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1. Allgemeines

1.1 Gesetzliche Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche Vo-
raussetzungen zu schaffen, die gewdhrleisten, dass die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundsticke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung erfolgt.

Dabei sollen die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abgewdgt werden.

Der Bebauungsplan ist darGber hinaus auch Grundlage fur weitere MaBBnahmen nach den
Vorschriften des Bundesbaugesetzes.

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fir die stédtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.2 Stadtebauliches Konzept und Ziele der Planung

Gemaf3 Regionalem Raumordnungsprogramm 1996 sind léndliche Wohnorte von den
Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung unter Beachtung der jeweiligen Ausgangs-
lage, Ausstattung und Eignung zu sichern und/oder weiterzuentwickeln.

Die Entwicklung des Stadtteils Scharrel ergibt sich aus der Funktion im Stadtgefige, d.h.
aus der Funktionsbestimmung Eigenentwicklung (Einheimischenmodell). Die Eigenentwick-
lung bericksichtigt den Wohnungsbedarf der anséssigen Bevélkerung.

Die StraBe "Am Kleegarten" ist derzeit beidseitig einreihig bebaut. Aufgrund der relativ
ausgeprégten Grundstickstiefen ist es der Wunsch vieler Eigentimer, im riickwértigen Be-
reich fur den Eigenbedarf (z.B. die Kinder) ein weiteres Wohnhaus realisieren zu kénnen.

Der Verwaltungsausschuss hat am 07.01.2002 den Beschluss gefasst, diesen Bebauungs-
plan aufzustellen und den Geltungsbereich auf eine Teilfléche dstlich der Strafle "Am Klee-
garten" auszudehnen. Dabei handelte es sich um den sidwestlichen Bereich der im Fla-
chennutzungsplan 2000 dargestellten Entwicklungsflache "Am Kleegarten". Der sudliche
Bereich dieser Entwicklungsflache sollte durch eine von der Strafle "Am Kleegarten" nach
Osten abzweigenden Planstrafle erschlossen werden. Um diese ErschlieBung zu sichern,
wurde der erste Abschnitt dieser Strafle bereits in dem urspringlichen Bebauungsplanent-
wurf festgesetzt. Der Verwaltungsausschuss ist am 14.03.2005 von dem oben erlduterten
Ziel abgerickt und hat nunmehr beschlossen, durch diesen Bebauungsplan lediglich den
westlichen Bereich entlang der Strale "Am Kleegarten" zu entwickeln.

1.3 Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich des Stadtteils Scharrel, westlich der Stra-
e ,Am Kleegarten” (vgl. Abb. 1). Neben einem Teil des Flursticks 230/1 (Straf3e) umfasst
der Bebauungsplan die Flursticke 223/2, 223/3 224/3 sowie die &stlichen Areale der
Flursticke 223/4, 224/4 und 226/1 (alle Flur 1, Gemarkung Scharrel).

Begrenzt wird der Bebauungsplan im Westen durch eine gedachte fast vertikale Linie 80 m
westlich der Strafle "Am Kleegarten" Im Norden schliefit der Planbereich mit der Nordgren-
ze des Flursticks 223/4 ab. Im Osten bildet die Westgrenze des Flurstiicks 230/1 (Straf3e)
die Geltungsbereichsgrenze. Im Siden wird der Bebauungsplan begrenzt durch die Sud-
grenze des Flursticks 226/1 (alle Flur 1, Gemarkung Scharrel).
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1.4 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 8.882 m?2.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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2 Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

2.1 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 873 "Westlicher Kleegarten" wird aus dem Flachennutzungsplan
2000 der Stadt Neustadt a. Rbge. in der Fassung der Neuaufstellung entwickelt. Dieser ist
an die Ziele der Raumordnung angepasst. Dariber hinausgehende Ziele der Raumord-
nung gibt es fUr die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht. Die Flachen sind im o.g.
Flachennutzungsplan als Wohnbaufléche und als Flache for die Landwirtschaft dargestellt

(vgl. Abb. 2)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan 2000
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2.2 Gelandeverhdalinisse und Bodenbeschaffenheit

Das Gelénde im Plangebiet ist relativ reliefarm. Die héchste Stelle liegt im Osten nahe des
Plangebietes mit ca. 42 m GNN, der tiefste Bereich befindet sich knapp westlich des Be-
bauungsplanes mit etwa 41,4 m ONN.

Mit Ausnahme von Rammkernsondierung RKS 5 und RKS 6 (vgl. Abb. 3) ist bei der ingeni-
eurgeologischen Bodenuntersuchung im Mai 2002 zundachst 0,30m bis 0,40m mdchtiger
Mutterboden angetroffen worden. Dieser besteht aus feinsandigem, schwach schluffigem,
z.T. grobsandigem, humosem Mittelsand. Darunter folgt Geschiebedecksand mit einer
Méchtigkeit von 0,60m (RKS 2) bis max. 1,60m (RKS 3). Der Geschiebedecksand ist vor-
wiegend ein Mittelsand mit unterschiedlichen schluffigen, feinkérnigen und kiesigen Antei-
len. Als unterste Schichteinheit wurde Glazifluviatilsand erbohrt, dessen Machtigkeit Gber
die Erkundungstiefe hinausreicht.

Bei den RKS 5 und RKS 6 wurde Gber dem Geschiebedecksand bzw. Glazifluviatilsand
Auffillung mit einer Méchtigkeit von ca. 0,80m angetroffen. Die Auffillung besteht aus
feinsandigem, schwach grobsandigem, z.T. schwach kiesigem, teilweise humosem Mittels-
and.
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Abbildung 3: Baugrunderkundungsplan (alter und neuer Geltungsbereich)
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Grundwasser wurde beim Sondieren in Tiefen zwischen 1,40m und 1,90m unter OK Ge-
lénde angetroffen. Die Einmessung des Grundwassers erfolgte in einer Zeit mittlerer
Grundwasserneubildungsraten. Bei sehr unginstigen Witterungsbedingungen muss daher
mit einem geringfigigen Anstieg des Grundwassers um ca. 0,40m gerechnet werden.

Bei einer Entwicklung des Bereiches sollte zumindest ein fuBlaufiger Anschluss an die Stra-
e ,Zum FuBBballplatz” bericksichtigt werden, um eine Verbindung des Planbereiches zum
Sportplatz des Stadtteils Scharrel herzustellen (vgl. auch Kap. 14).

2.3 Soziale Infrastruktur

Fur den Bereich der Siedlungsentwicklung Bebauungsplan Nr. 873 ,Westlicher Kleegar-
ten” wird mit ca. 7 Baugrundsticken gerechnet. Unter Zuhilfenahme ermittelter Bevélke-
rungsdaten aus alten Bebauungsplangebieten in der Ortschaft Otternhagen kénnen bei
Fertigstellung des Baugebietes ca. 23 neue Einwohner erwartet werden.

Der Kindergarten in Scharrel und der Kindergarten in Otternhagen sind zurzeit voll belegt.
Der Bedarf einer neuen Kindergartengruppe war den Zahlen nach bereits in der Vergan-
genheit gegeben. Durch Verschiebungen in den Kernstadtbereich haben die Kinderzahlen
bisher jedoch nicht zu baulichen Aktivitéten gefihrt. Es wird daher vermutet, dass dieser
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Sachverhalt auch in der Zukunft eintritt und daher auf die Erweiterung des Kindergartens
verzichtet werden kann.

Die Grundschule Otternhagen verfigt seit Abschluss der baulichen Erweiterung im April
1992 Gber 8 allgemeine Unterrichtsrdume und einen Fachunterrichtsraum. Die Schule
kann die zusétzlichen Schilerzahlen problemlos aufnehmen. Schulbauliche MaBBnahmen
sind daher nicht notwendig.

Weitere Mafinahmen fir sie soziale Infrastruktur werden in Otternhagen nicht notwendig.

2.4 Vorhandene baulich genutzte Fldachen

Westlich der Strafle ,Am Kleegarten” befinden sich bereits baulich genutzte Flachen. Dabei
handelt es sich ausnahmslos um eingeschossige Einfamilienhéuser teilweise mit Nebenge-
bauden. Die gestalterische Struktur des Bestandes ist sehr uneinheitlich. So finden sich z.B.
neben roten und braunen auch anthrazitfarbene Dacheindeckungen. Auch die Gestaltung
der AuBlenfassaden ist sehr heterogen.

3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Art und MaBB der baulichen Nutzung orientieren sich an der in der
Umgebung bereits vorhandenen Bebauung. Auf diese Weise soll eine harmonische Abrun-
dung der Ortsrandlage in diesem Bereich erreicht werden. Fiur den Bereich nérdlich des
Bebauungsplanes wird an dieser Stelle noch einmal auf Kap. 1.2 verwiesen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” (gem. § 4
BauNVQO) vor. Die zuléssigen Nutzungen sind typisch fir das léndlich geprégte Scharrel.
Eine scharfe Funktionstrennung von Wohnen und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung
,Reines Wohngebiet” verbunden ware, ist fir Scharrel untypisch. Eine derartige Festsetzung
entspréche auch nicht den Zielen der Stadt Neustadt a. Rbge. von einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,3 begrenzt. Um die Bebauungsdichte der Gbrigen Ortslage aufzunehmen, wird fir den
Planbereich eine MindestgrundsticksgréBBe von 600 m? festgesetzt. Fir Grundsticke, die
mit einem Doppelhaus (sogenannte ,Doppelhaushélfte”) bebaut werden, ist aufgrund des
fehlenden Grenzabstandes an einer Seite eine Mindestgrundstiicksgréfe von 400 m? aus-
reichend. Mit diesen Festsetzungen soll verhindert werden, dass durch weitere Grundstick-
steilungen méglicherweise ein vorstadtischer Wohncharakter entsteht, der sich nicht in die
GroBzigigkeit der Freifléchen in der landlichen Wohnsiedlung Scharrels einfigt.

Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung erméglichen in Verbindung mit den Uberbauba-
ren Flachen eine angemessene Ausnutzung der Baugrundsticke. Sie gewdhrleisten unter
Beachtung des Gebietscharakters und unter Anwendung der Niedersdchsischen Bauord-
nung gesunde Wohnverhélnisse.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Die Anordnung der Uberbaubaren Flachen gewdhrleistet genigenden Freiraum fur gértne-
rische Nutzungen an den sid- bzw. westorientierten Hauptwohnseiten und tragen somit
ebenfalls dem rtlich bereits vorhandenen Gebietscharakter Rechnung.
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Grundlage fur die Zahl der Vollgeschosse ist die vorgesehene Wohnbebauung aus Einfa-
milienhéusern als freistehende Einzelhéuser oder als Doppelhduser. Fir diese Bauten wird
ein Vollgeschoss zugelassen.

Es sollen neben Einzelhdusern auch Doppelhduser allgemein zugelassen werden. Die frei-
stehenden Einzel- und Doppelhduser erfordern die Festsetzung ,offene Bauweise, nur Ein-
zel- und Doppelhduser zuldssig” (d.h. keine Reihenhéuser oder Hausgruppen).

Doppelhéuser im planungsrechtlichen Sinne entstehen, wenn fir zwei aneinander gebaute
Einfamilienhéauser zwei selbsténdige Flursticke gebildet werden, deren gemeinsame Gren-
ze dort verlauft, wo die beiden Hauser aneinander gebaut sind. Jedes der beiden Einfami-
lienhéuser ist dann ein ,Doppelhaus”. Solange die beiden Einfamilienhduser auf einem
Flurstick stehen, handelt es sich bei diesen Gebduden im planungsrechtlichen Sinne um
ein Einzelhaus.

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen werden Gberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch die Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig, da stéd-
tebauliche Zielvorstellungen fir bestimmte Raumwirkungen, die realisiert werden sollen,
nicht gegeben sind.

3.4 Gestalterische Festsetzungen

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes lediglich einen sehr kleinen Bereich umfasst
und der historisch gewachsene Stadtteil Scharrel keine értliche Bauvorschrift besitzt, wird
hier auf detaillierte gestalterische Festsetzungen verzichtet.

3.5 Verkehrsflachen

» StraBenverkehrs- und Wegefléchen

Die ErschlieBung des westlichen Bereiches erfolgt von der StraBe "Am Kleegarten" aus Gber
private Stichwege.

» Park- und Stellplatzfldchen

Die Belange des ruhenden Verkehrs sind in den Bebauungsplan eingeflossen. Die erforder-
lichen privaten Stellplétze werden auf den Grundsticken, die fur die voraussichtlich 7
Wohneinheiten erforderlichen drei dffentlichen Stellpldtze wie im Bebauungsplan festge-
setzt im Straflenraum der Strafle ,Am Kleegarten” nachgewiesen.

3.6 Grunflachen

Auf Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 10.11.2003 wurde die im stdlichen Plan-
gebiet urspringlich westlich der Strafle "Am Kleegarten" festgesetzte éffentliche Grinfléche
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” in einer Gréfe von etwa 418 m? wieder herausge-
nommen (vgl. Kap. 5.5).

An der sudlichen Grenze des Plangebietes ist zur freien Landschaft hin auf den privaten
Grundsticken ein 5 m breiter Pflanzstreifen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
festgesetzt. Das Pflanzgebot schafft Raum fir eine landschaftsgerechte Gestaltung und Be-
pflanzung des Siedlungsrandes und stellt somit gleichzeitig einen sinnvollen Ubergang zur
freien Landschaft dar.

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubbdume und —stréucher der fol-
genden Liste zu verwenden:
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» Acer campestre
» Acer platanoides
» Acer pseudoplatanus
» Alnus glutinosa

» Betfula 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)
(Ohrchenweide)
(Salweide)

(Grauweide)
(Bruchweide)
(Korbweide)

(Holunder)

3.7 Bebauungsvorschlag (Stadtebaulicher Entwurf)

In Abb. 5 ist eine mégliche Bebauung des Plangebietes dargestellt.
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Abbildung 5: Bebauungsvorschlag

3.8 Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung Flache in m” | Flache in ha

Geltungsbereich 8.882 0,89
Allgemeines Wohngebiet 7.738 0,77
Straflenverkehrsfléche 1.144 0,11

4 Bodenordnende MaBnahmen

Die Eigentimer kénnen ihre Flachen jeweils ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes neu parzellieren. Bodenordnerische Mafinahmen nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches sind daher im Plangebiet nicht erforderlich.

5 Grundsatzliche Belange

5.1 Ver- und Entsorgung

Die Voraussetzungen fur die Einbindung in die Verbundnetze fur elektrische Energie, Was-
ser, Gas und den Anschluss an das stéadtische Kanalnetz liegen vor.
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5.1.1 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG ist der Trager des Telekommunikationsnetzes und hat darum
gebeten, folgenden Hinweis aufzunehmen:

»In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszonen in einer Breite von ca. 0,5m fir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das *Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
StraBBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten. Die
Deutsche Telekom Ag bittet sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.”

5.1.2 Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat und Gas liegt im Verantwortungsbereich
der Stadtwerke Neustadt a. Rbge.

5.1.3 Léschwasser und Wasserversorgung

Im Bereich des geplanten Wohngebietes kann aus dem vorhandenen Rohrnetz eine
Léschwassermenge von 800 |/min Uber 2 Stunden bei ausreichendem Betriebsdruck be-
reitgestellt werden.

Die Léschwassermenge kann entsprechend nach DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W 405)
aus einem U-Hydranten entnommen werden, der sich in einem Umkreis von 150 m zum
geplanten Wohngebiet befindet.

Trager der Wasserversorgung im Plangebiet ist der Wasserverband Garbsen-Neustadt a.
Rbge. Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz des Wasserverbandes angeschlossen.

5.1.4 Abwasserbeseitigung

Trager der Abwasserbeseitigung sind die Abwasserbehandlungsbetriebe der Stadt Neustadt
a. Rbge. Die Baugrundsticke sollen an die zentrale Abwasserkanalisation angeschlossen
werden.

5.1.5 Oberfldchenentwésserung

Die Oberfléchenentwésserung soll durch Versickerung auf den Baugrundsticken erfolgen.
Die Geschiebedecksande sowie die Glazifluviatilsande weisen ausreichende k-Werte auf.
Die Grundwasserflurabsténde sind ebenfalls ausreichend. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist daher méglich. Aufgrund der relativ hohen Grundwassersténde (vgl. Kap.
2.2), wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Mulden- oder Fléchenversickerung empfoh-
len. Aus diesem Grund wird diese Art der Versickerung als textliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Es wird im Bebauungsplan der Hinweis gegeben, dass wasserrechtliche Erlaubnisse fir
eine sténdige Grundwasserhaltung nicht in Aussicht gestellt werden kénnen und dass Teile
baulicher Anlagen, die mit ihrer Grindung im Schwankungsbereich des Grundwassers zu
liegen kommen (z.B. Keller), in wasserdichter Bauweise zu errichten sind.

5.1.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch die Abfallbeseitigungsgesellschaft der Region Hannover
(AHA) durchgefihrt. Die Strafle ,Am Kleegarten” ist fir das Befahren der Entsorgungsfahr-
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zeuge ausreichend dimensioniert. Der entstehende Haushaltsmill der neuen Baugrundsti-
cke muss zur Strale ,Am Kleegarten” transportiert werden, da die Entsorgungsfahrzeuge
die privaten ErschlieBungsstraBBen nicht befahren kénnen.

5.2 Landschaftspflege und Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild im Sinne des § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vorbereitet.
Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden.

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum der Hannoverschen Moorgeest in der natur-
rdumlichen Einheit der Auterniederung.

Die Béden sind grundwassernah und werden entsprechend vorwiegend als Grinland ge-
nutzt.

5.2.1 Landschafisbild

Das Plangebiet stellt eine Verléngerung der Siedlungsachse entlang der Strafle ,Am Klee-
garten” nach Studen dar. Sie greift hier in einen sensiblen Landschaftsraum, dessen Arten-
und Biotopstruktur durch die meist nur extensiv zu nutzenden Grinlénder mit ihren He-
ckenstrukturen geprégt wird.

RegelmaBig und fortlaufend durchgefihrte avifaunistische Untersuchungen im Auftrag des
Niedersdchsischen Landesamtes fir Okologie (NLO) durch den Naturschutzbeauftragten
for die Region Hannover, Edgar Schippan, ergaben fir das geplante Wohngebiet keine
Vorkommen geschitzter Brutvogelarten sowie keine Fledermausquartiere (Wochenstuben).

Erklartes stadtebauliches Ziel Gber den Bebauungsplan ist es, nérdlich des Bebauungspla-
nes offene Landschaftselemente in den Siedlungsraum zu integrieren und so nach Még-
lichkeit eine sinnvolle Vernetzung von baulichen und landschaftsstrukturellen Gefigen zu
erzielen.

5.2.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Bebauung einer rund 1,8 ha grofien
Fléche vorbereitet. Der Bebauungsplan greift in vielfaltig strukturierte Gartenflachen mit
einer Streuobstwiese und Grinland ein. Die Aufstellung des Bebauungsplanes bereitet
damit einen Eingriff in den Naturhaushalt vor.

Zur Abhandlung der ,Eingriffsregelung” nach § 8 o des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) ist der Zustand von Natur und Landschaft vor und nach Umsetzung der Pla-
nung zu bewerten. Hierfir ist das sog. ,NRW-Modell” (Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung
der Landesregierung Nordrhein-Westfalen) angewandt worden. Es ist als mathematisches
Modell einfach strukturiert und deshalb in seinen Aussagen leicht nachzuvollziehen.

5.2.3 Ausgleich
Im ersten Arbeitsschritt wurden die Biotoptypen des Untersuchungsraumes aufgenommen.

Die neu hinzukommende Fléche hat eine Gréfie von ca. 8.546 m?.
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Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Zustand des Untersuchungsraumes gemdéB den Planfestsetzungen

Biotoptyp Flache (m2?) | Grundwert | Einzelflachenwert
Uberbaute Flache 320 0 0
Obstbaumwiese 1.600 9 14.400
Grinland 3.073 4 12.292
Hausgdrten 2.745 2 5.490
Strafie 1.144 0 0
Gesamtbilanz 8.882 32.182

Biotoptyp Flache (m2?) | Grundwert | Einzelflachenwert
max. bebaubar 3.482 0 0
Hausgdrten 4.256 2 8.512
Stralle 1.144 0 0
Gesamtbilanz 8.882 8.512

Die Differenz zwischen dem Bestandswert und dem Planungswert (Einzelfléchenwert) be-
tragt 23.670 Wertpunkte.

Es wird empfohlen, dieses Kompensationsdefizit durch eine dkologische Waldsanierung
auszugleichen. Auf einer stadtischen Flache wird von der Revierférsterei Dammkrug eine
Flache von 7.890 m? (Wert fir den Kompensationsvertrag) von Nadelwald in Mischwald
umgewandelt. Zuziglich einer Flache von 20% fur den Rickebetrieb ergibt sich eine Flé-

chengréBe von ca. 9.468 m2,

Abbildung 6: Kompensationsbereich
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Die 6kologische Waldsanierung soll auf einem Teil des Flurstickes 80 (Flur 2, Gemarkung
Scharrel), Abteilung 201c1 durchgefihrt werden (vgl. Abb.6).

5.3 Umweltvertréaglichkeitsprifung

Eine Umweltvertréglichkeitsprifung gemafl Gesetz Gber die Umweltvertréglichkeitsprifung
(UVPG) Anlage 1 ist nicht erforderlich, da die max. bebaute Grundfléche den Wert von 2
ha Grundfléche nicht erreicht oder Gberschreitet.

5.4 Offentliche Einrichtungen

Im Plangebiet sind keine dffentlichen Einrichtungen vorgesehen.

5.5 Spielflachennachweis

Aufgrund der Ausweisungen ergibt sich rechnerisch folgender Spielplatzbedart:

Gebietstyp Flache GRZ | Geschosse Geschossfléche 2%
WA 7.738 m? x 0,3 x 1 =2.321,4 m? 46,4 m?

erforderliche Nettospielplatzfléche 300 m?
+ 33 % fur Nebenanlagen 99 m?

Erforderliche Bruttospielplatzflache | ca. 400 m?

Die geplante Bebauung durch Einzel- und Doppelhduser bietet Kleinkindern bis zu
6 Jahren ausreichende Spielmaglichkeiten auf den privaten Grundsticken.

Auf die Anlage einer Spielplatzflache im Plangebiet soll dem Beschluss des Verwaltungs-
ausschusses der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 10.11.2003 folgend verzichtet werden.

Abbildung 7: Spiel- und Sportfldchen in Scharrel

Sportplatz
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Den Anforderungen des NSpPG kann nicht in allen Bereichen entsprochen werden, daher
soll eine Ausnahme gem. § 5 Abs. 2 und 3 NSpPG Bericksichtigung finden. Fur die Spiel-
und Bewegungsbedirfnisse der Kinder steht sidéstlich des Plangebietes ein Sportplatz zur
Verfigung, der nach erfolgter Realisierung (Uber einen weiteren Bebauungsplan) des 6stli-
chen Entwicklungsbereiches und Schaffung einer Verbindung zwischen den Stralen ,Am
Kleegarten” und ,Zum Sportplatz” auf einem Weg von etwa 500m relativ gefahrlos er-
reicht werden kénnte. In der Zwischenzeit kénnte auch der ca. 700m nordéstlich gelegene
Spielplatz am Kindergarten in Scharrel genutzt werden (s. Abb. 7).

Aus dem Gesamtentwicklungsbereich ,Am Kleegarten” (Westseite und Ostseite bis zur
StraBBe ,Zum FuBballplatz) wiirde rechnerisch voraussichilich ein Kinderspielplatzbedarf von
etwa 150 m? Nettofléche (davon Bebauungsplan Nr. 873 ca. 46 m? Nettoflache) entste-
hen. Vor dem Hintergrund bereits vorhandener ausreichender Spielflachen in Scharrel soll
aufgrund dieses relativ geringen Kinderspielplatzgesamtbedarfes auf die Anlage eines
neuen Spielplatzes im Gesamtentwicklungsbereich ,Am Kleegarten” und damit auch im
Bebauungsplan Nr. 873 verzichtet werden.

5.6 Immissionsschuiz

Es ist nicht mit erheblich nachteiligen Immissionen im Plangebiet zu rechnen.

5.7 Private Belange

Die privaten Belange werden durch die geplante Bebauung im Plangebiet geférdert. Durch
die Aufwertung der landwirtschaftlichen Nutzflachen zu Bauland wird dem Interesse an
erhéhter Nutzbarkeit nachgekommen.

Fur die Eigentimer im Plangebiet entlang der StraBle "Am Kleegarten" entsteht eine Beein-
trachtigung dadurch, dass sie lhre bevorzugte Lage am Ortsrand verlieren. Eine derartige
Beeintréchtigung wdre jedoch nur vermeidbar, wenn auf die Realisierung des Plangebietes
verzichtet werden wirde.

Weitere private Belange werden nicht erkennbar beeintréchtigt.

6 Kosten fir die Gemeinde

» Stadtebauliche Folgekosten

Die Ubernahme der durch die Bauleitplanung entstehenden stédtebaulichen Folgekosten
wird mittelbar durch stédtebauliche Folgekostenvertrage, die zwischen der Stadt und den
ieweiligen Eigentimern im Plangebiet abgeschlossen werden, geregelt.

» offentliche Stellpldtze

Die Ubernahme der durch die Bauleitplanung entstehenden ErschlieBungskosten for Her-
stellung der drei offentlichen Stellpldtze wird mittelbar durch ErschlieBungsvertrage, die
zwischen der Stadt und den von dieser ErschlieBung bevorteilten Eigentimern im Plange-
biet abgeschlossen werden, geregelt.

Die Kosten fur die Herstellung dieser Stellplatze (inkl. Verrohrung des StraBenseitengra-
bens) werden auf insgesamt ca. 5.400 ,- Euro geschatzt.

Der Stadt Neustadt a. Rbge. werden somit auBer den Verwaltungskosten und verwaltungs-
internen Planungskosten voraussichtlich keine weiteren Kosten entstehen.

Kok k
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Ausgearbeitet:

Neustadt a. Rbge., den 09.05.2005
Team Stadtplanung

Im Auftrag

Nolle

Diese Begrindung wurde von dem Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
07.07.2005 als Begrindung gemdf § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 873 ,Westlicher
Kleegarten”, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Scharrel vom 29.03.2005 bis einschlieBlich
29.04.2005 offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 08.07.2005

STADT NEUSTADT A. RBGE.

L.S.

gez. Uwe Sternbeck
BUrgermeister
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