URSCHRIFT

Begriindung
Zum

Bebauungsplan Nr. 703 ,,Hohes Ufer“, 2. Anderung

Lage und GroRe des Geltungsbereiches der 2. Anderung

Das Plangebiet umfasst einen kleinen Teilbereich an der siddstlichen Ecke der Sied-
lung ,Hohes Ufer” im Stadtteil Helstorf der Stadt Neustadt a. Rbge. Helstorf liegt als ei-
ner der 10 Grundschulstandorte der Stadt Neustadt a. Rbge. ca. 15 km nordéstlich der
Kernstadt. Die Siedlung ,Hohes Ufer* entstand ab 1965 als Soldatensiediung nahe der
Kaserne in Luttmersen. Das Plangebiet hat eine Grée von ca. 1.800 m?2.

Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet wird im glitigen Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestelit.
Auch in der Neufassung des voraussichtlich 2001 rechtswirksam werdenden Flachen-
nutzungsplanes wird das Plangebiet als Wohngebiet dargestelit. Seit 1965 ist im Plan-
gebiet der Bebauungsplan Nr. 703 rechtskréftig, der fast die gesamte Siedlung ,Hohes
Ufer* umfasst.

Bisherige Festsetzungen
Der Bebauungsplan Nr. 703 trifft fir das Plangebiet folgende empfohiene Mafinahmen:

- nicht (berbaubare Grundstiicksflachen

- Zuwegung fur Reihenhauszeile Hohes Ufer Nm. 34 — 40
- Flache fir die Errichtung von privaten Garagen

- Flache fir 6ffentliche Stellplatze

- - Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen

Eigentumsverhéltnisse

Die Fl&chen befinden sich bereits zum Teil in privater Hand und die im é&ffentlichen Ei-
gentum befindlichen Stellplatzflachen sollen im Zusammenhang mit dieser Planande-
rung privatisiert werden. '

Entwicklungskonzept/Planungserfordernis

Die Flachen fur private Garagen wurden nie der Bebauung mit Garagen zugefihrt,
denn im Gebiet ,Hohes Ufer* sind an anderen Orten genigend Garagen entstanden.
Auch die éffentlichen Parkplatze wurden kaum genutzt, denn zum einen ist die Lage
am Rande der Bebauung ungiinstig, zum anderen gibt es ca. 100 m nérdlich an der
Alten Heerstralle noch einen besser gelegenen o&ffentlichen Parkplatz. Weiterhin gibt
es im Verlauf der als Wohnstra?e mit 6,0 m breiter Fahrbahn ausgefiihrten Strale Ho-
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6.2

hes Ufer im Seitenbereich gentigend Parkmdglichkeiten, die bevorzugt genutzt werden.

' Da die Flachen fur ihre urspriinglich vorgesehene Nutzung nicht mehr benétigt werden,

soll hier eine Nachverdichung fir Wohnnutzung durchgefiihrt werden. Eine zusétzliche
Wohnzeile schafft benétigten Wohnraum, ohne weitere Flachen zu versiegeln. Dabei
soll Wohnungsbau entstehen, der sich in die Umgebung einfigt. Der Bedarf am
Grundschulstandort Helstorf und fiir die im Ortschaftsbereich gelegenen Dérfer sowie
der Bedarf aus dem nérdlichen Stadtgebiet und fiir den Bundeswehrstandort sollen hier
abgedeckt werden. ' '

Neue Festsetzungen

Art und MaR der Nutzung

Der gesamte Anderungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, in
Anpassung an die benachbarten Festsetzungen. Die gemal § 4 Absatz 3 ausnahms-

‘weise zuldssigen Nutzungen werden gemaR textlicher Festsetzung ausgeschlossen,

um ruhiges Wohnen zu sichern.

Entlang der vorhanden Wohnzeile Hohes Ufer Nrn. 34 — 40 wird ein privates Wege-
recht zur Erreichung von privaten Stellplatzen und Garagenfldchen festgesetzt.

Wie bei den benachbarten Reihenhauszeilen wird die Zahl der Vollgeschosse auf ma-
ximal 2 begrenzt und die offene Bauweise vorgeschrieben. Die Grundflachenzahl wird
an den benachbarten Festsetzungen orientiert, um die EinfUgung der Neubebauung zu
erreichen. Die Geschossflichenzahl wird im neuen Bebauungsplan von 0,7 auf 0,6 ge-
genliber der aiten Planung geringfligig reduziert, um die Baudichte flr die vorhandene
Léschwasserversorgung nicht zu (iberschreiten. Auf der Flache fir Wohnen wird ein
von Nord nach Sud verlaufendes Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neustadt a. Rbge.
festgesetzt, um den Zugang zum Schmutzwasserkanal zu sichern, der zur sudlich des
Plangebietes gelegenen Pumpstation fihrt. Die mit der Hauptnutzung zu bebauende
Fiache liegt im Abstand von 3 Metern parallel zur Alten Heerstrale und nimmt damit
die Stellung der vorhandenen Zeilen auf. :

Gestaltung

Um die gestalterische Einfligung in die vorhandene bauliche Umgebung zu erreichen,
werden gestalterische Vorgaben festgesetzt, die sich an der vorhandenen Bebauung
orientieren. Diese wurde bereits 1965 durch eine Gestaltungssatzung festgelegt. Es
wird vorgeschrieben, dass fur die Auenwéande nur rote bis rotbraune Ziegel verwendet
werden dirfen (OBV 1).

Um die Héhenentwicklung an die Umgebung anzupassen, wird die Héhe des Erdge-
schossfuBbodens auf 0,7 m Uber der nichstgelegenen Verkehrsflache begrenzt (OBV -
2). Auch die Déacher orientieren sich an den vorhandenen Dachern; deshalb wird die
Neigung auf 30— 45° eingeschrankt (OBV 3).

Als Dachform wird fir Hauptbaukérper das Satteldach vorgeschrieben (OBV 4). Aus
dem gleichen Grund wird als Farbspektrum fiir die D&cher rot bis rotbraun festgelegt
(OBV 5) und Metalleindeckungen sowie Wellplatten werden ausgeschlossen (OBV 5).

Wie schon bei den benachbarten Hauserzeilen wird festgesetzt, dass die Einfriedigung
nicht héher als 1,0 m sein darf und an der 6ffentlichen StralRe nicht als Maschendraht-
zaun ausgefihrt werden darf (OBV 6). ;
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VerkehrserschlieBung/Stellplidtze/Garagen

Die Anbindung der Zuwegung zu den Hausern Hohes Ufer Nr. 34 bis 40 erfolgt von
der Strale ,Hohes Ufer". Die Neubauten sollen von der Alten HeerstralRe angefahren
werden. Die privaten Stellplatze sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Of-
fentliche Stellplatze sind im Verlauf der Stralle Hohes Ufer ausreichend vorhanden.

Naturhaushalt/Kompensation
Derzeit sind durch die Flachen fir Stellplatze und Gafagen sowie Wege bereits ca.

1.120 m? versiegelt. Durch die Festsetzung der GRZ mit 0,4 kénnen inclusive Stellplat-
ze, Nebenaniagen etc. nur ca. 1.080 m? versiegelt werden. Es ist zu erwarten, dass

" durch die Entsiegelung des Parkplatzes in Zukunft wesentlich weniger Flache versie-

gelt sein wird, als derzeit versiegelt ist. Zuséatzlich wird zur Verbesserung des Mikrokii-
mas festgesetzt, dass je zwei privaten Stellpldtzen oder Garagen ein Baum zu pflanzen
ist. Damit wird der gesetzlichen Vorgabe wesentlich mehr als Genlge getan, zumal die
Planung in einem bereits beplanten Bereich erfolgt.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Versorgungs'anschlt]sse sind im Gebiet bereits vorhanden. Das
Plangebiet liegt im Versorgungsbereich der

- Stadtwerke Neustadt a. Rbge. fur Elektrizitat und Gas

- - Wasserbeschaffungsverband Garbsen/Neustadt a. Rbge. fir Wasser.

Das Plangebiet liegt im Entsorgungsbereich des

- Abwasserbehandlungsbetriebes Neustadt a. Rbge. fur Schmutz- und Regenwasser
- Abfallentsorgungsgeselischaft mbH des Landkreises Hannover fiir Hausmdll.

In den Strallen ,Hohes Ufer* und ,Alte HeerstralRe" liegen Elektroleitdngen, Gasleitung
und auch Schmutz- und Regenwasserkandle. Die Abfallentsorgung des Siedlungsge-
bietes ist gesichert. Sondermdill ist an den bekannten Sammelsteilen abzugeben.

Flachenbilanz/Spielflichennachweis

Flachenbilanz

a) Allgemeines Wohngebiet _ 1.800 m?
darin:
aa) Zuwegung fir Hohes Ufer 34 - 40: 144 m?
ab) Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen, Gemeinschaftsanlagen: 468 m?

ac) Flachen fur Wohnungsbau neu: 1.188 m?



10.2 Spielflachennachweis
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Aus dem Plangeblet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 703 erglbt snch bei .
einer GRZ von 0,7 eine Geschossflache von héchstens 832 m2

Daraus folgt ein Spielfléchenbedarf von 832 x 0,03 = 25 m2,

Im Gebiet ,Hohes Ufer", also dem Geltungsbereich der Bebauungspléne 703 und 707
(Hohes Ufer — Nord), liegen zwei festgesetzte Spielplatze: Einer am Gneisenauweg mit
einer Gréfe von 235 m? in einer Entfernung von ca. 150 m zum Plangebiet und ein
weiterer im Bereich ,Hohes Ufer-Nord" mit einer Gréfle von 520 m? und einer Entfer-
nung von ca. 310 m FuBweg zum Plangebiet.

Aus den Plangebieten 703 und 707 ergeben sich die Bedarfe wie folgt:

703: WA, (0,4) 8.390m? x 0,4' = 3.356 m?GF

WA, (0,7) 16.760m2 x 0,7 = 11.732m2GF
Summe 703 : . - 15.088 m? GF
707: WA (0.4) : 12.760m?> x 04 = 5104 m*GF
703, 2. A: WA (0,7): - 832 m? GF

Summe ,Hohes Ufer” gesamt: 21.024 m? Geschossflache.

Daraus folgt ein Mindestbedarf von

21.024 x 0,03 = 631 m? Spielflache.

Im Gebiet ,Hohes Ufer" existieren aber bereits ca. 755 m? Spielflache. Somit ist der
Bedarf trotz der zusatzlichen Wohnflache aus dem Plangebiet der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 703 mehr als gedeckt.

Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Flachen bereits durch einen Bau-
trager vertraglich abgesichert werden konnten.

Altlasten

Fur das Vorhandensein von Altlasten gibt es weder Hinweise noch Anhaltspunkte.

Kosten

Abgesehen von dem verwaltungsinternen Planungsaufwand entstehen der Stadt Neu-

stadt a. Rbge. keine Kosten.



Ausgearbeitet:
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(Wippdrmann)

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitiung am
26.06.2001 als Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 703 ,Hohes Ufer”,
2. Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Staditeil Helstorf, vom 13.07.2001 bis einschtiefilich
13.08.2001 offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 23.08.2001

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Blrgermeister Stadtdirektor
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