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. Allgemeines

1. Ziel und Zweck der Planung sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Das raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (=Plangebiet) liegt im Stadtteil Ottern-
hagen auf der Ostseite der Max-Planck-Stra3e, nordlich der Wohnbebauung am Weg ,,Heid-
kamp*.
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Lage des Plangebiets
Ausschnitt aus der topographischen Karte

Ziele der Planung sind

e cine Wohnbebauung aus Einfamilienhdusern (Einzel- und Doppelhduser) auf der ehemali-
gen Hofstelle im Siiden des Plangebiets und

e die Erhaltung des ortsbildprigenden Baumbestands.

Die Planung hat den Zweck, einen kleinen Teil des Wohnbedarfs im Stadtteil Otternhagen zu
decken.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung der Wohnhiduser und fiir die Herstellung der notwendigen Erschliefungsanlagen
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zu schaffen. Die unbebaute Flache im Plangebiet (Flurstiick 119/6) gehort zum Auf3enbereich.
Die geplante bauliche Nutzung kann daher nur durch einen Bebauungsplan ermoglicht
werden.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
erreicht werden. Fiir die Abgrenzung gilt aulerdem der Grundsatz, dass von einem Bebau-
ungsplan die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt:

In das Plangebiet wurde zunéchst das Grundstiick der ehemaligen Hofstelle mit den Flur-
stiicken 119/5 und 119/6 einbezogen, auf denen neue Wohnbaugrundstiicke geschaffen
werden sollen. AuBBerdem wurden die nordlich angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke
bis zum Nordrand des Grundstiicks ,,Max-Planck-Stra3e 38* einbezogen. In diesem Bereich
sind bereits zwei Hinterlieger entstanden. Fiir die kiinftige bauliche Entwicklung reichen aus
der Sicht der Stadt die Vorschriften tiber das Bauen innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile (§ 34 BauGB) nicht aus.

Im Westen wird das Plangebiet so abgrenzt, dass die Max-Planck-Straf3e die Grenze bildet. Im
Osten begrenzt der vorhandene Graben das Plangebiet. So ergibt sich eine klare und ein-
deutige Abgrenzung.

Nachteilige Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden Fléchen sind nicht zu

erwarten:

e Sidlich, westlich und nordlich des Plangebiets liegen Wohngrundstiicke und Hausgérten.
Das entspricht der angrenzenden Nutzung im Plangebiet.

e An der Ostseite des Plangebiets liegt ein Graben, ein Gewdsser III. Ordnung. Daran
schlieen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Flachen liegen im Landschafts-
schutzgebiet LSG-H58 ,,Auterniederung®. Nachteile fiir den Graben und die Bewirt-
schaftung der Fldachen ostlich des Plangebiets ergeben sich aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht. Bei der vorherrschenden Windrichtung ,,aus Stidwest* werden
Emissionen, die bei der Bewirtschaftung entstehen (Staub, Geriiche, Abdrift von Pflan-
zenschutzmitteln) zum {iberwiegenden Teil vom Plangebiet weggeweht. Die Landwirt-
schaftskammer hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass von den landwirt-
schaftlichen Wirtschaftsfahrten sowie von der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Flachen Immissionen in Form von Geriichen, Staub und Gerduschen ausgehen konnen.
Diese konnen wéhrend der Saisonarbeiten auch in den Friih-, Spat- und Nachtstunden
sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten. Um das den kiinftigen Bauherrn deutlich zu
machen wird auch ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Grundsatz der Konfliktbewéltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.
3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ent-
wickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Dariiber hinausgehende Ziele der
Raumordnung gibt es fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans 2000 entwickelt
(vgl. Planausschnitt auf Seite 5). Dieser ist am 20.06.2002 in Kraft getreten. Fiir die Flichen
im Plangebiet ist im Flichennutzungsplan nur die allgemeine Art der baulichen Nutzung
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dargestellt und zwar als ,,Wohnbaufldache* (W). Sie umfasst die festgesetzte besondere Art der
baulichen Nutzung ,,Allgemeines Wohngebiet (WA). Die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung ist daher aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Weitere Darstellungen enthilt
der Flachennutzungsplan nicht. Die {ibrigen Festsetzungen ergeben sich durch die Konkreti-
sierung der Planung im Bebauungsplan.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
Malfstab 1 : 5.000
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Il. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Geldndeverhiltnisse und Entwédsserung

Die Hohenverhiltnisse im Plangebiet ergeben sich aus dem folgenden Kartenausschnitt. Das
Geléande im Plangebiet hat nur geringes Gefille von Westen nach Osten. Die hochste Stelle
liegt am Westrand an der Max-Planck-Strafle ca. 39,5 m iNN, die tiefste im Nordosten

ca. 38,5 m tiNN.
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Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte, Malstab 1 : 5.000

Die Oberflachenentwisserung erfolgt in den Graben, ein Gewésser III. Ordnung, der an der
Ostseite des Plangebiets verlduft. Dieser flieft rd. 800 m nordlich des Plangebiets in die Alte
Auter.

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Fiir den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fiir die
geplante Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen mit der Bebauung im Plangebiet kann
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davon ausgegangen werden, dass der Boden eine ausreichende Tragfihigkeit besitzt. Das
eriibrigt jedoch nicht die Durchfithrung sorgfiltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Inwieweit eine Versickerung des Oberflachenwassers auf den geplanten Baugrundstiicken
moglich ist, muss noch geklart werden. Sollte dies nicht moglich sein, besteht die Moglich-
keit, die Oberflichenentwésserung der neuen Baugrundstiicke in den Graben an der Ostseite
des Plangebiets vorzusehen. Bei einer Oberflichenentwisserung in den Graben ist die
Ablaufmenge des Oberflachenwassers in das Gewisser III. Ordnung auf den natiirlichen
Abfluss von 2 I/s ha zu begrenzen.

Nach den Informationen, die die Stadt besitzt, gibt es im Plangebiet keine Grundstiicke, bei
denen der Verdacht schidlicher Bodenverdnderungen besteht (Verdachtsflichen gem. § 2
Abs. 4 Bundes-Bodenschutzgesetz).

3. GroRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréfle von rd. 1,09 ha.

Die fiir die geplante Bebauung vorgesehenen Flurstiicke 119/5 und 119/6 gehéren einem
Privateigentiimer.

Die iibrigen Grundstiicke gehoren 5 Privateigentiimern. Sie sind bereits bebaut.

Flachen im Eigentum der Stadt gibt es im Plangebiet nicht.

4. Baulich genutzte Flachen, Freiflaichen, Zustand von Natur und Landschaft

Die Grundstiicke im Plangebiet sind zum iiberwiegenden Teil bereits mit Wohnhdusern
bebaut. Auf dem Grundstiick ,,Max-Planck-Stralle 34 gibt es ein Bestattungsunternehmen.
Die ErschlieBung der Hinterlieger im Plangebiet (Grundstiicke Max-Planck-Strale 36 A und
36 B) erfolgt derzeit iiber eine private Zufahrt tiber das Flurstiick 117/9 von der Max-Planck-
Stral3e aus.

Die Freiflichen im Plangebiet werden als Hausgérten genutzt. Dort gibt einige grof3e, erhal-
tenswerte Laubbdaume. Vgl. dazu den Bestandsplan auf Seite 8 und das Luftbild auf Seite 9!
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Quelle: ATKIS ® - Digitale Orthophotodaten der LGN — Landesvermessung + Geobasisinformation Niedersachsen

Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 810 ,Heidkamp®, Stadtteil Otternhagen,
Luftbild, Stand 04/99, Mafstab 1 : 2.500
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lll. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.1
dargelegt wurden. Im folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Stadtebauliches Konzept

Als Planungsgrundlage fiir den Bebauungsplan wurde vom Planbearbeiter zunichst der auf
Seite 14 beigefiigte Bebauungsvorschlag entwickelt. Er illustriert die mogliche Nutzung des
Plangebiets und erldutert die Festsetzungen. In diesem Zusammenhang stellt sich auch die
Frage der weiteren Nutzung des Flurstiick 117/9. Das vorhandene Wohnhaus ist recht alt und
wahrscheinlich nur mit groem Aufwand zu modernisieren. Fiir den Fall, dass das bestehende
dltere Wohnhaus abgebrochen werden soll, besteht hier die Moglichkeit, zwei weitere Bau-
grundstiicke zu schaffen. In diesem Fall wére es sinnvoll und notwendig, die ErschlieBung der
Flache neu zu ordnen und sowohl das Flurstiick 117/9 als auch das Flurstiick 117/7 tiber den
neuen Stichweg zu erschliefen. Dazu miissten sich die betroffenen Grundstiickseigentiimer
einigen.

2. Art der baulichen Nutzung ,,Allgemeines Wohngebiet*“ (WA)

Die bereits bebauten Fldchen im Plangebiet und die fiir die Wohnbebauung vorgesehenen
Flachen werden als ,,Allgemeines Wohngebiet“ (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Neben Wohn-
hdusern sollen auch dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen allgemein zuldssig sein.
Nicht storende Gewerbebetriebe sollen wenigstens ausnahmsweise zugelassen werden
konnen. Das entspricht der bestehenden Nutzung. Eine scharfe Funktionstrennung von
Wohnen und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung eines ,,Reinen Wohngebiets“ verbunden
wire, ist fiir Orte im ldndlichen Raum wie Otternhagen untypisch. Sie entspricht nicht den
Zielen der Stadt.

3. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, héchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebéuden, liberbaubare Grundstiicksflache

Ausgangspunkt fiir das Maf} der baulichen Nutzung ist das Ziel, die Bodenversiegelung
durch bauliche Anlagen zu begrenzen. Aulerdem soll der Bestand zuldssig bleiben. Deshalb
wird die Grundflachenzahl (GRZ) so weit eingeschrinkt, wie das mit der vorhandenen und
geplanten baulichen Nutzung sowie dem Ziel kostensparenden Bauens vereinbar ist:

Auf den vorgesehenen Baugrundstiicken soll ein Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss
und einer Grundflache von mindestens 180 m? zuléssig sein. Auflerdem sollen die Grund-
stiicke so grof3 sein, dass ausreichende Freiflachen fiir eine Durchgriinung der Bebauung
erhalten bleiben. Deshalb wird eine Mindestgrundstiicksgrofie von 600 m? und eine Grund-
flichenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Fiir Grundstiicke, die mit einem Doppelhaus (soge-
nannte ,,Doppelhaushilfte”) bebaut werden, ist aufgrund des fehlenden Grenzabstands an
einer Seite eine Mindestgrundstiicksgro3e von 400 m? ausreichend.

Fiir die vorhandene Bebauung ist die Festsetzung der GRZ von 0,3 auf fast allen Grund-
stiicken ausreichend. Lediglich auf dem Grundstiick ,,Max-Planck-Strafle 34‘ wird fiir den
Gebidudebestand mit 0,4 eine hohere GRZ benétigt. Die GRZ begrenzt die Uberbauung der
Grundstiicke. Durch die Einschriankung der GRZ auf 0,3 auf fast allen Fldchen werden die
Freiflichen auf den Baugrundstiicken gesichert, die fiir die Durchgriinung des Plangebiets
wichtig sind. AuBlerdem wird durch die Anrechnung von Nebenanlagen sowie Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten die mogliche Versiegelung der Grundstiicke begrenzt (§ 19
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Abs. 4 BauNVO). Das dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.

Ausgangspunkt fiir die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist die geplante Wohnbebau-
ung aus Einfamilienhdusern als freistehende Einzelhduser oder als Doppelhduser. Fiir sie wird
ein Vollgeschoss zugelassen. Das entspricht auch weitgehend der vorhandenen Bebauung.
Lediglich auf dem Grundstiick ,,Max-Planck-Straf3e 36 gibt es ein zweigeschossiges Wohn-
haus. Hier wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Ziel der Festsetzung der Bauweise ist es, den vorhandenen Charakter der fiir Otternhagen
typischen Bebauung zu bewahren. Im Plangebiet sollen daher grundsétzlich auf einem Wohn-
grundstiick nur Einfamilienhéuser als Einzelhduser mit einem Vollgeschoss und mit hochstens
zwei Wohnungen entstehen. Neben Einzelhdusern werden auch Doppelhduser allgemein
zugelassen. Die freistehenden Einzel- und Doppelhéduser erfordern die Festsetzung ,,offene
Bauweise, nur Einzel- und Doppelhiiuser zuliissig®, d.h. keine Hausgruppen bzw. Reihen-
hduser. Im allgemeinen Sprachgebrauch wird das ,,Doppelhaus® im planungsrechtlichen Sinne
hiufig als ,,Doppelhaushilfte” bezeichnet und das gesamte Gebdude als Doppelhaus. Das
fithrt zu Missverstdndnissen. In der Begriindung und den textlichen Festsetzungen wird der
Begriff ,,Doppelhaus® immer im planungsrechtlichen Sinn verwandt.

Doppelhduser im planungsrechtlichen Sinne entstehen, wenn fiir zwei aneinander gebaute
Einfamilienhduser zwei selbstindige Flurstiicke gebildet werden, deren gemeinsame Grenze
dort verlduft, wo die beiden Héuser aneinander gebaut sind. Jedes der beiden Einfamilien-
hduser ist dann ein ,,Doppelhaus®. Solange die beiden Einfamilienhduser auf einem Flurstiick
stehen, handelt es sich bei ihnen im planungsrechtlichen Sinne um ein Einzelhaus. Das gilt fiir
Hausgruppen entsprechend: Solange ein Gebédude, das von seinem Erscheinungsbild zwar
eine Hausgruppe darstellt, nur auf einem Flurstiick steht, gilt es im planungsrechtlichen Sinn
ebenfalls als Einzelhaus.

Die Festsetzung ,,offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig reicht daher nicht
aus, um die angestrebte Bebauung zu erreichen: Damit im Plangebiet auch tatsdchlich keine
Reihenhéduser entstehen, muss auflerdem die héchstzulissige Zahl der Wohnungen in
Wohngebiuden begrenzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Da lediglich Einfamilienhduser
mit moglicherweise einer Einliegerwohnung zugelassen werden sollen, wird die hochst-
zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf zwei begrenzt. Da ein Doppelhaus aber
als ein Wohngebdude z&hlt, kénnen in einem Gebdude, das aus zwei Doppelhdusern besteht,
insgesamt vier Wohnungen entstehen. Durch diese groBe Anzahl an Wohnungen in einem
Gebdudekomplex konnen Probleme insbesondere bei der Unterbringung der erforderlichen
Stellpldtze auf dem Grundstiick entstehen. Um das zu vermeiden, wird in einem Doppelhaus
nur eine Wohnung zugelassen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfliichen werden iiberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig, da stddtebau-
liche Zielvorstellungen fiir bestimmte Raumwirkungen, die erreicht werden sollen, nicht
bestehen. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dafl folgende Zielvorstellungen verwirklicht
werden:

e Der Bestand bleibt zuldssig.

e Zur Max-Planck-Stra3e und zur geplanten Stichstra3e soll grundsétzlich ein Abstand von
5m fir Vorgérten oder als Vorplatz verbleiben. Durch die Freihaltung des Vorgarten-
bereichs wird auBlerdem der Platz vor den Garagen fiir einen Stellplatz von 5 m Tiefe gesi-
chert.

e Von dem Pflanzstreifen am Siid- und Ostrand des Plangebiets soll die Bebauung einen
Mindestabstand von 3,0 m einhalten, damit sie die Anpflanzungen nicht beeintrachtigt.
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Damit die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen auch tatsdchlich von Bebauung frei
bleiben, werden auf ihnen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen.

4. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldache

Die duBlere VerkehrserschlieBung erfolgt von der Max-Planck-Strafle, die am Westrand des
Plangebiets verlduft. Zur inneren ErschlieBung wird eine ,mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache* festgesetzt. Sie verlduft zundchst am Nordrand der
Flurstiicke 119/5 und 199/6. Nach rd. 60 m vom Westrand des Plangebiets verschwenkt sie
dann auf das Flurstiick 117/9 und endet in einem Wendekreis von 18 m Durchmesser. Dieser
Teil Flurstiicks 117/9 wird bereits als Zufahrt zu dem Flurstiick 117/7 und zu den 06stlich
angrenzenden landwirtschaftlich Flaichen genutzt. Mit dieser Festsetzung kann die Zufahrt zu
dem Grundstiick ,,Max-Planck-Strafle 36 B tiber den vorderen Teil des Flurstiicks 117/9
entfallen. Das verbessert, wie bereits oben ausgefiihrt, die Nutzbarkeit des Flurstiicks 117/9
ganz erheblich.

Der geplante private Stichweg soll auch der ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen
ostlich des Plangebiets dienen. Dementsprechend ist die Fithrung und Dimensionierung der
Strale so zu gestalten, dass die Befahrung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen und
Maschinen ausreichend gesichert ist.

Die Festsetzung einer offentlichen StraBenverkehrsfldche ist bei der geringen Anzahl von
Baugrundstiicken, die im Plangebiet entstehen kann, aus der Sicht der Stadt nicht erforderlich.

5. Private Griinfliche ,,Hausgarten*

Der nordliche Teil des Flurstiicks 117/7 grenzt an die Freiflichen auf den nérdlich angrenzen-
den Grundstiicken, die alle nur in einer Bautiefe bebaut sind. Er soll nicht fiir eine Bebauung
vorgesehen werden, um einen harmonischen Ubergang zu den Freiflichen zu erreichen. Er
wird entsprechend der bestehenden Nutzung als ,,private Griinfliche* mit der Zweck-
bestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt.

6. Erhaltungsbindung

Im Plangebiet gibt es einige grofe, erhaltenswerte Laubbdume (vgl. den Bestandsplan auf
Seite 8), die das Ortsbild von Otternhagen wesentlich mit pragen. Sie sollen moglichst erhal-
ten bleiben. Sie werden daher mit einer Erhaltungsbindung abgesichert. Lediglich die Eiche
im Einmiindungsbereich des geplanten Stichwegs wird aufgrund von Beschddigungen im
Wurzelbereich nicht dauerhaft zu erhalten sein. Hier wird deshalb auf die Festsetzung einer
Erhaltungsbindung verzichtet.

7. Flache zum Anpflanzen von Baumen

Wie oben ausgefiihrt ist das Plangebiet durch die vorhandenen groflen Laubbdume stark
gepragt. Um die Durchgriinung des Plangebiets weiterhin zu gewihrleisten wird eine textliche
Festsetzung getroffen, durch die je 700 m2 Grundstiicksflache eine Fliche von 50 m2 fiir das
Anpflanzen eines heimischen Laubbaumes verlangt wird. Damit wird neben der Verbesserung
der Durchgriinung ein Ausgleich fiir die Eiche im Einmiindungsbereich geschaffen. Da auf
einigen Grundstiicken bereits bis zu vier groBBkronige Laubbdume stehen, wird eine Regelung
getroffen, wonach vorhandene Laubbdume auf die zu pflanzenden Laubbidume angerechnet
werden konnen.

Fir die Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubbdume der folgenden Liste zu
verwenden. Die angepflanzten Bédume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.
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Baume (als Hochstamm, 3x versetzt, Stammumfang 10 — 12 cm)

Fachbezeichnung Deutscher Name Fachbezeichnung Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn Populus tremula Zitterpappel
Acer platanoides Spitzahorn Prunus avium Vogelkirsche
Acker pseudoplatanus  Bergahorn Prunus spinosa Schlehe
Alnus glutinosa Schwarzerle Pyrus pyraster Wild-Birne
Betula pendula Sandbirke Quercus petrea Traubeneiche
Carpinus betulus Hainbuche Quercus robur Stieleiche
Coryllus avellana Hasel Sorbus aucuparia Eberesche
Fagus silvatica Rotbuche Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Esche Tilia platyphyllos Sommerlinde
Malus silvestris Wildapfel Ulmus minor Feldulme

8. Ortliche Bauvorschrift

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es bereits eine Ortliche Bauvorschrift. Um
kiinftige Bauherrn im Plangebiet darauf aufmerksam zu machen, wird ein entsprechender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

9. Ver-und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung im Plangebiet ist der Wasserverband Garbsen-Neustadt a.
Rbge. Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz des Verbandes angeschlossen. Der Verband
sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung auch fiir eine gesicherte Loschwasserversor-
gung. Der Loschwasserbedarf von 800 I/min iiber 2 Stunden (vgl. DVGW-Arbeitsblatt
W 405, Tabelle S. 6, kleine Gefahr der Brandausbreitung) kann aus den Trinkwasserleitungen
gedeckt werden.

Trager der Elektrizitits- und der Gasversorgung ist die Stadtwerke Neustadt a. Rbge.
GmbH. Fiir die Versorgung des Plangebiets werden die Leitungsnetze erweitert.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fiir die geplante Bebauung kann
das Fernmeldenetz ausgebaut werden.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Neustadt a. Rbge.. Das Plangebiet ist an die
zentrale Abwasserkanalisation angeschlossen.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Abfallbeseitigungsgesellschaft des Landkreises
Hannover mbH. Grundstiicke, die iiber private Stichwege erschlossen sind, werden von
Miillfahrzeugen nicht direkt angefahren. Um die Abfallentsorgung sicherzustellen, ist an der
Max-Planck-Strae ein Miilltonnenstandplatz festgesetzt. Hier muss der Miill von den neuen
Baugrundstiicken hingebracht werden.

Die Oberflichenentwiisserung im Plangebiet soll durch Versickerung auf den Baugrund-
stiicken erfolgen. Ein entsprechender Nachweis muss noch gefiihrt werden. Fiir den Fall, dass
die Versickerung nicht moglich, besteht die Moglichkeit, das Oberflichenwasser in den
Graben am Ostrand des Plangebiets einzuleiten.

10. Flacheniibersicht

Allgemeines Wohngebiet rd. 0,98 ha (90 %)
Private Griinfldche rd. 0,11 ha (10 %)
Plangebiet insgesamt rd. 1,09 ha (100 %)
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IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans muss die Stadt keine Maflnahmen durchfiihren. Die
Max-Planck-Strale, die das Plangebiet erschlieft, ist vorhanden. In der Strafle liegen die
erforderlichen Kanile und Leitungen. Notwendig sind also nur MaBnahmen der privaten Bau-
herrn, die die Freiflachen, deren Bebauung durch den Bebauungsplan erméglicht wird, nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans bebauen miissen.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Flachen im Plangebiet, die fiir eine Bebauung neu parzelliert werden miissen, gehoren
einem Eigentimer. Er kann die Flichen ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans neu aufteilen. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches ist daher im Plangebiet nicht erforderlich.

V. Abwagung

1. Wohnbedarf der Bevélkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fiir den Bau von Wohnhédusern geschaffen.
Geplant sind Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhduser. Nach dem Parzellierungs-
konzept konnen etwa 6 bis 8 Wohnhiiuser entstehen. Damit leistet der Bebauungsplan einen
kleinen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs in der Stadt. Das ist ein wichtiges Ziel des
Bebauungsplans.

2. Soziale Belange

Die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender offent-
licher Spielflichen. Der Bedarf wird im einzelnen durch das Nieders. Gesetz tiber Spielplitze
vom 06.12.1973 (NdsGVBI. S. 29) geregelt. Danach wird fiir die Kinder im Alter von 6 bis
12 Jahren eine nutzbare Spielplatzfliche benétigt, deren Grofle 2 % der zuldssigen Geschoss-
fliche (§ 20 BauNVO) im WA betrdagt. Bei der GroB3e des festgesetzten WA und des dafiir
festgesetzten Malles der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Vollgeschosse) errechnet sich
eine zuldssige Geschossflache von rd. 2.940 m?. Das ergibt im Plangebiet einen Bedarf an
nutzbarer Spielplatzfliche von rd. 60 m?. Daraus ergibt sich gem. § 3 Abs. 2 NSpPG die
erforderliche Mindestgrof3e an nutzbarer Spielplatzflache von 300 m?.

Auf die Anlage eines Spielplatzes im Plangebiet wird verzichtet. Der Bedarf kann mittelfristig
durch den geplanten Spielplatz im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 809 ,,Vor dem
Tore* gedeckt werden, der in einer fuBBlaufigen Entfernung von weniger als 400 m vom Plan-
gebiet entstehen wird. Fiir den Bebauungsplan Nr. 809 ,,Vor dem Tore* wird zur Zeit das
Aufstellungsverfahren durchgefiihrt. Der im Bebauungsplan Nr. 809 festgesetzte Spielplatz
hat eine Gesamtgrofle von rd. 415 m?. Der Bedarf an nutzbarer Spielplatzfliche im Bebau-
ungsplan Nr. 809 betrdgt rd. 185 m?, so dass noch rd. 115 m? nutzbare Spielplatzfliche zur
Verfligung stehen, die nicht fiir den Bebauungsplan Nr. 809 bendtigt werden. Der Spielplatz
kann mit seiner Rechtskraft auch den Spielplatzbedarf im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 810 ,,Heidkamp* abdecken. Er ist vom Plangebiet aus {iber die Max-Planck-Stral3e
und die neue ErschlieBungsstraie im Baugebiet ,,Vor dem Tore* gefahrlos erreichbar.

Fiir den Ubergangszeitraum bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 809 hat die Stadt
einen Ausnahmeantrag gem. § 5 Abs. 2 NSpPG gestellt. Dem Antrag hat die Region mit
Schreiben vom 12.09.2002 entsprochen.
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3. Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Bei den folgenden Ausfithrungen orientiert sich die Stadt an der Arbeitshilfe fiir die Bauleit-
planung ,,.Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft®, die die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen 1996 herausgegeben hat. Sie wird im folgenden kurz als ,,Arbeitshilfe*
bezeichnet.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im vom Eingriff betroffenen
Raum

Bei den als ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzten Flichen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans handelt es sich zum iiberwiegenden Teil um bereits bebaute Grundstiicke, die
bislang alle nach § 34 BauGB beurteilt werden. Im Innenbereich nach § 34 BauGB ist die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden (vgl. § 8a Abs. 2 BNatSchG).

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist festzustellen, ob auf Grund der Aufstellung dieses
Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe sind Verédnde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflidchen, die die Leistungsfihigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrichtigen konnen.

Der vom Eingriff betroffene Raum (Untersuchungsraum) ist im vorliegenden Fall nur das im
AuBenbereich liegende Flurstiick 119/6. Bei den tibrigen Fliachen geht der Bebauungsplan
Nr. 810 ,,Heidkamp* bei seinen Festsetzungen nicht {iber das nach § 34 BauGB zuldssige
MaB der baulichen Nutzung hinaus. Damit ist fiir die Fldchen, die innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage liegen, ein Ausgleich fiir mogliche Beeintrdchtigungen nicht
erforderlich (vgl. § 8a Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Das Flurstiick 119/6 wird als strukturarmer Zier- und Nutzgarten genutzt. Er hat nach der
,»Arbeitshilfe* (Biotoptypenwertliste 4.2) den Grundwert 2 (vgl. die folgende Tabelle A
»Ausgangszustand des Untersuchungsraums*).

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums

1 2 3 4 5 6 7 8
F'a;he”' Cod Einzel-
r. ode Gesamt- 5
: Grundwert Gesamt- | flachen-
. . Biotop- Biotopt

Afjssgzl:;s- (“tyiz:ﬁp (It. Bioﬁp)-/p Flache | A (t Biotoptyen- korrektur- wert wert

situation) wertliste) typenwertliste) (m?) wertliste) faktor (Sp 5x Sp 6) (Sp4xSp7)
1 4.1|Nutzgarten 2.380 2 1 2| 4.760,00
Gesamtflache 2.380
Gesamtflachenwert A:

(Summe Sp8)] 4.760,00

Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts
hilt die Stadt die Ausarbeitung eines Griinordnungsplans zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fiir erforderlich (§ 6 NNatG).

Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs-
mafinahmen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wird der vorhandene, erhaltenswerte Baumbestand
mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. AuBBerdem wird zur Vermeidung von Beeintréchti-
gungen der nordliche Teil des Flurstiicks 117/7, der dem Auflenbereich zuzurechnen ist, ent-
sprechend seiner jetzigen Nutzung als ,private Griinfliche” mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten* festgesetzt.
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Nach der Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt die Bewertung des geplanten Zustandes,
der sich aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt (vgl. die folgende Tabelle B).

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans
1 2 3 4a 4b 5 6 7
Flachen- Einzel-
Nr. Code Flachen- Grundwert Gesamt- | Gesamt-| flachen-
A(uss'gzlfgs. (ltinpi;):p_ Biotoptyp anteil |Flache| Bioﬁptyen. korrektur-{  wert wert
situation) wertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (%) (m?) wertliste) faktor (Sp5xSp6)| (Sp4xSp7)
1 Allgemeines Wohngebiet 2380
1.1|Gebaude, versiegelte Flache 45 968 0 1 0 0,00
1.1|Stichstralde, versieg. Flache 230 0 1 0 0,00
4.1|Zier- u. Nutzgarten, strukturarm 1.183 2 1 2| 2.365,00
Gesamtfldche 2.380
Gesamtflachenwert B:
(Summe Sp8)| 2.365,00
| | | | | | | |

Beeintrachtigungen der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts entstehen durch die geplante
Bodenversiegelung im Plangebiet. Versiegelte Flachen haben den Grundwert 0. Betroffen
sind bei der festgesetzten GRZ ca. 0,1 ha durch Gebédude, Garagen und Nebenanlagen (§ 19
Abs. 4, Satz1 BauNVO) und ca. 0,02 ha durch die Stichstrale. Diese Verschlechterung
gegeniiber dem Nutz- und Ziergarten (Grundwert 2) bedeutet eine erhebliche Beeintréachti-
gung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie muss ausgeglichen werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans fiir den geplanten Zustand ergibt sich ein
Gesamtflichenwert von 2.365 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der
beiden Gesamtflachenwerte:

C. Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A)| -2.395,00

Nach der rechnerischen Gesamtbilanz besteht in dem Plangebiet nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von rd. 2.395 Punkten. Zum Ausgleich muss eine
andere Fliache im Stadtgebiet entsprechend aufgewertet werden. Das kann dadurch erreicht
werden, dass die Stadt aus ihrem Kompensationsflichenpool eine Fldche zur Verfiigung stellt.
Es handelt sich um eine Teilfliche des Flurstiicks 47/6, Flur 13, Gemarkung Neustadt a.
Rbge. Die Lage der Fliche ergibt sich aus dem Ubersichtsplan der dem Bebauungsplan
beigefiigt ist. Der erforderliche Ausgleich ist durch eine vertragliche Vereinbarung mit dem
Grundstiickseigentiimer verbindlich geregelt.

Eine erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes wird durch die geplante Ortsrand-
eingriinung vermieden.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfiihrung der geplanten Ausgleichsmafinahmen keine
erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes.

Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP)

Gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwédgung auch die Bewertung der ermittelten und
beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens entsprechend dem Planungsstand auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiiter und
sonstige Sachgiiter sowie die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern
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(Umweltvertrdglichkeitspriifung) zu berticksichtigen, soweit im Bebauungsplanverfahren die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, fiir die
nach dem Gesetz tiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG) eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Im vorliegenden Fall soll mit dem Bebauungsplanverfahren keine planungsrechtliche
Zuldssigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden, fiir die eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer UVP besteht. Im vorliegenden Fall geht es um ein Stadtebauprojekt fiir
sonstige bauliche Anlagen gem. Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG. Eine allgemeine Vor-
priifung des Einzelfalls ist erforderlich, wenn fiir den Bau eines solchen Vorhabens im bishe-
rigen Auflenbereich eine Bebauungsplan aufgestellt wird und die zuldssige Grundfliche mehr
als 20.000 m? betrdgt. Im vorliegenden Fall ist die zuldssige Grundflidche erheblich geringer.

4. Private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehoren im wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage oder Geschiftslage ergeben, und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Bei den bereits bebauten Grundstiicken fordert der Bebauungsplan das Interesse an der
Erhaltung eines vorhandenen Bestandes durch die planungsrechtliche Absicherung der Nut-
zung der bebauten Grundstiicke. Der Bebauungsplan beeintrichtigt auf diesen Grundstiicken
aber auch private Belange, indem er die bestehenden Verfiigungsmoglichkeiten dadurch ein-
schrinkt, dass er fiir den erhaltenswerten Baumbestand Erhaltungsbindungen festsetzt. Insge-
samt werden die privaten Belange auf diesen Grundstiicken mehr gefordert als beeintrachtigt.

Auf dem Flurstiick 119/6 wird das Interesse an einer erhohten Nutzbarkeit erheblich gefor-
dert, indem hier eine Bebauung der Flichen ermoglicht wird.

Der nordliche Teil des Flurstiicks 117/7 wird als ,,private Griinfliche* mit der Zweckbe-
stimmung ,,Hausgarten* festgesetzt. Dieser Teil des Flurstiicks ist dem AuBenbereich zuzu-
rechnen. Durch die Festsetzung als ,,private Griinflache* wird die bestehende Nutzung festge-
schrieben. Damit entfillt die Moglichkeit, die Flache in Zukunft baulich zu nutzen. Diese
Moglichkeit ist jedoch aufgrund Lage im AuBBenbereich als sehr gering einzuschitzen.

Andere private Belange werden nicht erkennbar beeintrachtigt.

5. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan schafft Baugrundstiicke fiir rd. 6 Wohneinheiten. Er leistet damit einen
Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevilkerung in dem Stadtteil Otternhagen
der Stadt Neustadt a. Rbge.. Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

Ein geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewéhrleistet. Die davon beriihrten Belange
werden beachtet.

Die Belange der Landschaftspflege und des Naturschutzes werden gewahrt.
Private Belange werden kaum beeintriachtigt aber auch in erheblichem Malle gefordert.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan den gewichtigen 6ffentlichen Belang der Deckung des
Wohnbedarfs der Bevolkerung sowie private Belange ohne andere offentliche und private
Belange erheblich zu beeintrachtigen.
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Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 810 ,,Heidkamp* und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von
Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender Volkswirt fiir kommunale und staatliche
Planung, Hannover.

Hannover, im September 2003 gez. Geffers

Der Rat der Stadt Neustadta. Rbge. hat in seiner Sitzung am 04. Dezember 2003 den
Bebauungsplan Nr. 810 ,,Heidkamp* als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 10. Mai 2004

gez. Kirchmann gez. Kortmann

Biirgermeisterin Stadtdirektor i.V.

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 810
»Heidkamp“ der Stadt Neustadt a. Rbge. mit der Urschrift wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den  07. Mirz 2005 Der Biirgermeister

gez. 1.A. Stephan

Siegel



