorfgebietes sind. Die &stlich an die
Tankstelle anschlieBende Fldche wird aufgrund der benachbarten Nutzungen, der ge-
planten gewerblichen Nutzungen sowie der sidlich gelegenen landwirtschaftlichen Hof-
stelle ebenfalls als Dorfgebiet festgesetzt. In einem solchen Dorfgebiet ist neben den



3.2

3.3

3.4

3.5

gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, auch Wohnnutzung
zulassig. Auf die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und ihre Entwicklungsmég-
lichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

MaR der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl von 0,5, einer maxima-
len Zweigeschossigkeit sowie der Oberbegrenzung der Héhe von baulichen Anlagen bei
einer Traufe von 8,00 m festgelegt. Damit soll zum einen eine sinnvolle Ausnutzbarkeit
der Grundstlicke gewahrleistet werden, zum anderen findet die geringe Bebauungsdich-
te und die Héhenentwicklung in dem dérflichen Stadtteil von Neustadt a. Rbge. Bertick-
sichtigung. Dies entspricht dem Mal} der baulichen Nutzung auf dem Raiffeisengelénde.
Bodenrechtliche Spannungen werden vermieden.

Mischgebiet
Hier ist eine maximale eingeschossige Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,4

vorgesehen. Dies entspricht der Bebauungsdichte entlang der Wulfelader Strale.

Dorfgebiet
Hier wird die Grundfldchenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festge-

setzt, um bei der zweigeschossigen Bebauung auch fur gewerbliche Nutzungen eine
angemessene Ausnutzung zu ermdglichen. Eine geringere Ausnutzung ware fur Wohn-
nutzung angemessen, aber die Flexibilitdt der Planung ware eingeschrankt.

Bauweise

Eine Regelung der Bauweise ist nicht erforderlich, weil die mégliche Bebauung im Ge-
werbegebiet nicht eingeschrénkt werden soll und in den Mischgebieten die GroRen der
Grundstticke, die noch neu bebaubar sind, keine Regelungsnotwendigkeit erbringen, al-
so keine lber das Mal eines Mehrfamilienhauses hinausgehenden Grélien realisierbar
sind.

Baugrenze, Baulinie, liberbaubare Fldchen

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert.
Diese ist im Gewerbegebiet sehr groziigig vorgesehen, um die betrieblichen Ablaufe
nicht unnétig einzuschréanken.

Im Mischgebiet nérdlich des Raiffeisenweges ist durch den Zuschnitt der Gberbaubaren
Grundstlcksflache noch ein zusétzliches Gebdude am Raiffeisenweg méglich.

Im Dorfgebiet sudlich des Raiffeisenweges ist die Baugrenze so festgelegt, dass auf
dem Grundstick der Raiffeisen-Genossenschaft in riickwartiger Situation noch Anbau-
méglichkeiten entstehen. Ostlich der Tankstelle ist die Baugrenze so vorgesehen, dass
eine Grundstlickstiefe fiir Bebauung entsteht und die Uberbaubare Flache mit 17 Metern
Tiefe auch relativ groRziigig bemessen ist, wie es auch in der Umgebung anzutreffen ist.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern

Zur weitergehenden Berlcksichtigung von nachbarschaftlichen Interessen werden Be-
pflanzungsfestsetzungen als Sichtschutz zum Mischgebiet getroffen.

Sudlich des Raiffeisenweges wird ebenfalls eine Eingriinung durch eine Pflanzflache
festgesetzt, um dort den neuen Ortsrand durch Begriinung einzufassen.



Fur die Bepflanzung sind standortgerechte,

folgenden Liste zu verwenden:

heimische Laubbdume und —straucher der

» Acer campestre

» Acer platanoides
» Acer pseudoplatanus
» Alnus glutinosa

» Betula pendula

» Carpinus betulus
» Fagus sylvatica

» Fraxinus excelsior
> Malus silvestris

» Populus tremula

» Prunus avium

» Prunus padus

» Pyrus pyraster

» Quercus petraea
» Quercus robur

» Sorbus aucuparia
» Tilia cordata

» Tilia platyphyllos

» Ulmus minor

(Feldahorn)
(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Schwarzerle)
(Sandbirke)
(Hainbuche)
(Rotbuche)
(Esche)
(Wildapfel)
(Zitterpappel)
(Vogelkirsche)
(Echte Traubenkirsche)
(Wildbirne)
(Traubeneiche)
(Stieleiche)
(Eberesche)
(Winterlinde)
(Sommerlinde)

(Feldulme)

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylos avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Hedera helix

llex aquifolium
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Ribes uva-crispa
Rosa canina
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix alba

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinera

Salix fragilis

Salix viminalis

Sambucus nigra

(Kornelkirsche)

(Roter Hartriegel)
(Hasel)

(Zweigriffliger Weissdorn)
(Eingriffliger Weissdorn)
(Besenginster)

(Efeu)

(Stechpalme)

(Rote Heckenkirsche)
(Schlehe)

(Schwarze Johannisbeere)
(Rote Johannisbeere)
(Stachelbeere)
(Hundsrose)
(Brombeere)
(Himbeere)
(Silberweide)
(Ghrchenweide)
(Salweide)

(Grauweide)
(Bruchweide)
(Korbweide)

(Holunder)

3.6. Gestalterische Festsetzungen

Um die gestalterische Einfligung der Bebauung in die Umgebung sicherzustellen, wer-
den gestalterische Festsetzungen getroffen. Dabei finden sowohl Wohngebdude als

auch Gewerbegebaude Berlicksichtigung.

Es werden Regelungen fir AuRenwéande bezliglich des Materials getroffen. Zur Einfi-
gung in die dérfliche Umgebung sind sowohl Holzfassaden als auch Ziegelmauerwerk in
roten bis rotbraunen Farbténen zuladssig. Auch die Verbindung beider Materialien als




Fachwerk kann zur Ausfliihrung kommen. Bei gewerblichen Gebiuden werden auch
Wellfaserzementplatten, Metallprofile und Putz im gleichen Farbrahmen zugelassen, wie
man es oft auch bei landwirtschaftlichen Zweckbauten findet (§ 1 OBV).

Zur Einfagung in die dérfliche Umgebung werden auch Regelungen zu Dachform, Dach-
neigung und Dachfarbe getroffen. Bei den ortsublichen Satteldachern muss die Neigung
mindestens 30 Grad und héchstens 60 Grad betragen, bei gewerblichen Bauten mindes-
tens 12 Grad und héchstens 48 Grad. Bei gewerblichen Bauten sind auch ungleiche
Dachneigungen und Pultddcher méglich. Die Dachziegel oder Dachpfannen durfen nur
in roten bis rotbraunen Farbténen gewahlt werden, bei gewerblichen Bauten auch die
anderen genannten Materialien in den gleichen Farbténen. Untergeordnete, nicht das
Bild pragende Gebdude unter 40 gm Grundfléche dirfen auch mit Flachd&chern ausge-
fuhrt werden. Wintergérten sind mit Glas als oberem Raumabschluss zuldssig, Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie sind innerhalb und auf den Dachflachen zuléssig (OBV

§ 2).

Werbeanlagen werden geregelt, um die homogene dérflich zurtickhaltende Gestaltung
nicht durch grelle Auffalligkeiten zu beeintrachtigen. Deshalb wird der Ort der zulédssigen
Werbung am Gebéaude genauer festgelegt, um eine Einheitlichkeit zu erzeugen. Auch
die Zahl der Werbeanlagen und deren GroRe wird deshalb beschrénkt. Dabei wird
wechselndes oder sich bewegendes Licht ausgeschlossen. Die Verwendung von
Spannbéndern, Attrappen, Fahnen und Plakaten wird aus den gleichen Griinden auf
Sonderveranstaltungen beschrankt. Grelle Farben werden fiir die Werbeanlagen eben-
falls ausgeschlossen. Auch Hinweisschilder zum Gewerbegebiet und deren Betrieben
werden in der GroRe und der Anzahl eingeschrankt (OBV § 3).

Die gestalterischen Regulierungen werden in Anlehnung an erfolgreiche Regulierungen

anderer Gewerbegebiete in Neustadter Stadtteilen (Otternhagen, Mardorf) unter Bertick-
sichtigung der Wulfelader Besonderheiten getroffen.

. Verkehrliche ErschlieBung

Uber die Wulfelader StralRe, Landesstrale 191, erfolgt der Anschluss an das libergeord-
nete Verkehrsnetz. Die neu entstehenden gewerblichen Baugrundstlicke werden durch
den Raiffeisenweg erschlossen. Hierbei handelt es sich um eine durch Ratsbeschluss
dem offentlichen Verkehr gewidmete Gemeindestralle, die innerhalb der festgesetzten
Ortsdurchfahrt von Wulfelade in die Landesstralle einmindet. Laut Stellungnahme des
StralRenbauamtes Hannover vom 14.10.2002 sind bauliche MaRnahmen an der Waulfe-
lader StraflRe nicht erforderlich.

Die Herstellung einer &ffentlichen Wendeanlage am Raiffeisenweg ist nicht zwingend
notwendig, da nur eine geringe Anzahl an gewerblichen Bauplatzen neu entsteht. Den
privaten Nutzern kann es zugemutet werden, ihre Fldche so zu organisieren, dass bei
Bedarf ein Wenden auf dem eigenen Grundstiick méglich ist. Im Bereich der Tankstelle
ist die Wendemdoglichkeit fur tankende Fahrzeuge und Anlieferfahrzeuge mit ca. 12,5 m
befestigter Fldche zu knapp bemessen, wie sich auch an dem zerfahrenen Seitenraum
zeigt. Deshalb wird hier die Verkehrsfldche in den Bereich der gewerblichen Flache um 3
Meter so erweitert, dass damit eine Wendemadglichkeit mit 18 m Durchmesser entsteht.
Darlber hinaus besteht die Méglichkeit, privatrechtlich gemeinschaftliche Regelungen zu
treffen.

Durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes wird der Ausbau des Raiffeisenweges
erforderlich werden. Hierbei handelt es sich um eine erstmalige Herstellung, die nach
der stadtischen ErschlieBungsbeitragssatzung abgerechnet (90:10) werden wird.



Technische Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser
Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das Ka-
nalnetz in der Stralle ,Raiffeisenweg”. Die drei Anschliisse werden vom Abwasserbe-

handlungsbetrieb verlegt. Die Abrechnung erfolgt nach Satzung.

Das anfallende Oberflachenwasser kann laut Stellungnahme vom Abwasserbehand-
lungsbetrieb Neustadt (ABN) auf den Grundstiicken versickert werden. Das Grundwas-
ser liegt bei ca. 2,00 m. Die Versickerung ist vermutlich nur tber Versickerungsmulden
moglich.

Der Nachweis der schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers ist im Baugeneh-
migungsverfahren zu fuhren. GemaR § 10 NWG ist die Versickerung von Oberflachen-
wasser aus Gewerbebetrieben erlaubnispflichtig. Eine entsprechende Textliche Festset-
zung ist im Bebauungsplan erfolgt.

Loschwasser

Die Loschwasserbereitstellung betrégt 96 m*h. Die Léschwassermenge kann entspre-
chend DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, aus 3 U-Hydranten entnommen werden,
die sich in einem Umkreis von 300 m vom Bauobjekt befinden.

Natur- und Landschaftsschutz, Umweltvertraglichkeitspriifung

Durch diese Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten. Die Planung stellt zwar keinen Eingriff im Sinne eines Re-
alaktes dar, aber sie bereitet Eingriffe vor, indem planungsrechtliche Grundlagen ge-
schaffen werden. So muss hier Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in Abwagung mit den allgemeinen Planungsgrundséatzen entschieden wer-
den.

Fur diese Planung wird das vereinfachte Verfahren zur Bewertung von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft nach der Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung von der Landesregierung
Nordrhein-Westfalen angewendet.

Im ersten Arbeitsschritt werden die Biotoptypen des Untersuchungsraumes ermittelt.
Allen Biotoptypen sind in der Biotoptypenwertliste ein fester Grundwert zugeordnet. In
diesen Wert sind insbesondere die Faktoren Seltenheit und Wiederherstellbarkeit einge-
flossen. Sollte der kartierte Biotop eine atypische Situation aufweisen, wird der Wert
durch den Korrekturfaktor richtig gestellt. Nach der Bewertung des Ausgangszustandes
ist die Bewertung des Zustandes nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfoigt.
Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Werte.

Die bereits bebauten Grundstlicke, Grundstlicke mit gtiltigen Bauvoranfragen sowie die
hergestellte Stralenflache wurden nicht in die Bilanzierung aufgenommen.

Ein Teil der Kompensation fiir den Belang Landschaftsbild erfolgt im Plangebiet durch
die Festsetzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern. Das verblei-
bende Defizit wird aulerhalb des Plangebietes kompensiert und nachhaltig durch
Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Unteren Naturschutzbehérde bei der Region Hanno-
ver gesichert.
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A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes C. Gesamtbilanz
Biotoptyp Flache m? |Grundwert |Einzelflachenwert Gesamt Einzelflachen-
Acker 1 3.222 2 6.444 wert aus B 4,969
Acker 2 325 2 651 minus Gesamt
Acker 3 2.178 2 4.357 Einzelflachenwert
Acker 4 2.632 2 5.264 aus A 16.716
ESeigbtsichen [
Gesamt 8.358 16.716

B. Zustand des Untersuchungsraumes gemag den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes

Biotoptyp Fiache m? |Grundwert |Einzelflachenwert

MD (sud) Zuwachs

0,4+0,2 GRZ (60%) 1.579 0 0

Restgrin (40%) 1.063 2 2.106

GE

0.5+0,25 GRZ (75%) 4.294 0 0

Restgran (25%) 1.431 2 2.863

Gesamt 8.358 4,969

Planerstellung: Frau Herrmann 19.07.2004
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Die Erweiterungsflache des Bebauungsplanes besteht aus Acker. Schiitzenswerte Bio-
topstrukturen sind nicht vorhanden.

Die Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft ergibt fur die Uberplanung ein
Defizit von 11.747 sogenannten Okopunkten.

Dieses wird in Form einer 6kologischen Waldsanierung auf einer stadtischen Forstflache
in der Gemarkung Basse, Flur 1, Flurstiick 149/1, kompensiert.

Es werden 3.614 m? Kiefernforst in ékologisch héherwertigen Mischwald umgebaut.

Die Kompensationsmafinahme wird durch die textliche Festsetzung dem Gewerbege-
biet, dem eingeschrankten Gewerbegebiet sowie dem Flurstiick 103/15 im Dorfgebiet
zugeordnet. Die prozentuale Verteilung erfolgte ausschlieRlich nach dem MaRstab der
zulassigen Grundflache, da die Bewertung des Ausgangszustandes der betroffenen Fla-
chen als Acker identisch ist.

Die Kosten werden gemaR der stadtischen Satzung nach §§ 135 a — ¢ BauGB abge-
rechnet.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung fur diese Planung ist gemaR Gesetz lber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 05.09.2001 nicht erforderlich.
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Spielflichennachweis

Gebietstyp Flache GRZ | Geschosse | Geschossflache 2%
Mi 3.178 m? 0,4 x1 =1.271m? 25,42 m?
+ 33 % fiir Nebenanlagen 8,39 m?
erforderliche Brutto-Spielplatzflache ~ 34 m?

In etwa 150 m fuRlaufiger Entfernung befindet sich ein 410 m? groRer, ausgebauter Kin-
derspielplatz. Dieser ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 430 ,Am Denkmalsplatz*
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt und
steht somit auch langfristig zur Verfiigung. Unmittelbar daneben befindet sich der etwa
1.550 m? grofRRe, ebenfalls festgesetzte Dorfgemeinschaftsplatz, der als Bolzplatz genutzt
wird. Darlber hinaus ist hier ein Beachvolleyballfeld angelegt.

Von den 410 m? sind 45 m? Bruttospielflachenbedarf von der Wohnbebauung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 430 in Anrechnung zu bringen, 528 m? Brutto-
spielflaichenbedarf basiert auf der bestehen Bebauung im 400 m-Radius. Davon resul-
tiert 175 m? Nettospielflachenbedarf aus einer Bebauung im unbeplanten Innenbereich,
der einem Dorfgebiet zuzuordnen wéare und somit nicht unter die Anforderungen des
Niederséachsischen Spielplatzgesetzes féllt. Somit kann der fiir dieses Plangebiet erfor-
derliche Spielflachennachweis von 34 m? in dem bestehenden Spielplatz und Dorfge-
meinschaftsplatz erbracht werden.

Spielflachenbilanz

Bruttospielflache Nettospielflache
Kinderspielplatz 409 m2 abzigl. 15% 348 m?
Dorfgemeinschaftsplatz 1.555 m? abzigl. 15%  1.322 m?
Kompensationsanpflanzung 649 m? abzigl. 100 % 0 m2
vorhandene Spielflache 2 613 m? 1.706 m?
gesamt
Bebauung im Spielplatzbereich gem. § 2 Abs. 2 NSpPG | Nettospielflachenbedarf
Bebauungsplan Nr. 430 45 m?
Bebauungsplan Nr. 431 25 m?
§ 34-Bereich / W Darstellung im FNP 283 m?
§ 34-Bereich / M Darstellung im FNP 175 m?
gesamt | 528 m?

Zur Erreichbarkeit des Spielplatzes muss die Wulfelader StraRRe Gberquert werden. Hier-
bei handelt es sich um den innerdrtlichen Verlauf der L 191.

Im Nachmittagsbereich (von 14:00 bis 18:00 Uhr) wurden hier an Werktagen durch-
schnittliche Kraftfahrzeugverkehrsstérken von ca. 150 Fahrzeugen je Stunde gezahlt.
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Bei diesen Verkehrsmengen werden FuBgéngeriiberwege weder empfohlen noch sind
sie laut Richtlinien fur die Anlage und Ausstattung von FuRgéngeriiberwegen (R-FGU
2001) méglich.

Dariiber hinaus besteht ein gerader Streckenverlauf, so dass die Einsichtnahme glinstig
ist und der Verkehr gut beobachtet werden kann.

Es wird davon ausgegangen, dass die Erreichbarkeit des Spielplatzes gefahrlos gege-
ben ist, d. h. ohne besondere Uber das sozialaddquate MalR hinausgehende Gefahr er-
reicht werden kann.

Der Uiberwiegende Einzugsbereich — bezogen auf die Wohnbebauung — des vorhande-
nen Kinderspielplatzes liegt nérdlich der Wulfelader Stralle.

Das Mischgebiet im Bebauungsplan Nr. 431 ,Gewerbegebiet Wulfelade" besteht aus
lediglich 3 Bauplatzen, wobei zwei Gebaude bereits Bestand darstellen.

Der zu erwartenden geringen Anzahl an Kindern ist unter dem Grundsatz der Verhalt-
nismaRigkeit die Uberquerung der Landesstrale zuzumuten.

Den Anforderungen des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes wird entsprochen.



25\  Bebauungsplan Nr.430 "i/
. # "Am Denkmalsplatz" )

¥ (rechtswirksam)

37

Dorfgemein- o Y T \g % |
schaftsplatz ?Kinderpie!platz f%}

Dorfgemein-
schaftshaus . A

A\

Im Dorf‘i% \ _;.:'“"

?

Bebauungsplan Nr.431
;§ "GewerbegebietWulfelade™ 3£

G
(2
,
<

///%

<&

K

Lageplan Kinderspielplatz

I/ 4 Z Planung: Frau Kull @
S >" a Planerstellung: Her. 01.04.2004




8.

9.

10.

17

Flichenbilanz

Mischgebiet 3.178 m?
Dorfgebiet 5115 m?
Gewerbegebiet 3.695 m? 2
eingeschrankies Gewerbegebiet 2.030 m? } 5.725m
Stralenverkehrsflache v , 1.637 m?
Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes .~ | =~ | 15555 m?

Kostenschitzung

Bei der Stadt Neustadt a. Rbge. verbleiben die Verwaltungs- und Verfahrenskosten so-
wie der 10%-Anteil hach ErschlieBungsbeitragssatzung fir den Ausbau des Raiffeisen-
weges. Der 10%-Anteil liegt voraussichtlich in der GréRenordnung von 12.000 €.

Die Kosten fur die Kompensationsmalnahmen werden gemaR der stadtischen Satzung
abgerechnet.

Eigentumsverhiltnisse und Grundstiicksneuordnung

Die 6ffentliche Verkehrsflache befindet sich bis auf die zuséatzliche 3 Meter breite Wen-
dehammerflache im stadtischen Eigentum.

Die bebauten Grundstticke im Mischgebiet sind in Privateigentum. Eine Neuordnung der
Grundsticke ist nicht erforderlich.

Die Grundsttickszuschnitte im Gewerbegebiet verlaufen so, dass derzeit eine zweckma-
Rige Bebauung und gewerbliche Nutzung nicht méglich ist. Da hiervon nur drei Eigen-
timer betroffen sind, die in Vorgespréachen grundsétzliche Zustimmung signalisiert ha-
ben, ist die Grenzregelung das geeignete Instrument zur Grundstlicksneuordnung, um
geeignete Baugrundstiicke zu erhalten. Die Umlegungsstelle beim Katasteramt Hanno-
ver wird dieses Verfahren begleiten.
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
07.10.2004 als Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 431 ,Gewerbegebiet
Waulfelade®, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Wulfelade, vom 27.07.2004 bis einschlieBlich

27.08.2004 o&ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 19.10.2004

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Clore _Stzeccrtiod

Uwe Sternbeck
Burgermeister

BegriindungB431



