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Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan, Erforderlichkeit

Der Bebauungsplanbereich liegt im Silidosten des alten Ortes
Helstorf, westlich des neuen Siedlungsgebietes "Papenberg". Die
Straie "Heidbraake", nach der der Bebauungsplan benannt wird, ist
eine der &duReren HaupterschliefungsstraRen der neuen Siedlung.
Sie 1ist als solche ausgebaut, allerdings nur einseitig angebaut.
Es bietet sich daher an,- diese Ausbau-Investition aus wirt-
schaftlichen Erwdgungen heraus durch belderseitigen Ausbau zu
nutzen. Diese Uberlegung war bei der Aufstellung des Flichen-
nutzungsplanes maBgebend daflir gewesen, diese Flidch als Wohn-
baufléche darzustellen (Wirksamkeit des Flichennutzungsplanes
seit 20.12.1980). Aufgrund der hohen Nachfrage nach
erschlossenem Bauland, welches Jjedoch nicht im erforderlichen
Umfang auf dem Markt vorhanden oder angeboten wird, soll nun der
Bebauungsplan aufgestellt werden, um einen Teil des Bedarfes zu
decken, der in Helstorf besteht.

Diese Nachfrage resultiert aus dem Umstand, daR die gute ver-
kehrliche Anbindung Helstorfs an Hannover den Ort fiir An-
siedlungswillige interessant macht, und aus dem Bedarf an
welteren Baugrundstlicken bel einer Erweiterung der Wilhelmstein-
kaserne. ’

Zu den Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplanes

Fir den Bebauungsplan Nr. 706 wird festgesetzt:

- Ausweilsung als "allgemeines Wohngebiet" gem. § 3 BaulNVO
- eingeschossige Bauweise

- offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelh8user zulidssig
-~ GRZ und GFZ = 0,3 und 0,4.

Mit diesen Festsetzungen soll eine dem l&ndlichen Siedlungs-
charakter gemédRe lockere Bebauung erzielt werden.

Anzahl der Wohneinheiten

Bel dem gegenwdrtigen Stand der Bodenpreise kann angenommen
werden, daB Grundstlicksgrdfen von ca. 600 bis 700 gqm dem Bedarf
entsprechen. Bei der Grundstiickstiefe von 40 m erfordert das
eine Grundstlcksbreite von ca. 15 bis 18 m unter Beachtung
notwendiger Grenzabstdnde. Daraus ergeben sich bei der geplanten
Bebauung von 1,3 WE je Grundstiick max. 20 Wohneinheiten.



ErschlieBung

Verkehrliche Anbindung

Die StraRe "Heidbraake" ist berelts teilausgebaut, d.h., es
liegt eine 5 m breite Betonbahn, allerdings ohne Regenwasser-
kanalisation. Die Seitenstreifen sollen unbefestigt bleiben und
lediglich begrint werden; dabei ist eine Baumpflanzung an der
Westseite und Rasen oder eine entsprechende Bodendeckung auf der
Ostseite vorgesehen. Ein gesonderter, befestigter FuBweg soll
nicht angelegt werden (lediglich im Norden auBerhalb des
Bebauungsplanbereiches soll ein Fufiweg 1in 1,50 m Breite entlang
dem Schulgrundstiick bis zu dem bereits bestehenden Trampelpfad
angelegt werden). Im ndrdlichen Planbereich ist auRerdem eine
Verkehrsfliche ausgewiesen, die dazu dienen soll, bel einer
spiteren Bebauung der westlichen Fldchen diese zu erschlleRen.
Auperdem nimmt sie dle bereits bestehende fuRl&ufige Verbindung
zu der Bushaltestelle an der StraRe "Alte Herrstrape" auf.

Entsorgung/Versorgung

Sehmutzwasserkanalisation liegt bereits in der StraRe bis zu der
StraRe "Am Waldrand", so daR eine Verlidngerung bis zum stdlichen
Bereich des Bebauungsplanes notwendig sein wird.

Nach einem Gutachten ist fiir eine Versickerung des Regenwassers
nur der siidlichste Teil des Bebauungsplangebletes geeignet (ca.
180 m). Es ist daher notwendig, in der Strabe "Heidbraake" einen
Kanal auf einer Linge von 250 m bis zur Abbenser Strafe 2zu
verlegen.

Die Bereitstellung von L&schwasser aus dem &ffentlichen Trink-
wassernetz soll den Werten des Arbeitsblattes W Lho5 (Wasserver-
sorgungsrohrnetz/Ldschwasser; technische Regel vom DVGW) ent-
sprechen.

Kinderspielplatz

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes soll 1in diesem
Bebauungsplan nicht vorgenommen werden. Im Planbereich werden
voraussichtlich ca. 14 Grundstiicke mit Jje ca. 1,3 Wohneinheiten
geschaffen werden, so daR rein rechnerisch eiln sehr geringer
Bedarf bestehen wird. Ndrdlich des Plangebietes besteht die
Sehule mit erheblichen Freiflichen, die im Bedarfsfall genutzt
werden kdnnen. Das Gebiet grenzt im lbrigen an zwel Selten an
die freie offene Landschaft, die zum Tell bewaldet 1ist; diese
bietet beste und ausreichende Mdglichkeiten fiir die Kinder
zusidtzlich zu denen auf dem Schulgrundstick.



Ein Antrag auf Zulassung einer Ausnahme gem. § 5 (2) Nds. Spiel-
platzgesetz wurde positiv beschieden.

Offentliche Parkplidtze

Auf eine gesonderte Auswelsung von &ffentlichen Parkpl&dtzen wird
wegen des geringen Bedarfs verzichtet. Der eventuell entstehende
Bedarf kann durch Ausnutzung des StraRenseltenraumes gestillt
werden.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Gebilet liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutz-
gebietsfestsetzungen. Besondere landschaftspflegerische MaR-
nahmen sind nicht geplant.

Erfahrungsgemdn wird von den Bewohnern eines solchen Gebietes
die Abgrenzung zur offenen Landschaft meistens durch Baum-
anpflanzungen vorgenommen, so daB von einer entsprechenden Fest-
setzung auch hier abgesehen werden kann.

Sidlich an den Planbereich angrenzend llegt ein locker bestan-
dener, Jjlngerer Mischwald. Dieser Wald kann, da er nicht einge-
zdunt wird, unabhingig von der Entfernung zur nichsten Bebauung,
Stérungen ausgesetzt sein; daher wurde das Baugebiet zwar bis

an den Wald herangeflihrt, jedoch wurde wegen mdglicher gegen-
seitiger Beeintrédchtigung (einerseits Windwurf, andererseits
Wurzelbeschddigung) ein Abstand der Uberbaubaren Fl&dche vom Wald
zundchst auf 25 m festgelegt. Dieser Wert entspricht auch dem
vorhandenen, auf dem gegenliberliegenden Grundstlick an der StraRe
"Am Waldweg".

Gegen diesen Abstand erhob wihrend der Auslegung gem. § 2 a (6)
BBauG das Staatliche Forstamt Hannover Bedenken; es erachtete
diesen als zu gering. Im Rahmen eines Verfahrens nach § 2 a (7)
BBauG wurde daher der Abstand wieder auf 35 m abge&ndert, aller-
dings bel Einbeziehung der Fl&iche in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht vorgesehen. Der Erwerb der
erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsfldchen ist unproblematisch,
sowelt er der ErschlieRBung des Baugebietes dienen soll. Eigen-
timer der StraRe "Heidbraake" ist die Interessengemeinschaft
Helstorf.



Kosten

Die StraBe "Heldbraake" ist von Norden her bis zur StraBe "Am
Waldrand" bereits zum Teil ausgebaut; die Fahrbahn ist in Beton-
bauweise bel einer Breite von 5 m vorhanden. Die Schmutzwasser-
kanalisation liegt ebenfalls bis zur Strafe "Am Waldrand". Die
Seitenrdume von 2 bzw. 2,50 m Brelte sind unbefestigt. An elnen
Ausbau dieser Seiltenstreifen ist nicht gedacht.

Ausbau
575 qm Betonfahrbahn a 135,-- DM ca. 72.000,—-- DM
300 gm Plattengosse, Einliufe,
Tiefbord 18.500,-- DM
1.380 gm Begriinung der Seitenriume 55.000,~-- DM
3 Stcek. StraBenleuchten ; 6.000,-- DM

Regenwasserkanal (Anteil der Verkehrsfl&che)
50 % v. insgesamt 50.000,-- DM : 25.000,-— DM

176.000,~-- DM

Grunderwerb

ca. 3.160 gm StraRenflidche a 3,20 DM

(z.Z. Ackefliche bzw. StraRenfliche) 10.000,~- DM
Zusammen

Ausbau 176.000,-— DM
Grunderwerbd 10.000,~-— DM

186.000,—- DM

Hiervon trigt die Stadt 10 % = ca. 18.600,—-- DM



Die Kosten fiir den Schmutzwasserkanal werden entsprechend der
Kanalbaubeltragssatzung der Stadt durch Beitrige abgedeckt und
schlagen bel der Berechnung der Kosten durch den Bebauungsplan
nicht zu Buche.

Das gleiche gilt fiir die Hauptanschliisse und die 50 % der Kosten
flir den RW-Kanal, sowelt dieser der Entwdsserung der
Baugrundstlicke dient.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes 1st begrenzt:

Im Norden durch die Nordgrenze des Flurstiickes 383/2 und
der Verlingerung dileser Grenze Uber die Strake
"Heidbraake" hinaus bis zu dem Flurstilick 351/2;

im Osten durch die Ostgrenze. der StraRe "Heildbraake"
(Flurstiick 352/12);

im Siliden durch die Sudgrenze des Flurstiickes 381/1 und
durch die Verlingerung dieser Grenze lber die
Strake "Heidbraake" bis zu ilhrer Ostgrenze;

im Westen durch eine gedachte Linie im Abstand von 40 m
parallel zur Westgrenze der StraRe "Heidbraake"
von der Nordgrenze des Flurstiickes 383/2 bis zur
vorgenénnten Slidgrenze des Bebauungsplanes.

Ergebnis der Verfahren gemdB § 2 a (2) und 2 (5) BBauG

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung der Anhérung und
Beteiligung hatte einen kleineren Geltungsbereich im Siiden. Dort
war zwischen dem Geltungsbereich und dem Wald eine Fl&che von
ca. 120 gqm ausgespart; das sollte einen Sicherheitsabstand
zwischen Wald und Bebauung gewdhrleisten. Dabei blieb eilne
Restflédche librlg, die landwirtschaftlich genutzt werden sollte.

Hiergegen haben sich der Eigentimer und das Amt flir Agrar-
struktur ausgesprochen mit der Begriindung, daB eine wirtschaft-
lich sinnvolle landwirtschaftliche Nutzung nicht méglich sel.

Diesem Argument wurde durch Einbeziehung der Fliche in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gefolgt, zumal die wechsel-
seitige Beeintridchtigung (Wald/Bebauung) selbst bel groRerem
Abstand nicht ausgeschlossen werden kann; gleichzeitlg wurde ein
Abstand von 25 m zwischen bebaubarer Flidche und dem Wald fest-
gesetzt.



Ergebnis der Verfahren gem. § 2 a (6) und 2 a (7) BBauG sowie
§ 3 (3) BauGB

Das Staatliche Forstamt Hannover hat (s.o.) gegen die Redu-
zierung des Abstandes auf 25 m Bedenken erhoben und, wie
urspringlich auch vorgesehen, 35 m gefordert.

Es besteht natlirlich tatsidchlich die Schwierigkeit, diese Rest-
fl8che landwirtschaftlich zu nutzen, es wird daher nicht zu ver-
melden sein, daR diese Fldche anderweltig genutzt wird (Garten,
Spielplatz o.4.). Insofern ist der KompromiB zwischen den
Forderungen des Forstamtes und des Eigentlimers (unterstiitzt
durch das Amt flir Agrarstruktur) annehmbar, ndmlich Verbleib der
Fldche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Nutzungs-
Festsetzung WA (allgemeines Wohngebiet) und VergrdBerung des
Abstandes zwischen einem mdglichen Wohnhaus und dem Wald auf
mindestens 35 m. Diese Anderung machte, da sie nach erfolgter
Auslegung vorgenommen wird, ein Verfahren nach § 2 a (7) BBauG
erforderlich. Die hierbei Anzuhdrenden haben der Anderung zuge-
stimmt bzw. nicht widersprochen.

Eine textliche Festsetzung, nach der im Bebauungsplan je Wohn-
gebdude nur 2 Wohnungen zulissig sein sollten, wurde in einem
Verfahren nach § 3 (3) Baugesetzbuch gestrichen, da diese Fest-
setzung 1n dieser Form flr das gesamte Gebiet unzuldssig ist. Die
damit urspringlich verfolgte Absicht war, eine allzu dichte
Wohnungskonzentration zu vermeiden; dieses Ziel kann jedoch auch
mit der Festsetzung einer Einzel- und Doppelhaus-Bauweise
erreicht werden. Dieser Anderung haben die Anzuhdrenden
zugestimmt.

Aufgestellt:

Stadtplanungsamt, den 9. Juli 1987
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Die Begrindung hat an der BeschluBfassung durch den Rat der
Stadt Neustadt a. Rbge. (SatzungsbeschluB) gem. § 10 Baugesetz-
puch (BauGB) am .. Q1. 1R 428 F... teilgenommen.
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