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1 Verfahrensstand

1.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass der Stadt Neustadt a. Rbge., die verbindliche Bauleitplanung vorzubereiten, ist die
Schaffung von Wohnbauflachen in Ortsrandlage in Hagen. Aufgrund der Bedarfslage soll
im Rahmen der Eigenentwicklung und einen begrenzten Zuzug von auflen ein neues
Baugebiet im OT Hagen entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 30 (1) BauGB ist flr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich, um entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen, die auch im Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.Rbge. dargelegt
werden, neue stadtnahe Wohnbauflachen auszuweisen.

1.2 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind:

e Sicherung der ortlichen Struktur und Funktion sowie der baulichen Nutzung der
Flachen

e Einbindung der kinftigen Bebauung und Nutzung in den umgebenden Bestand
e die Sicherung der langfristigen Entwicklungsabsichten der Stadt Neustadt a. Rbge.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die rechtlichen Grundlagen fur die
Realisierung der kommunalen Planungsabsichten geschaffen.

2 Ortliche Planungen

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. weist den Bereich
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 510, 1. und 2. Bauabschnitt
als Wohnbauflache aus.

2.2 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

2.2.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)?
Das LROP weist die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raumordnung aus.

A1 ,Die raumliche Struktur des Landes soll so entwickelt werden, dass eine
6kologische Erneuerung und ékonomische Umgestaltung bewirkt wird®.

Gem. B 3.02 soll in Landlichen Rdumen grundsétzlich eine Raum- und Siedlungsstruktur
entwickelt werden, die u. a.

e Der Erhaltung, Erneuerung und Weiterentwickiung von Stadten und Dorfern dient
sowie zur Funktionsstarkung der Mittel- und Grundzentren beitragt,

T _LROP, 1994 mit Erganzungen 1998
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e Die funktionale Arbeitsteilung durch Sicherung und Ausbau der zentralGrtlichen
Funktionen der Mittel- und Grundzentren starkt und weiterentwickelt sowie die
flachendeckende Grundversorgung in allen Lebensbereichen moglichst wohnortnah
erhalt und eine ausreichende Wohnraumversorgung im funktionalen Zusammenhang
zu Versorgungseinrichtungen sichert.”

C1501 .Die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden ist so zu gestalten,
dass ihre besondere Eigenart erhalten bleibt".

C1504 ,Einem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung soll besonders Rechnung
getragen werden®.

2.2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)2

Das Regionale Raumordnungsprogramm weist den Standort als vorhandenen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Siedlungsbereich aus. Gem. RROP sind landliche
Wohnstandorte von den Gemeinden im Rahmen der Bauleitplanung unter Beachtung der
jeweiligen Ausgangslage, Ausstattung und Eigenart zu sichern und / oder weiter zu
entwickeln. In daflir besonders geeigneten landlichen Siedlungen ist danach die
Funktionsvielfalt und —mischung zu starken. Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt
daher im Rahmen ihrer Schwerpunktaufgabe fir Wohnen, den OT Hagen in der
vorliegenden GroRenordnung des Bebauungsplans Nr. 510 zu starken und zu entwickeln.

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung stehen den Festsetzungen des
Bebauungsplanes insofern nicht entgegen.

2.3 Landschaftsplan Neustadt a. Rbge.

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als Vorrangflache fir die Landwirtschaft ohne
spezifische Entwicklungsziele aus.

2.4 Dorferneuerungsplan Hagen

Im Dorferneuerungsplan ist der Geltungsbereich als Standort fiur weitere
Siedlungsentwicklung zur Erweiterung des nordlich der Hagener Aue gelegenen
Siedlungsgebietes ,Am Ganseberg“ vorgesehen. Der Bebauungsplan Nr. 510 ,Alte
Feldmihle" stellt die Erweiterung des ersten Bauabschnittes, des Bebauungsplans Nr. 508
. leufelskuhle®, dar.

3 Beschreibung und Einordnung des Geltungsbereiches

3.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches Bebauungsplan 510

Das Gesamtplangebiet liegt in der Gemarkung Hagen, Flur 2 und umfasst das Flurstiick
Nr. 1 sowie einen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 2/1. Das Gebiet grenzt im Westen an
vorhandene Wohnbebauung, im Osten an die Landesstralte L 192. Nordlich schlieRen sich
landwirtschaftliche Flachen an, im Siden grenzt ein Feldweg an das Plangebiet. Das
Plangebiet ist in 2 Bauabschnitte aufgeteilt, von denen der 1. Bauabschnitt mit diesem
Bauleitplanverfahren nun zur Planreife gebracht werden soll.

2 RROP, rechtskraftig seit 26.01.2006
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4 Planungskonzept

4.1 Plankonzept

Die GrundsticksgroRen liegen im Rahmen der ortsiiblichen Grundstlicksgroen und
erméglichen einen grofRen individuellen Gestaltungsspielraum fiir den Geb&aude- und
Gartenbereich. Insgesamt entstehen rd. 43 Grundstiicke. Geplant ist eine Realisierung in 2
Bauabschnitten.

4.2 Verkehrskonzept

Die verkehrliche Anbindung des Wohngebietes erfolgt von der L 192 bzw. der Stral’e ,Zur
Teufelskuhle“ kommend Uber die Planstrale A, die in einer Breite von 7,50 m ausgebaut
werden soll. Eine Linksabbiegerspur wird im Zusammenhang mit dem Anschluss der
Planstrale A an die L 192 It. Aussage der Niedersachsischen
LandesstralRenbauverwaltung nicht notwendig, allerdings ist eine Aufweitung der
Richtungsfahrbahn erforderlich. Einzelheiten hierzu wurden zwischen dem Investor und der
StralRenbauverwaitung bereits abgestimmt (vergl. Anlage 1, Blatt 8).

Aufgrund der Funktion als verkehrsberuhigter Bereich wird die tatsachliche Fahrbahnbreite
der Planstrale A 6,00m betragen, teilweise eingeengt durch Stellplatze (vergl. Anlage 1,
Blatt 2). Die StraBenbreite wurde unter Beriicksichtigung der mdglichen Flhrung der
Buslinie von der L 192 Richtung Westen sowie der vorhandenen Stral3enbreite der Stralte
,Zur Teufelskuhle® gewahit und ermoglicht in den nicht eingeengten Bereichen einen
Begegnungsverkehr Lkw/Lkw mit verminderter Geschwindigkeit (< 40km/h). Lt. Aussage
des Regio-Bus-Teams, Region Hannover, ist die gewahlte Stralenbreite flr einen
moglichen Busverkehr ausreichend3. Unter Beriicksichtigung des moglichen Busverkehrs
wird ein abgetrennter Bewegungsraum fiir Fullgadnger vorgesehen, der an den
vorhandenen Fufweg ,Zur Teufelskuhle* anschlieen soll. Allerdings hat die Region
Hannover in ihrer Stellungnahme vom 17.04.2006 darauf hingewiesen, dass eine
Buslinienflhrung durch das Plangebiet (PlanstralBe A) nicht geplant ist, da dies zu
erheblichen Mehrleistungen und Fahrzeitverlangerungen fiihren wiirde. Da Gber die L 192
einzelne Fahrten der Linie 840 im Schulerverkehr verkehren, ist die kinftige Einrichtung
einer Randhaitestelle ohne Busbucht* in der Nahe der Einmindung der Planstral’e A oder
der Strake ,Im Ortbruche® sinnvoll. Bei der Planung der Haltestelle ist der FB OPNV der
Region Hannover einzubeziehen.

Die weitere Erschlieung wird ber die ringférmig angelegte Planstralle B mit einer Breite
von 5,50m sichergestellt. Die Planstrale B hat die Funktion einer Anliegerstralle mit
verminderter Geschwindigkeit und geringer Kfz-Belastung. Es ist gem. EAE 85/95 mit einer
Verkehrsstarke in den Spitzenstunden von < 60 Fahrzeugen (weniger als 100 Wohnungen)
zu rechnen. Von daher kann der StraRenraum grundsatzlich unter Berlcksichtigung des
Begegnungsfalls Lkw/Pkw bzw. Lfw/Lfw bei verminderter Geschwindigkeit gestaltet
werden. Hieraus ergibt sich ein notwendiger Querschnitt von 5,25 m. Mit der dargestellten
StralRenbreite von 5,50 m ist somit flir den Begegnungsverkehr ein ausreichender
Querschnitt vorhanden. Die Strafke entspricht gem. EAE dem Prinzip AS 4, wobei aufgrund

3 Telefonat mit Herrn T. Albert v. 24.11.05
4 E-mail Herr T. Albert v. 09.05.2006

. 6
0 KIRCHNER BERATUNG PLANUNG OBJEKTBETREUUNG

Stadthagen — Bremen — Braunschweig - Gommern



Stadt Neustadt a. Rhge. Stadtteil Hagen
Region Hannover
BEBAUUNGSPLAN NR. 510, 1. BA
“Alte Feldmiihle”

der zu erwartenden geringen Verkehrsstarke auf abgetrennte Seitenraume fir FuRganger
ganz verzichtet werden kann.

Der zentrale Bereich des Baugebietes wird bei Aufteilung in Einzelgrundtiicke Uber
Privatwege erschiossen.

4.3 Erfordernis zur Anlage von Kinderspielpldtzen

Das neue Baugebiet ermdglicht die Ansiedung von insgesamt ca. 43 Familien (1. und 2.
Bauabschnitt). Entsprechend NSpPG muss ein Spielplatz fur Kinder (6 — 12 Jahre)
grundsétzlich mind. 2% der zulassigen Geschossflaichen im Spielplatzbereich betragen.
Die Gesamtgeschossflache betragt 17.284m2, hieraus ergibt sich eine notwendige
nutzbare Spielplatzfliche von rd. 350m>.

Gem. § 5 NSpPG kann allerdings auf die Anlage eines Kinderspielplatzes u. a. verzichtet
werden,

= soweit den Spiel- und Bewegungsbedirfnissen der Kinder auf andere Weise
gleichwertig entsprochen wird, z. B. wenn ihnen Grinflachen, Spielstrallen,
Schulhdfe oder Sportplatze zur Verfligung stehen (Abs. 2).

Westlich an das Flurstiick 2/1 grenzt am Ende der Strafte ,Zur Teufelskuhle” ein 1.123m?
grolBer Kinderspielplatz. Ca. 600m? dieses Kinderspielplatzes wurden als notwendige
Spielplatzflache im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 508 ,Teufelskuhle* ausgewiesen, mit
der restlichen zur Verfigung stehenden Flache von rd. 523m? kann der fir den
Bebauungsplan Nr. 510 ermittelte Bedarf gedeckt werden. Von der Anlage eines weiteren
Kinderspielplatz innerhalb des Baugebietes selbst kann daher abgesehen werden, da
unter Berlcksichtigung der GroRe der geplanten Grundstiicke sowie des vorhandenen
Spielplatzes ausreichende Spielmdglichkeiten zur Verfligung stehen.

Das urspringliche Konzept fir den gesamten Entwicklungsbereich sah vor, die Grinflache
bei der Entwicklung weiterer Bebauungsplane sukzessive zu erweitern. Darum wird die
Verwaltung der Politik vorschlagen, auf einen Kinderspielplatz im Plangebiet selbst zu
verzichten und den vorhandenen Spielplatz im Bebauungsplan Nr. 508 entsprechend zu
erganzen. Dies wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Fir den Verzicht auf die Anlage eines Kinderspielplatzes ist eine Ausnahme von dem
NSpPG notwendig, die von der Gemeinde beschlossen werden muss.

4.4 Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 510 handelt es sich um eine Anderung der Art
und des Maldes der baulichen Nutzung, die einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt
und oder das Landschaftsbild gem. § 18 BNatSchG hervorrufen kann. Art und Umfang des
notwendigen Ausgleichs werden durch die Bilanzierung des Eingriffs im
landschaftsplanerischen Fachbeitrag (vergl. Pkt. 8) geregelt.
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5 Flachenbilanzierung

Teilgebiet Flache (gerundet) % Anteil der Gesamtflache (rd)
WA 1 4.770m? 20,50%
WA 2 1.491m? 6,42%
WA 3 1.417m? 6,10%
WA 4 5.644m? 24,31%
WA 5 2.127m? 9,16%
WA 6 4.541m? 19,55%
WA gesamt 19.990m? 86,1%
FuRweg 60m? 0,25%
PlanstraRen 3.166m? 13,64%
Gesamtfldache 23.216m? 100,00 %

—(Q o
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6 Begriindung der textlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung
6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der angestrebten Schaffung von Wohnbauflachen erfolgt eine Festsetzung
der Flachen als Allgemeines Wohngebiet. Das Plangebiet ist unbeeintrachtigt von
Emissionen, die von landwirtschaftlichen Hofstellen ausgehen kénnen.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht zudem der unmittelbar westlich
angrenzenden Nutzung.

Der Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen gem. § 4 BauNVO Abs. 3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) wird im Interesse der angrenzenden und der
internen Nutzungen vorgenommen und soll die Wohnnutzung von stérenden Einflussen
freihalten.

6.1.2 Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen

Aufgrund der gestiegenen Pkw-Dichte besteht in  Wohnsiedlungsbereichen ein
zunehmender Bedarf an Carports, Kleingaragen und Nebenanlagen. Mit der Zulassigkeit
dieser Anlagen auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksgrenzen wird den kunftigen
Eigentimern eine weitrdumige Nutzung der Grundstlicke ermdglicht.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
6.2.1 Grund- und Geschossflache

Fir die Grundstiicke wird das Mal} der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grund-
und Geschof¥flachenzahl sowie die max. zulédssigen Traufhéhen bestimmt.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird unter Berlcksichtigung moderner
Architektur (z. B. sog. ,Stadthausern®) nicht festgelegt, da diese Hauser sowohl in 1-
geschossiger als auch in 2-geschossiger Bauweise die gleiche Héhe erreichen kénnen. Je
nach festgesetzter GFZ ist ein begrenzter bzw. uneingeschrankter Ausbau des
Dachgeschosses moglich. Begrenzungen der Geschossflache werden nach Norden (WA
1) zur freien Landschaft, nach Westen (WA 4) zur angrenzenden Bebauung und im
zentralen Bereich (WA 6) festgesetzt, um in diesen Bereichen eine Massierung der
Bebauung zu verhindern. Eine verdichtetere Bebauung ist nach Siden zum dort
verlaufenden Weg hin (WA 5) sowie sldlich der Pianstrale A (WA 2, WA 3) moglich.

6.2.2 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise, bei der Gebdude in Form von Einzel- und
Doppelhdusern sowie Hausgruppen mit einem beiderseitigen Grenzabstand zu den
seitlichen Nachbargrenzen errichtet werden durfen, orientiert sich an der Festsetzung des
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 508 ,Zur Teufelskuhle®.
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6.3 Grundstiicksgréfen

Fur das Plangebiet werden MindestgrundstiicksgroRen von 250m? fur Doppelh&duser und
400m? fur Einzelhauser festgelegt. Die Festsetzung dient der Gliederung und Gestaltung
des gesamten Baugebietes.

6.4 MaBRnahmen zur Regulierung des Wasserabflusses

Durch die mit der Bebauung des Gebietes einhergehende Versiegelung wird tendenziell
der Grundwasserstand gesenkt und es werden steigende Spitzenabflisse in die Vorfiut
hervorgerufen. Durch die Festsetzung der Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers von den privaten Baugrundstiicken wird ein wesentlicher Beitrag zum
Erhalt des  natlrlichen  Wasserkreislaufes und  zur  Stabilisierung  des
Grundwasserhaushaltes geleistet. Weiterhin wird das Regenwasserkanalnetz entlastet.

6.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die festgesetzten Regelungen dienen der Durchgrinung des neu entstehenden
Baugebietes.

Da der durch die Bebauung hervorgerufene Eingriff in Natur und Landschaft nur zum Teil
vor Ort ausgeglichen werden kann, erfolgt in der Gemarkung Neustadt a. Rbge., Flur 13,
Flurstick 36 auf einer Flache von rd. 1,059 ha (incl. Ruckeflache) eine Okologische
Waldsanierung (Waldumwandlung) als Kompensation des Eingriffs.

7 Begriindung der gestalterischen Bauvorschriften

Der Erlass gestaiterischer Bauvorschriften fiir Gebaude ist erforderlich zur Verwirklichung
der ortsgestalterischen Absichten. Die Geb&ude sollen in ihrer Wirkung im Hinblick auf die
Gestaltung eine homogene Erscheinung bilden.

Fur den Stadtteil Hagen liegt eine Gestaltungssatzung vor. Das Plangebiet liegt auBerhalb
des Geltungsbereiches der Satzung.

7.1 Dachformen / Dachfarben

Damit ein gestalterischer und baulicher Zusammenhang erreicht wird, sind Festsetzungen
zur baulichen und farblichen Gestaltung der Dacher getroffen worden. Um extreme
Farbvariationen bei der Dacheindeckung zu verhindern, werden nur Farbtdéne und
Materialien zugelassen, die allgemein ortsiiblich sind. Ausgenommen von den
Festsetzungen der Dachneigung und der Dachfarbe sind Dachfldchen mit erneuerbaren
Energien (Solaranlagen) und Grasdacher, um diese 6kologischen Bauweisen nicht zu
verhindern, sowie Wintergarten.

7.2 Hoéhenlage baulicher Anlagen

Wesentlich bestimmend fiir die gestaiterische Wirkung eines Gebdudes sind die
Traufhéhe und die Dachneigung. Durch die Festsetzung eine Traufhéhe als Maximalwert
soll eine entsprechend der Topographie abgestufte Silhouette erzielt werden, ohne dabei
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jedoch den Gestaltungsspielraum der kinftigen Bewohner in unzulassiger Weise
einzuengen.

8 Belange von Natur und Landschaft

8.1 Planerische Vorgaben

8.2 Methodisches Vorgehen

In dem Erlduterungsbericht zu Vorhaben und Planung sind unter Bezug auf die
naturschutzrechtlichen Planungsleitsatze die Auswirkungen auf Natur und Landschaft
darzustellen. Dabei ist das Vermeidungsgebot striktes Recht und kann im Rahmen der
Abwagung nicht Uberwunden werden. Es handelt sich hierbei um eine Pflicht zur
Optimierung eines Vorhabens in technisch-fachlicher Hinsicht.

Dies setzt die Erfassung und Bewertung der realen Situation von Natur und Landschaft
des Planungsgebietes und evitl. angrenzender Flachen voraus. Erfassung und Bewertung
der naturrdumlichen Situation erfolgten im Sommer 2005. Die vorgefundene Vegetation
wurde entsprechend der Arbeitshilfe ,Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft"
des Landes Nordrhein-Westfalen erfasst. Das Ergebnis der Bestandsaufnahme ist in
Abhangigkeit zum Erfassungszeitpunkt zu sehen.

Auf eine Erfassung der Fauna wurde verzichtet, da im fraglichen Bereich entsprechend
dem Ergebnis der Biotoptypenkartierung lediglich mit sog. Ubiquisten (Allerweltsarten) zu
rechnen ist.

Im Anschluss an die Bewertung des Realzustandes von Natur- und Landschaft erfolgt -
unter Berucksichtigung der spezifischen raumlichen Zielsetzung des Natur- und
Artenschutzes - die Auswirkungsprognose sowie die Risikoeinschatzung flr die geplante
Malnahme.

Entsprechend der ermittelten, fir verschiedene Flachen unterschiedlichen Konfliktstarken
erfolgen die Festlegungen der Mallinahmen flir Verminderung-, Ausgleich und Ersatz.
"Sind als Folge eines Eingriffs erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu erwarten, die nicht vermieden und nicht
nach § 10 ausgeglichen werden kénnen, so ist der Eingriff unzulassig, wenn bei der
Abwagung aller Anforderungen an Natur und Landschaft untereinander die Belanges des
Naturschutzes und der Landschaftsplanung vorgehen" °.

8.3 Naturrdumliche Situation

8.3.1 Geologie und Boden

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 508 ,Teufelskuhle®* wurde
ein Bodengutachten erstellt, wobei auch Sondierbohrungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 510 vorgenommen wurden. Unter der Deckschicht stehen
Uberwiegend tiefgrindige, eiszeitliche Béden in Form von Sanden und kiesigen Sanden

5 NNatG, § 11
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an, in die vereinzelt diinne Schichten bindiger Bodenarten (stark schiuffige Sande, sandig-
schluffiger Ton) eingelagert sind.

Die bindigen Bdden bilden keine durchgehenden zusammenh&ngenden Schichten, es wird
davon ausgegangen, dass es sich lediglich um lokal begrenzte, kleinvolumige Erdkorper
handelt, die in einer Sandmatrix eingelagert sind. Durchgangige Wasser stauende
Schichten werden im Bodengutachten ausgeschlossen.

Aufgrund der anstehenden Sande und kiesigen Sande sowie der relativ ginstigen Lage
des Grundwasserspiegels sind gunstige Voraussetzungen flr die Versickerung von nicht
verunreinigtem Oberflachenwasser gegeben.

Lt. Aussage des LP Neustadt a. Rbge. stehen im Plangebiet weitrdumig Braunerden aus
Sand, ortlich Pseudogley (in vernassten Lagen) mit einem mittleren geophysikalischen
Schutzpotential an.

8.3.2 Wasser

8.3.2.1 Grundwasser

Der Grundwasserspiegel wurde zum Zeitpunkt des Bodengutachtens ca. 4,40 unter
Gelande ermittelt. In niederschlagsreichen Jahreszeiten ist mit einem Anstieg des
Grundwasserspiegels um ca. 1,2 m zu rechnen.

Das Plangebiet liegt gem. Aussage des LROP in einer Trinkwassergewinnungszone.

8.3.3 Klima / Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen im Anschluss an locker
besiedelte Bereiche in Ortsrandlage. Der Offenlandbereich ist gekennzeichnet durch
ungehinderte Sonneneinstrahlung mit starker Erwarmung des Bodens (tagsiber) sowie
vergleichsweise starke Abkiihlung des Boden und der bodennahen Luftschicht (nachts).
Das Plangebiet unterliegt einer vergleichsweise geringen klimatischen und
lufthygienischen Belastung.

8.3.4 Nutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet wird z. Zt. landwirtschaftlich (Acker, Ackerbrache) genutzt. In den
Randbereichen der landwirtschaftlichen Flache ist ein ca. 1,5 m breiter Ackerrandstreifen
mit Hochstauden (z.B. Disteln, Johanniskraut, Gewohnlicher Beifufl, Wegmalve,
Brennnesseln) an, die angrenzend an die westliche Bebauung mit einzelnen Zierstauden
durchsetzt sind. Vereinzelt wurde Rasenschnitt im Randbereich der landwirtschaftlichen
Flache gelagert.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein Feldweg in nord-stdlicher
Richtung entlang des Spielplatzes. In einem ca. 3 — 4 m breiten Wegrand befinden sich
einige Einzelbdume (Eichen, ein- und mehrstammig sowie eine Kastanienneupflanzung).

Zwischen der landwirtschaftlichen Flache und der westlichen Bebauung verlauft sudlich der
Planstral’e A ein Grasweg, der offensichtlich regelmafig gepflegt wird.

Sudiich des Plangebietes schlieft sich entlang des Feldweges eine Baum-Strauchhecke
aus Eichen und Buchen unterschiedlichen Alters (& 5/10, 30/40 und 80/100) an.
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8.3.5 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am Rand von Hagen auf einem leicht von Ost nach West abfallenden
Gelande (von rd. 49m U NN an der L 192 im Osten bis auf rd. 48 m am westlichen
Feldweg). Die Landschaft ist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung weitgehend
ausgeraumt und weist nur wenige, das Landschaftsbild bestimmende Elemente der
Vielfalt, Schénheit und Eigenart auf, wie z. B. den Gehdizbestand aus Eichen und Buchen
unterschiedlicher Altersstruktur am sldlichen Feldweg bzw. die mehr oder weniger luckige
Allee entlang der L 192 aullerhalb des Plangebietes.

Auch die Einzelbaume entlang des Spielplatzes sind - im Zusammenhang mit dem weiter
in nordlicher Richtung verlaufenden Baum- und Buschsaum gesehen — ein pragender
Bestandteil des Raumes.

8.4 Eingriffe in Natur und Landschaft (Konfliktanalyse)

Im Folgenden werden die wesentlichen zu erwartenden Auswirkungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild dargestellt.

Im Plangebiet soll auf einer ca. 2,32 ha grofRen Flache ein allgemeines Wohngebiet mit
einer GroRe von ca. 1,99 ha entstehen. Die Grundflachenzahl liegt bei 0,4 flur die
allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 5; fir die Gebiete WA 1, WA 4 und WA 6
bei 0,3.

Unabhangig von ihrer jeweiligen GroRRe stellt die Realisierung der Bebauung allein
aufgrund der Bodenversiegelung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
dar. Die mogliche Versiegelung wurde auf der Basis der fur das Baugebiet ausgewiesenen
GRZ errechnet. Eine Uberschreitung der GRZ durch Einstellplatze und offene
Kleingaragen sowie durch Nebenanlagen um 50% ist moglich. Fur die Berechnung der
maximal moglichen Gesamtversiegelung wurde ebenso die geplante Straflenflache
ermittelt.

8.4.1 Boden

Durch die Errichtung von neuer Bebauung ist mit einer grof3flachigeren Beeintrachtigung
des Bodens auszugehen.

Flache FlachengroBe | GRZ/ Versiegelungs- | Oberflichenversiegelung
ha anteil in % ha incl. Nebenanlagen
WA2/WA3/WAS5 0,50 ha 0,4 0,30 ha
WA1/WA4/WAG/ 1,50 ha 0,3 0,67 ha
StralRen / Versorg- 0,32 ha 100 % 0,32 ha
ungsfldchen
insgesamt 2,31 1,29 ha

Tabelle 1: Fldchen- / Versiegelungsanteil

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 510, 1. BA, werden die naturlichen
Bodenfunktionen durch die Vollversiegelung von ca. 1,29 ha vollstandig zerstort, auf
teilversiegelten Flachen mit wasserdurchlassigen Deckschichten werden sie in
erheblichem Mal} nachhaltig eingeschrankt.
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8.4.2 Wasser

Durch die tatsachliche Neuversiegelung von ca. 1,29 ha wird die Versickerung von
Niederschlagen zunéchst vollstandig unterbunden. Das anfallende Oberflachenwasser der
privaten Grundsticke wird jedoch entsprechend den textlichen Festsetzungen versickert.

Die offentlichen StralRen- und Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes mit einer GroRe
von 0,32 ha werden an den Regenwasserkanal angeschiossen.

8.4.3 Klima Luft

Als Folge der Anlage des Wohngebietes und der damit verbundenen Versiegelung gehen
1,29 ha Flache flr die Kaltluftproduktion verloren. Die bisherige Verdunstungsflache wird
reduziert, es kommt zu einer leicht erhéhten Absorption der kurzwelligen Sonnenstrahlung
und einer damit verbundenen lokal erhéhten Erwarmung von Oberflachen.

8.4.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Der Standort besitzt aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung lediglich eine geringe
Bedeutung als Habitat. Hiervon ausgenommen sind lediglich die Saumbereiche mit
Ruderalfluren aus Grasern und Hochstauden.

8.4.5 Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes wird durch die geplante Bebauung zu einem
groRRen Teil verandert: das bisher mehr oder weniger als “Freiflache” wirkende Gebiet wird
durch die geplante Bebauung zu einer Siedlungsflache mit einem verminderten naturnahen
Anteil.

8.4.6 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen

Die geplante Baumallinahme stellt sich als erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild dar.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Bodens durch die Versiegelung von 1,29 ha Flache
ist erheblich, da hierdurch samtliche Bodenfunktionen verloren gehen.

Eine durch die Versiegelung hervorgerufene zusatzliche Belastung des Vorfluters wird
durch die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den privaten
Grundstiucken vermieden. Der Anschluss von 0,32 ha StraRenverkehrsfliche an das
Offentliche Regenwassernetz ist als geringfligig einzustufen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung ist daher ausgeschlossen.

Im Bereich der landwirtschaftich genutzten Flachen ist, mit Ausnahme der
Saumstrukturen, nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung fir Arten und
Lebensgemeinschaften auszugehen.

Keine erhebliche Beeintrachtigung stellen die Auswirkungen flr das Schutzgut Klima / Luft
dar, da zwischen Planungsgebiet und bestehenden Siedlungsbereichen keine
Ausgleichsfunktionen bestehen (Hanglage < 5% Gefalle).

Erheblich und nachhaltig ist die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch die
Ausdehnung des Ortsrandes nach Osten sowie die einsehbare Lage auf der
Gelandekuppe.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Ausweisung des Baugebietes
ein Eingriff in Natur und Landschaft nach § 8 BNatSchG vorbereitet wird.

8.5 MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich / Ersatz von Eingriffen

8.5.1 Vermeidung / Minimierung

Der Vermeidungsgrundsatz der Eingriffsregelung bezieht sich, neben der Unterlassung
des Gesamteingriffs, auf die Unterlassung einzelner, von dem Vorhaben ausgehender
Beeintrachtigungen. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben auch
in modifizierter Weise ausgefiihrt werden kann, so dass keine oder geringfugigere
Beeintrachtigungen hervorgerufen werden. Das Vermeidungsgebot ist striktes Recht und
kann nicht im Rahmen der Abwéagung lberwunden werden. Es handelt sich um eine Pflicht
zur Optimierung eines Vorhabens in technisch-fachlichem Sinn.

Die bereits dargestellten Malnahmen zur Vermeidung / Minimierung werden im Folgenden
noch einmal stichpunktartig dargestelit.

8.5.1.1 Schutzqut Boden

= Reduzierung der versiegelten StralRenverkehrsflaichen auf das notwendige
Flachenmal.

Ziel der MaRnahmen ist der maoglichst weitgehende Erhalt des Bodenlebens und des
Bodenwasser- und —lufthaushaltes.

8.5.1.2 Schutzqut Wasser

= Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers Grundstlicken.

» Reduzierung der versiegelten Stralenverkehrsflachen auf das notwendige
Flachenmald.

Ziel der MaRnahmen ist die Verringerung der Belastung des Vorfluters.

8.5.1.3 Schutzqut Arten und Lebensgemeinschaften

= Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von standortheimischen Baumen und
Strauchern

= Erhalt der Einzelbaume am Kinderspielplatz

Ziel der Malknahme ist der Erhalt landschaftspragender Elemente sowie die Schaffung
verbesserter Lebensraumstrukturen.

8.5.1.4 Schutzgut Landschaftsbild

e Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von standortheimischen Baumen und
Strauchern

Ziel der Malinahme ist die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und die
Schaffung eines abgeschlossenen Siedlungsrandes nach Norden bzw. nach Siden zur
Niederung des Hagener Bachs.
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8.5.2 Malinahmen zum Ausgleich

Da die durch die geplante Siedlungsentwicklung bedingten Beeintrachtigungen nicht
vollstandig vermieden werden konnen, werden die verbleibenden Beeintrachtigungen
durch eine okologische Waldsanierung in der Gemarkung Neustadt a. Rbge., Flur 13,
Flurstiick 36 auf eines Gesamtflaiche von 15.587 m2 (1. und 2. BA) kompensiert. Die
MaRnahme wird von der Stadt Neustadt a. Rbge. durchgefiihrt. Die Einzelheiten hierzu
regelt ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und den Grundstickseigentiumern.

8.6 Bilanz

Die nachfolgenden Tabellen berechnen den Gesamtwert des Plangebietes (1. und 2. BA)
vor (Tabelle A) bzw. nach Realisierung der Planung (Tabelle B) nach dem Modell der
Landesregierung NRW ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft®. Das hier
ausgewiesene Defizit (Flachenwerte) wird durch die 0.g. externe
Kompensationsmalnahme ausgeglichen.

Der Flachenanteil des 1. BA an der Gesamtkompensationsflache liegt bei rd. 71 %, dies
entspricht rd. 11.272 m? (2. BA = 4.605m? entsprechend 29 %) externer
Kompensationsflache.
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9 Umsetzung der Planung

9.1 MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1.1 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 510, 1. und 2. BA, ist Teil einer Gesamtplanung
mit insgesamt 4 (bergeordneten Bauabschnitten. Bereits bei der Realisierung des
Baugebietes ,“Teufelskuhle® wurde nach Angabe des ABNS® das Leitungsnetz fir den
nachfolgenden Bauabschnitt ausgelegt.

Das Plangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen flr Trinkwasser,
Elektrizitdt, Telefon und Schmutzwasser angeschlossen. Alle Schmutzwasserkanale
koénnen in offentlichen Flachen verlegt werden.

9.1.1.1 Wasser

9.1.1.1.1 Trinkwasser

Der Trinkwasserbedarf wird durch Anschluss an die vorhandene Trinkwasserleitung in der
Stralde ,Zur Teufelskuhle® gedeckt.

9.1.1.1.2 Lbéschwasser

Die Bereitstellung von Loschwasser aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz erfolgt durch
den Wasserverband Garbsen-Neustadt a. Rbge. entsprechend den Werten des DVGW
Arbeitsblattes W 406. Die erforderiiche Loschwassermenge wird nach Aussage des ABN
durch die vorhandene Leitung sichergestellt.

9.1.1.1.3 Oberflichenwasser

Das Oberflachenwasser kann entsprechend der Aussage des Bodengutachtens (siehe
Pkt. 8.3.1) schadlos auf den privaten Grundstlicken versickert werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen kann nach Aussage
des ABN in das Regenwassernetz eingeleitet werden. Die Ableitung ist durch die
wasserrechtliche Erlaubnis vom 01.10.1999 bereits geregelt. Nach Auskunft des ABN soll
entsprechend der wasserrechtlichen Erlaubnis sldlich des geplanten Baugebietes ein
Graben mit einer geringen Aufweitung zur Regenriickhaltung hergestellt werden. Die
Bestimmungen der  wasserrechtlichen  Erlaubnis sind im  Rahmen  der
ErschlieBungsplanung zu beachten.

9.1.1.1.4 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz
in der Stral’e ,Zur Teufelskuhle®.

6 Tel. Aussage v. 06.09.2005, Hr. Wenke
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9.1.1.2 Elektrizitdt

Die Versorgung des Gebietes mit Strom ist durch das Netz der Stadtwerke Neustadt a.
Rbge. gesichert und wird mit fortschreitender Entwicklung des Plangebietes weiter
ausgebaut. Eine eventuell erforderliche Transformatorenstation sowie der Standort hierfur
werden je nach notwendiger Kapazitat durch die Stadtwerke ermittelt und vorgegeben.

9.1.2 Hinweise

9.1.2.1 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Wasserschutzgebietes
(Wasserwerk Hagen). Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

9.1.2.2 Altlasten
Altlasten sind nicht bekannt.
9.1.2.3 Bodenordnung:

Eine Neuordnung der Grundstiicke fur die Verwirklichung der Planung ist nicht
notwendig, da die Besitzverhaltnisse geregelt sind.

10 Kosten- und Finanzierungsschéatzung

10.1 Planung / Realisierung

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen durch die Planung und Realisierung keine
Kosten, da der Investor das Gebiet erschliet und die &ffentlichen Fldchen und
Versorgungseinrichtungen an die Stadt Gbertrégt. Einzelheiten hierzu sind in dem
Erschlieungsvertrag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem Investor zu
regeln.

11 Anlagen

Anlage 1 Blatt 1: Stadtebauliches Konzept
Blatt 2: Strallenraum
Blatt 3: Bestandskartierung Biotoptypen
Blatt 4: Zustand des Untersuchungsraumes gem. Festsetzungen
Blatt 5: Ubersichtslageplan externe Kompensationsflache
Blatt 6: Lageplan externe Kompensationsflache
Blatt 7: Einmundung L 192
Anlage 2 Umweltbericht

. 20
0 KIRCHNER  BERATUNG PLANUNG OBJEKTBETREUUNG

Stadthagen — Bremen — Braunschweig - Gommern



Stadt Neustadt a. Rbge. Stadtteil Hagen
Region Hannover
BEBAUUNGSPLAN NR. 510, 1. BA
“Alte Feldmiihle”

12 Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 510 ,Alte Feldmuhle®, 1. BA, wurde ausgearbeitet
vom Ingenieurbiro Kirchner, Teichstralle 3, 31655 Stadthagen.

\Q@/@(

Stadthagen, den 14.10.2008 i. A. Dipl.-Ing. Sabine Scherer

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
04.09.2008 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 510, 1. BA, der Stadt
Neustadt a. Rbge., Stadtteil Hagen, vom 18.04.2008 bis einschlieRllich 19.05.2008

offentlich ausgelegen.

v

Blirgermeister 1. V.
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