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Vorbemerkung

,Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans und in dem Umweltbericht die auf der Grundlage der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung.“ Soviel regelt § 2a Baugesetzbuch (BauGB). Damit ist die Begrlindung zwar
nicht Bestandteil des als Satzung zu beschliefenden Bebauungsplans. Es besteht aber die zwingende Verfah-
rensvorschrift, dem Bebauungsplan eine Begrundung beizufugen. Sie ist Voraussetzung fur die Wirksamkeit des
Bebauungsplans.

Rechtsprechung und Literatur haben die Anforderungen an die Begriindung Uber die knappe Formulierung des
8 9 Abs. 8 BauGB hinaus verdeutlicht. Daraus ergibt sich folgendes (vgl. die Ausfihrungen von Gaentzsch in
Berliner Kommentar zum BauGB, 8 9 Rn 82 - 85 und die dort angegebene Literatur):

Die Begriindung hat eine doppelte Aufgabe:

e Erstens soll sie die Rechtskontrolle des Plans ermdglichen (Rechtsschutzfunktion). Sie muss dazu die
stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans darlegen und die rechtliche Ver-
tretbarkeit der Abwagung, und zwar sowohl in Bezug auf den Abwégungsvorgang also auch auf das Ergeb-
nis der Abwagung dokumentieren.

e  Zweitens soll sie die Festsetzungen des Bebauungsplans verdeutlichen und Hilfe fiir ihre Auslegung sein.

Dazu sind zunéchst die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen, und
zwar nicht nur des Plans insgesamt, sondern auch seiner wesentlichen Festsetzungen. Denn die Begrindung
muss geeignet sein, die wesentlichen Aussagen, die zentralen Punkte des Bebauungsplans auch in Anbetracht der
Auswirkungen des Plans zu rechtfertigen.

Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans gehéren die Auswirkungen

o auf die Kosten der Stadt,

auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger Mainahmen,

auf die sozialen Verhaltnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen und
vor allem auf die Umwelt.

Die vorliegende Begriindung erfullt diese Anforderungen in 5 Abschnitten:

Im 1. Abschnitt werden die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplans darge-
stellt (§ 1 Abs. 3 BauGB). AnschlieRend wird die Abgrenzung des Plangebiets erldutert (ZweckmaRigkeit,
Grundsatz der Konfliktbewaltigung).

Im 11. Abschnitt werden die Notwendigkeit und ZweckméRigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans erléu-
tert. Die allgemeinen Ziele und Zwecke, die in Abschnitt | dargestellt sind, werden konkretisiert. Es wird
dargelegt, dass sich die Festsetzungen als Mittel zu ihrer Verwirklichung eignen, und dass sie erforderlich
sind.

Im I11. Abschnitt werden die oben angefiihrten Auswirkungen des Bebauungsplans dargestellt, ohne die Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Sie werden gesondert im Rahmen des Umweltberichts behandelt.

Im IV. werden die im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargelegt.

Im V. Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB)
erfullt. Zum Inhalt dieses Abschnitts vgl. die gesonderte VVorbemerkung am Anfang des Abschnitts!



l. Allgemeines

1. Anlass der Planung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) liegt am Ostrand der
Ortslage von Suttorf beiderseits der StraRe ,,Neue Wiese* in dem Abschnitt zwischen Schul-
stralRe und Twachtweg.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 886A ,,Im Moorhofe“ ist der dringende
Bedarf an Wohngrundstiicken im Stadtteil Suttorf. In den vorhandenen Baugebieten sind die
Grundsticke inzwischen fast vollstandig bebaut. Auch innerhalb der Gbrigen Ortslage gibt es
kaum noch Baulticken, die fiir eine Wohnbebauung zur Verfigung stehen. Daher wird die
Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke erforderlich. Durch die Bereitstellung von Wohnbau-
grundstticken mdchte die Stadt einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassi-
gen Bevolkerung leisten.

2. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Ziele des Bebauungsplans sind

e eine lockere Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhdausern (Einzel- und Doppel-
hauser) auf der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache und

e eine Eingrinung des Plangebiets zur freien Landschaft.

Die Planung hat den Zweck, etwa 5 Wohngrundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs in
Suttorf bereitzustellen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung der Wohnhduser zu schaffen. Die Flachen im Plangebiet gehéren zum AuRen-
bereich. Die geplante bauliche Nutzung kann daher nur durch einen Bebauungsplan ermég-
licht werden.

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. Ziele, die eine darlber hinaus-
gehende Anpassung erfordern, bestehen fir diesen Bebauungsplan nicht.

Nach den Zielen der Raumordnung ist die Siedlungsentwicklung in l&ndlich strukturierten
Siedlungen grundsatzlich auf den nachweislichen ortlichen Bedarf (Eigenentwicklung) zu
begrenzen. Auf die Grundstucke, fur die durch den Bebauungsplan neue Baurechte geschaffen
werden, soll das Einheimischenmodell der Stadt Neustadt a. Rbge. angewandt werden.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen im Plangebiet sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.
Rbge. als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. den Planausschnitt auf Seite 6). Damit werden
die Festsetzungen des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt.



Plangebiet

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge., Verkleinerung
(Es handelt sich um eine schwarz-weil3 Kopie des farbigen Plans)

5. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt wer-
den, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
aullerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurech-
nenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abge-
grenzt.

Zweckmafigkeit der Abgrenzung

Bei der Abgrenzung des Plangebiets ist der Beschluss des Verwaltungsausschusses vom
18.08.2003 zu beachten, der eine abschnittsweise Realisierung der geplanten Bebauung vor-
sieht. Der Ortsrat der Ortschaft Suttorf hat dazu in seiner Sitzung am 16.09.2003 die im
folgenden Kartenausschnitt eingetragene Abschnittsbildung beschlossen:
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Im weiteren Aufstellungsverfahrens wurde entschieden, den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu teilen und zundchst nur die Flachen auf der Ostseite der Stral3e ,,Neue
Wiese“ zu uberplanen. Die erste Bautiefe auf der Westseite der Stral3e, die ebenfalls zum
1. Bauabschnitt gehort, liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (8 34
BauGB). Mit einer Bebauung dieser Flachen wurde auf der Grundlage von 8 34 BauGB
bereits begonnen, so dass eine Uberplanung nicht erforderlich ist. Im 1. Bauabschnitt kénnen
daher ausreichend Baugrundstticke fir den Eigenbedarf von Suttorf zur Verfligung gestellt
werden. Fir den 2.Bauabschnitt soll das Bebauungsplanverfahren erst bei Bedarf
weitergefuhrt werden.

°
~le

Mit dem Bebauungsplan Nr. 886A werden daher zunéchst die Flachen auf der Ostseite der
StraRe ,,Neue Wiese“ zwischen der Bebauung an der StraRe ,,In der Hasenheide* und den
Wohnh&usern nordlich des Twachtwegs in einer Bautiefe tberplant.

Fur die Flachen nordlich des Plangebiets gibt es den Bebauungsplan Nr. 883 ,,In der Hasen-
heide*. Bei dem Grundstiick ,,In der Hasenheide 4, das im raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 883 ,,Hasenheide* liegt, entspricht die stdliche Grundstiicksgrenze nicht
der Siidgrenze des Bebauungsplans (vgl. den Planausschnitt auf Seite 8). Damit keine ungiins-
tig geschnittenen Restflachen verbleiben, werden die Freiflachen auf der Ostseite der Stral3e
bis zur Stidgrenze des Grundstiicks ,,In der Hasenheide 4* einbezogen. Dieser Teil des radum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 883 wird durch den Bebauungsplan
Nr. 886A aufgehoben.



Grundsatz der Konfliktbewaltigung

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fir die angrenzenden Flachen aullerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

Im Westen und Norden schlie3t sich die vorhandene Wohnbebauung auf der Westseite der
StralRe ,,Neue Wiese* und auf der Sudseite der Schulstralle bzw. der Strale ,,In der Hasen-
heide* an. Die Flachen auf der Sudseite der SchulstraRe liegen im rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 883 ,Hasenheide”. Die Baugrundsticke sind darin als
»Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Auf den Flachen im Plangebiet soll ebenfalls Wohn-
bebauung entstehen. Beeintrachtigung der Wohngrundstiicke westlich und nérdlich des Plan-
gebiets entstehen daher nicht.

Am Ostrand grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Nachteilige Aus-
wirkungen durch die geplante Wohnbebauung sind hier nicht zu erwarten.

Im Stden grenzen die Wohnbebauung auf der Ostseite der StraRe ,,Neue Wiese* und die
Gértnerei auf der Westseite der StralRe an das Plangebiet. Nachteilige Auswirkungen sind hier
ebenfalls nicht zu erwarten.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 883 ,In der Hasenheide®, Verklelnerung

6. GrolRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 0,57 ha.

Die fir die geplante Bebauung vorgesehene Flache (Teile des Flurstiicks 55/7) gehoért einem
Eigentlimer.

Die im Plangebiet liegenden Teile des Flurstiicke 152 (Stral3e ,,Neue Wiese*) sind Eigentum
der Stadt.
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Il. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

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

1. Bebauungsvorschlag

Der Planbearbeiter hat fir die Gestaltung, Nutzung und ErschlieBung des Plangebiets den
folgenden Bebauungsvorschlag ausgearbeitet. Dieser musste eine Reihe von Rahmen-
bedingungen einhalten und er sollte bestimmte Entwurfsziele erfillen. Der Bebauungs-
vorschlag illustriert die mégliche Nutzung des Plangebiets und bildet die Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Stadt Neustadt a. Rbge., Stadteil Suttorf, Bebauungsplan Nr. 886A "Im Moorhofe"
- Bebauungsvorschlag -, Stand Marz 2006
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a) Rahmenbedingungen

Folgende Rahmenbedingungen mussten bei der Ausarbeitung des Bebauungsvorschlags ein-
gehalten werden:

Aufgrund der Abgrenzung des Plangebiets, die sich aus der Darstellung im Flachennutzungs-
plan und der geplanten Bauabschnittsbildung ergibt, entsteht auf der Ostseite der StraRe
»,Neue Wiese“ eine Bautiefe, die direkt von der Stral3e ,,Neue Wiese aus erschlossen werden
kann.

Auf die Festsetzung eines o6ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird verzichtet. Das Plan-
gebiet liegt im Einzugsbereich des Spielplatzes auf der Nordseite des Schulwegs, der die Ver-
sorgung des Plangebiets mit ubernehmen kann. Der Spielplatz ist tUber reine Anliegerstrallen
auf kurzem Weg zu erreichen.

b) Entwurfsziele

Im Plangebiet sollen die im landlichen Raum von Neustadt a. Rbge. typischen Wohnbedrf-
nisse befriedigt werden. Deshalb sollen Wohngrundstiicke fur Einfamilienhduser in Form
von Einzel- und Doppelh&usern geschaffen werden.

Die Flachen auf der Ostseite der StralRe ,,Neue Wiese* bilden kiinftig den neuen Ortsrand. Um
unterschiedliche Wohnbedurfnisse befriedigen zu konnen, sollen hier etwas gréRere Bau-
grundstiicke mit rd. 850 m2 entstehen. Bei dieser Grofie stehen auf den Grundstiicken aus-
reichend Freiflachen zur Verfiigung, um einen harmonischen Ubergang von der Bebauung zur
freien Landschaft zu schaffen. Dazu soll am Ostrand eine Eingriinung des neuen Wohngebiets
geschaffen werden.

c) Erlauterungen zur Planung

Der Bebauungsvorschlag auf Seite 9 zeigt eine mogliche Bebauung des Plangebiets, die den
Zielvorstellungen der Stadt Neustadt a. Rbge. entspricht. Es sollen Einfamilienhduser als
Einzel- oder Doppelhduser mit einem Vollgeschoss entstehen. Der Rahmen fiir ihre dufRRere
Gestaltung wird durch eine ortliche Bauvorschrift festgelegt.

Am Ostrand ist ein 5 m breiter Pflanzstreifen geplant, der den neuen Ortsrand zur Landschaft
eingrunen soll.

2. Art der baulichen Nutzung

Aus den dargestellten Zielvorstellungen ergibt sich die geplante Nutzung des Plangebiets (vgl.
den Bebauungsvorschlag auf Seite 9). Im Bereich der geplanten Wohnbebauung kdnnen
insgesamt rd. 5 Baugrundstiicke entstehen. Die Flachen werden dafur als ,,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Neben Wohnhdusern sollen auch dem Gebiet dienende
Versorgungseinrichtungen allgemein zuldssig sein. Nicht stérende Gewerbebetriebe sollen
wenigstens ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Eine scharfe Funktionstrennung von
Wohnen und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung eines ,,Reinen Wohngebiets* (WR)
verbunden ware, ist fir einen Stadtteil im landlichen Raum wie Suttorf untypisch. Sie
entspricht nicht den Zielen der Stadt.

3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicks-
flache, Hohenlage der Gebaude

Ausgangspunkt fur das MaR der baulichen Nutzung ist das Ziel, die Bodenversiegelung durch
bauliche Anlagen zu begrenzen. Deshalb wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,25 festge-
setzt und damit so weit eingeschrénkt, wie das mit der geplanten baulichen Nutzung und dem
Ziel kostensparenden Bauens vereinbar ist. Bei einer GrundstlicksgroRe von ca. 850 m2 ergibt
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sich eine zulassige Grundflache von rd. 200 m2. Sie l&sst den kinftigen Bauherren genug
Spielraum flr die Gestaltung ihres Hauses.

Ausgangspunkt fur die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist die geplante Wohnbe-
bauung aus Einfamilienhdusern in Form von freistehenden Einzelh&usern oder Doppel-
hausern. Fir sie wird ein Vollgeschoss zugelassen.

Die geplante Einfamilienhausbebauung wird in offener Bauweise errichtet. Es soll aber klar
geregelt werden, dass nur Einzel- und Doppelhduser entstehen sollen. Deshalb wird die offene
Bauweise entsprechend eingeschrankt.

Doppelhduser und Reihenhduser auf einem zusammenhé&ngenden Grundstick sowie Wohn-
hauser mit Geschosswohnungen gelten planungsrechtlich als Einzelhduser. Die Festsetzung
der Bauweise reicht daher nicht aus, um die angestrebte Bebauung zu erreichen.

Die Stadt mochte, dass auf den Flachen, die fiir Einzel- und Doppelhduser vorgesehen sind,
Einfamilienhduser mit moglicherweise einer Einliegerwohnung entstehen. Um das zu errei-
chen, wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in einem Wohngebaude auf zwei
begrenzt (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Da ein Doppelhaus (sogenannte ,,Doppelhaushélfte®) aber
als ein Wohngebdaude zahlt, kénnten in zwei Doppelhdusern insgesamt vier Wohnungen ent-
stehen. Um das zu vermeiden, wird in der sogenannten ,,Doppelhaushélfte nur eine
Wohnung zugelassen.

Die Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen ist notwendig, um eine Bebauung
im WA zu erreichen, die den Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Ohne die Begrenzung
muss die Stadt damit rechnen, dass nicht die geplanten Einfamilienh&user als freistehendes
Einzelhaus oder als Doppelhéduser gebaut werden, sondern dass zwei Doppelhduser mit insge-
samt 4 Wohnungen, Mehrfamilienhduser oder auch Reihenh&user auf einem zusammen-
hangenden Grundstiick gebaut werden. In diesen Hausern ziehen junge Paare ohne Kinder
aber mit 2 Pkw ein. Statt den ublicherweise zu erwartenden 2, hochstens 3 Pkw gehdren dann
zu einem Grundstiick 8 Pkw. Der Zu- und Abgangsverkehr bringt erhebliche Belastigungen
mit sich. Fir den ruhenden Verkehr ist nicht genug Platz. Das muss vermieden werden. Die
Begrenzung der Zahl der Wohnungen hélt die Stadt flr ein geeignetes Mittel.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden tberall durch Baugrenzen festgesetzt. Bau-

linien sind nicht erforderlich. Mit ihnen wird in der Regel eine stddtebauliche Raumbildung

angestrebt, die bei der lockeren Bebauung im Plangebiet kaum zu erreichen ist. Die Bau-

grenzen wurden so festgesetzt, dass folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden:

e Zur Stral3e soll ein Abstand von 5 m flr VVorgérten oder als VVorplatz verbleiben.

e Vom geplanten Pflanzstreifen soll die Bebauung einen Mindestabstand von 10 m ein-
halten, damit sie die Anpflanzungen nicht beeintrachtigt.

e Zur Ubrigen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wird die Baugrenze grundsatzlich in
einem Abstand von 3 m festgesetzt.

4. Ortliche Bauvorschrift

Durch die Ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass die Gebdude im Plangebiet eine
gestalterische Qualitat bekommen, die sie als Teil des Wohngebiets erscheinen lassen. Das
schafft Identitat fur das Wohngebiet und fordert die Identifikation der Bewohner mit ihrem
Wohngebiet ,,im Moorhofe*. Die Ortliche Bauvorschrift kann nur einen Rahmen setzen, der
Raum fir individuelle Losungen l&sst.

Charakteristisch fur das Erscheinungsbild eines Wohngebiets sind in erster Linie die Dacher.
Bei den Aullenwanden fiihrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu unerwiinschter Unifor-
mitat. Deshalb werden nur Regelungen fir die Dachform und die Dachfarben getroffen, um
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ein Mindestmal? an Einordnung zu gewahrleisten. Weiterhin wird die Hohenlage der Gebaude
begrenzt.

a) Hoéhen

Die HoOhenlage der H&user wird begrenzt, um Unzutraglichkeiten zwischen benachbarten
Hé&usern zu vermeiden. Sie entstehen z. B. wenn einer ohne Keller baut und der Nachbar ein
Sockelgeschoss mit 1,40 m Uber Geldndeoberflache. Deshalb wird die Hohe der Oberkante
des Erdgeschossfertigfulbodens auf eine Hohe von 0,60 m (ber der néchstgelegenen 6ffent-
lichen Verkehrsflache begrenzt.

b) Daéacher

Die Gestaltung der Décher soll sich an den traditionellen Dachformen im landlichen Raum
von Neustadt a. Rbge. orientieren. Das fordert die Einbindung des neuen Wohngebiets in
seine Umgebung. Typisch fir den Raum sind Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdacher mit
einer Neigung zwischen 30 und 50 Grad. Bei einer bestimmten Geb&udetiefe kann sich bei
diesen Dachneigungen ergeben, dass das ausgebaute Dachgeschoss ,,Vollgeschoss” im Sinne
von § 2 Abs. 4 NBauO ist. Ein zusatzliches Vollgeschoss soll durch die 6rtliche Bauvorschrift
aber nicht zugelassen werden. Gebaudetiefe und Dachneigung missen daher so aufeinander
abgestimmt werden, dass das ausgebaute Dachgeschoss kein ,,Vollgeschoss* ist.

Gebdaude und Gebaudeteile bis zu einer GréRe von 40 m2 Grundflache werden von der Rege-
lung der Dachneigung ausgenommen. Fir sie kénnen sich geringere Neigungen ergeben, ohne
dass das Erscheinungsbild des Hauses beeintrachtigt wird. Und schlieBlich werden im
Interesse eines Okologischen Bauens begriinte Dé&cher mit einer geringeren Dachneigung
zugelassen. Sie mogen zwar nicht so ins Ortsbild passen. Hier wird aber dem 6kologischen
Belang ein grolieres Gewicht eingerdumt.

Damit die Dachflachen zu einem harmonischen Gesamtbild beitragen, werden als Dach-
deckungsmaterial Ton oder Beton in den Farben rot bis braunrot vorgeschrieben. Das ent-
spricht der Farbe der flr Suttorf typischen Ziegeldacher.

Nicht zuléssig sind gldnzende und engobierte Dacheindeckungen. Sie werden wegen der
dominanten Wirkung und der Fernwirkung in die freie Landschaft ausgeschlossen.

Garagen und Nebenanlagen mit einer Dachneigung von weniger als 20 Grad, VVordacher und
Wintergarten werden von der Regelung des Dachdeckungsmaterials ausgenommen. Das
gleiche gilt fir Solar- und Fotovoltaikanlagen. Aus der Sicht der Stadt ist das vertretbar, weil
diese Gebéaudeteile fur das Ortsbild nur untergeordnete Bedeutung haben. AuRerdem werden
begriinte Dacher aus 6kologischen Grinden von der Regelung ausgenommen.

5. offentliche StraRenverkehrsflache

Die Verkehrserschlie3ung erfolgt von der Stral3e ,,Neue Wiese*. Von hier aus kénnen auch
die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke erschlossen werden

Die vorhandenen Graben im Seitenraum der Stralle ,,Neue Wiese” sind Bestandteil der
Strallenverkehrsflache und werden nicht gesondert festgesetzt.

Die StralRenparzelle wird an ihrer Ostseite jedoch um einen Meter verbreitert: Der Graben auf
der Ostseite liegt ostlich der Baumreihe, die im Bebauungsplan festgesetzt ist und umfasst
noch einen Teil des Flurstiicks 55/7. Die StralRenparzelle wird daher so festgesetzt, dass der
Graben vollstandig innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache liegt.

Im StraBenseitenraum werden im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplans die
erforderlichen Parkplatze flr Besucher angelegt.
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6. Erhaltungsbindung, Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Im Seitenraum der StraRe ,,Neue Wiese* gibt es eine Reihe von groflen Laubbdumen. Die
Standorte der Bdume wurden eingemessen, damit sie bei der Anordnung der privaten Grund-
stiickszufahrten entsprechend berticksichtigt werden konnen. Die B&dume werden mit einer
Erhaltungsbindung festgesetzt. Fiir die vorhandene Zierkirsche am Sudrand des Plangebiets
wird eine Flache zum Anpflanzen eines Baumes festgesetzt. Sie wird von der Stadt bei
Abgangigkeit durch eine Eiche ersetzt.

Um einen harmonische Ubergang von der geplanten Bebauung zur freien Landschaft zu errei-
chen, ist am Ostrand des Plangebiets eine Eingriinung erforderlich.

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubb&dume und -straucher der folgen-
den Liste zu verwenden:

Deutscher Name Fachbezeichnung Deutscher Name

Fachbezeichnung

Acer campestre Feldahorn Cornus mas Kornelkirsche

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Acker pseudoplatanus  Bergahorn Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn

Alnus glutinosa Schwarzerle Cytisus scoparius Besenginster

Betula pendula Sandbirke Hedera helix Efeu

Carpinus betulus Hainbuche llex aquifolium Stechpalme

Coryllus avellana Hasel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Fagus silvatica Rotbuche Ribes nigrum Schwarze Johannisb.

Fraxinus excelsior Esche Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Populus tremula Zitterpappel Ribes uva-crispa Stachelbeere

Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose

Prunus padus Echte Traubenkirsche Rubus fruticosus Brombeere

Prunus spinosa Schlehe Rubus idaeus Himbeere

Pyrus pyraster Wild-Birne Salix alba Silberweide

Quercus petrea Traubeneiche Salix aurita Ohrchenweide

Quercus robur Stieleiche Salix caprea Salweide

Tilia cordata Winterlinde Salix cinera Grauweide

Tilia platyphyllos Sommerlinde Salix fragilis Bruchweide

Ulmus minor Feldulme Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Holunder

7. Flachenubersicht

Vgl. den Kartenausschnitt auf Seite 14.

Allgemeines Wohngebiet rd. 0,43 ha (75 %)

Offentliche StraBenverkehrsflache rd.0,14 ha (25 %)

Plangebiet insgesamt rd. 0,57 ha (100 %)
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Flachenibersicht

lll. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MalBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Ubernahme der durch die Bauleitplanung voraussichtlich entstehenden stidtebaulichen
Folgekosten wird tber stadtebauliche Folgenkostenvertrage abgewickelt, die zwischen der
Stadt und den jeweiligen Eigentiimern im Plangebiet abgeschlossen werden.

Nach vorstehendem Modus sind daruber hinaus Vertrdge zur Sicherung der Kompensation
und der Anwendung des Einheimischenmodells auf der Grundlage der aktuellen Finanziellen
Rahmenbedingungen zu schlieRRen.

Die Kosten der Manahmen sollen von den Grundstiickseigentimern aus den Wertsteigerun-
gen gedeckt werden, die durch die Umwandlung der Freiflachen in Wohngrundstiicke ent-
stehen. Nach der Kostenschétzung fur die aufgefuhrten Malinahmen und nach der Schétzung
der zu erwartenden Erlose ist das aus der Sicht der Stadt moglich.

Der Stadt entstehen durch diese Bauleitplanung mit Ausnahme der Verwaltungskosten
keinerlei Aufwendungen.
2. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Die Flachen im Plangebiet gehtren einem Eigentimer. Er kann die Flachen ohne Schwie-
rigkeiten nach den Festsetzungen des Bebauungsplans neu aufteilen. Eine Bodenordnung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist nicht erforderlich.
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V. Umweltbericht

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schutzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz,
sowie das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5
BauGB). Dieser Planungsleitsatz ist fir die Stadt Neustadt a. Rbge. ein Optimierungsgebot
(so Gaentzsch, Berl. Komm. z. BauGB, 8 1 Rn. 43). Die Stadt ist aufgefordert, die damit
zusammenhéangenden Einzelbelange so weit wie moglich zu férdern und so wenig wie maog-
lich zu beeintrachtigen.

Einzelbelange, die bei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und bei Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrund-
lagen zu bericksichtigen sind, sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB insbesondere

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevélkerung und

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind auBerdem die erganzenden Vorschriften zum
Umweltschutz des § 1a Abs. 2 bis 4 anzuwenden.

In der Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach
8 la ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

A. Einleitung

1. Kurzdarstellung des Inhalts

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist eine lockere Wohnbebauung mit freistehenden Ein-
familienh&usern (vgl. Abschnitt 1.1, Seite 5).

Das Plangebiet wird dazu zum Uberwiegenden Teil als ,,Allgemeines Wohngebiet* mit einer
Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt (vgl. Abschnitt 111.2 bis 6, Seite 10). Insgesamt kénnen
im Plangebiet rd. 5 Einfamilienh&user entstehen.

In Suttorf stehen kaum noch Wohngrundstiicke zur Verfigung. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans soll kurzfristig der Eigenbedarf an Wohngrundstiicken in Suttorf gedeckt
werden. Dazu werden rd. 0,43 ha als ,,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

2. In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Neustadt a. Rbge. wurden bereits bei der Aus-
weisung der ,,Wohnbauflache* im Flachennutzungsplan beriicksichtigt: In Kapitel 8 des
Landschaftsplans ist die kiinftige Siedlungsentwicklung in den Ortsteilen der Stadt aus land-
schaftsplanerischer Sicht untersucht worden. Dabei sind insbesondere die Flachen und
Bereiche beschrieben worden, die aus der Sicht der Landschaftsplanung von einer Siedlungs-
entwicklung ausgeschlossen werden sollten. Nach 8.3.20 ,,Suttorf* gehéren die Flachen im
Plangebiet nicht zu den Griinbereichen, die zu erhalten sind.

Sonstige Plane insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts gibt es fur das
Plangebiet nicht.
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B. Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen

1. Bestandaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

a) Prufung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

b) Boden

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) liegt im Osten der Orts-
lage von Suttorf, beiderseits der Stralie ,,Neue Wiese*. Er umfasst einen Teil der Freiflachen
in dem Abschnitt zwischen Schulstral’e und Twachtweg.
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Die Hohenverhaltnisse im Plangebiet ergeben sich aus dem vorstehenden Kartenausschnitt.
Das Geldnde im Plangebiet ist praktisch eben. Es liegt auf einer Hohe von rd. 40 m GNN.

Das Plangebiet liegt 6stlich der durch fluviatile Ablagerungen gekennzeichneten Leine-Niede-
rung am Westrand der Otternhagener Platte auf einem Geestriicken (Naturrdumliche Einheit
622.12). Nach der geologischen Karte im Mal3stab 1 : 100.000 handelt es sich im Plangebiet
um glazifluviatile, weichselzeitliche Ablagerungen der alten Leine (Sande und Kiese), die
partiell von eingeschalteten bindigen Sedimenten (Schwemmlehm) unterbrochen werden
konnen. Diese Angaben werden durch die Bodenuntersuchung, die im Plangebiet durchge-
fihrt wurde, bestétigt:

Die Bodenbeschaffenheit wurde vom Ingenieurbiro R.-U. Wode, Sehnde, untersucht. Das
Ingenieurbiro hat zur Erkundung des Untergrundes im Plangebiet am 17.03.2004
6 Kleinrammbohrungen nach DIN 4021 bis in eine Tiefe von maximal 4,80 m unter Gelande-
oberkante niedergebracht. Die Lage der Aufschlusspunkte ist gleichmaRig tber die Flache
verteilt. Unter einer bis zu 0,40 m méchtigen Oberbodenschicht wurde in allen Bohrungen
zundchst nichtbindiger Boden in Form von Schmelzwassersand angetroffen, der als grob-
sandiger Mittelsand, 6rtlich mit Feinsand- bzw. Schluffanteilen, beschrieben werden kann.
Dieser grof3koérnige und damit nicht wasserempfindliche Boden ist gut wasserdurchléssig ks =
1,7 x 107 m/s.

Zur Tiefe andern die Schmelzwassersande in geringem Malle die Zusammensetzung der
Kornfraktionen (schwach grobsandige Mittelsand, schwach feinsandig und bereichsweise
schwach schluffig). Die Basis des Schmelzwassersandes wurde in den Bohrungen KRB 3, 5
und 6 bis zur Endteufe nicht durchfahren.

In den Bohrungen KRB 1, 2 und 4 wurde fluviatil abgelagerter Schwemmlehm ab einer Tiefe
von 3,50 m (KRB 1), 2,60 m (KRB 2) und 3,80 m (KRB 4) unter GOK bis zur Endteufe an-
getroffen.

Nach den durchgefiihrten Untergrunderkundungen und den im Labor ermittelten Kérnungs-
linien weisen die oberflichennahen Schmelzwassersande einen rechnerischen Wasserdurch-
|lassigkeitswert von ki = 1,7 x 10 m/s auf und sind somit gut bis ausreichend wasserdurch-
lassig. Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers ist trotzdem
nicht moéglich (vgl. unten Abschnitt 11.B.1.c)).

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und die dadurch hervorgerufene Uberpriagung
haben die Boden im Plangebiet keine besondere Bedeutung flr die Belange von Natur und
Landschaft.

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

c) Wasser

Die Flachen im Plangebiet gehdren zum Entwésserungsgebiet der Leine. Die Flachen auf der
Ostseite der ,,Neuen Wiese* entwéssern in den Graben im StraRenseitenraum. Von dort flief3t
das Wasser in den Graben an der Sldseite der Stralle ,,In der Hasenheide* und anschliel3end
nach Osten in den Suttorfer Bruchgraben, der im Norden von Suttorf in die Leine miindet. Bei
den Graben im Plangebiet handelt es sich um Gewaésser I11. Ordnung.
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Im Plangebiet ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen: In den
6 Kleinrammbohrungen, die im Rahmen der Bodenuntersuchung durchgefuhrt wurden, sind
Grundwasserflurabstdande von 0,55 bis 0,85 m gemessen worden. Eine Versickerung des
Oberflachenwassers, das kiinftig auf den versiegelten Flachen anfallt, ist daher nicht mdglich.

Die naturlichen Wasserverhaltnisse im Plangebiet sind durch die landwirtschaftliche Nutzung
und die bestehende Entwésserung bereits beeintréchtigt.

d) Luftund Klima

Die Flachen im Plangebiet sind bereits an drei Seiten von Bebauung umgeben. Sie haben
keine besondere Bedeutung fir das Schutzgut Luft und Klima. Es handelt sich nicht um
Frischluftentstehungsgebiete (z.B. Waldgebiete), Bereiche mit luftreinigender Wirkung oder
Luftaustauschbahnen.

Aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung ergibt sich eine Vorbelastung fir die
angrenzende Bebauung durch Staubimmissionen bei der Bewirtschaftung der Flachen.
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Ausgangszustand im Plangebiet

Um den Zustand von Natur und Landschaft sachgerecht zu erfassen und zu bewerten, wurde
im Plangebiet eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt: Bei der Flache auf der Ostseite der
Stralle handelt es sich um Intensivgriinland (Schafweide) und einen Zier- und Nutzgarten

(Kleingarten).

Die Freiflaichen im Plangebiet haben nur geringe Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen. Es
handelt sich um intensiv als Grinland genutzte Flachen sowie um einen Kleingarten. Auf die
gesonderte Erfassung von Tierarten wurde daher verzichtet.

Nach den Informationen, die der Stadt vorliegen gibt es Plangebiet und dessen Umgebung
auch keine besonders geschitzten Arten gem. § 42 BNatSchG.

VVon Bedeutung sind nur die Laubbdume, die im Seitenraum der Strale ,,Neue Wiese* stehen
(vgl. den folgenden Kartenausschnitt):
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f) Landschaft

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um beeintrachtigte Landschaftsbildbereiche
ohne naturbetonte Biotoptypen. Sie sind bereits an drei Seiten von Bebauung umgeben.

Die Freiflachen im Plangebiet haben auch keine besondere Bedeutung fur die Erholungs-
nutzung. Auller der StraRe ,,Neue Wiese* gibt es keine Spazierwege, die von der Offentlich-
keit genutzt werden kdnnen.

g) Mensch

Baulich genutzte Flachen gibt es im Plangebiet nicht.

h) Kulturguter und sonstige Sachguter
Im Plangebiet und dessen Umgebung gibt es keine Kulturguter oder sonstigen Sachgditer.

i) Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Bei den folgenden Ausfiihrungen orientiert sich die Stadt an der Arbeitshilfe fir 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* be-
zeichnet.

Die Flachen im Plangebiet haben nach der ,,Arbeitshilfe* (Biotoptypenwertliste 4.2) folgende
Werte (vgl. die folgende Tabelle A ,,Ausgangszustand des Untersuchungsraums und den
Kartenausschnitt auf Seite 19).
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A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Einzel-
(szf;n (l?ggf_ Grundwert | Gesamt- | Gesamt- | flachen-
Ausgangs- 'typen_p Biotoptyp  (It. Biotop- | Flache | A gt siowptyen- | KOTTEKEUT- wert wert
situation) wertliste) typenwertliste) (m2) wertliste) faktor (Sp5xSp 6) (Sp4xSp7)
1 1.2 |strake 1.319 0,5 1 0,5 660
2 4.1 |Garten, strukturarm 870 2 1 2 1.740
3 3.2|Intensivgrinland 3.575 4 1 4 14.300
Gesamtflache 5.764
Gesamtflachenwert A:
(Summe Sp8) 16.700

Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
halt die Stadt die Ausarbeitung eines Grinordnungsplans zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fur erforderlich (§ 6 NNatG).

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

a) Boden, Bodenschutzgebot

Gem. 8 1a Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Sparsam bedeutet, dass vor allem naturhafter Boden fiir Zwecke, die mit einer Versiegelung
verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl
der Allgemeinheit unter Abwégung aller Offentlichen und privaten Belangen gegen- und
untereinander entspricht. Im vorliegenden Fall stehen fir die geplante Bebauung nur die an
die Ortslage von Suttorf angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zur Verfiigung.

Die Grolle der ausgewiesenen Flache ergibt sich aus der Notwendigkeit, Flachen fur neue
Wohnbaugrundstiicke fir den Wohnbedarf der ortsanséssigen Bevolkerung kurzfristig bereit-
stellen zu missen.

Durch eine hohere Verdichtung kénnte die Zahl der Wohneinheiten, die im Plangebiet ent-
stehen, erhéht werden, so dass insgesamt weniger naturhafter Boden pro Wohneinheit in
Anspruch genommen werden miusste. Eine dichtere Bebauung mit Reihenh&user oder
Geschosswohnungen ist jedoch fir das Ortsbild von Suttorf untypisch. Hier gibt es in erster
Linie freistehende Einfamilienhduser und landwirtschaftliche Hofstellen mit ihren groRen
Freiflachen. Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, wird daher an der geplan-
ten Inanspruchnahme des Bodens festgehalten.

Schonend bedeutet, dass bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme noch natur-
haften Bodens nach Mdglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit der
Festsetzung einer niedrigen GRZ von 0,25 im WA bleibt die Stadt Neustadt a. Rbge. erheb-
lich unter der Obergrenze der Baunutzungsverordnung fiir Wohngebiete von 0,4 (8 17 Abs. 1
BauNVO). AuRerdem wird durch die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sichergestellt,
dass insgesamt nur 37,5 % der Baugrundstiicke versiegelt werden kénnen.

Durch die geplante Versiegelung entsteht eine Verschlechterung des derzeitigen Umwelt-
zustands. Die sich daraus ergebende erhebliche Beeintrédchtigung des Schutzgutes Boden
erfordert eine Kompensation der negativen Umweltauswirkungen.
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b) Wasser

Im Plangebiet muss die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachenwassers
gewahrleistet bleiben.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das
wird durch den Anschluss des Plangebiets an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahr-
leistet.

Zur Reinhaltung der Gewésser und des Grundwassers muss auRerdem gewaéhrleistet sein, dass
das Oberflachenwasser nicht verunreinigt wird. Bei der geplanten Wohnbebauung ist eine
Verunreinigung des Oberflachenwassers nicht zu erwarten.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet ist eine Versickerung des Ober-
flachenwasser nicht moéglich. Das Oberflachenwasser der geplanten Baugrundstiicke kann
gem. 8 73 Abs. 1 NWG in den Graben im Stralenseitenraum eingeleitet werden.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sollte auf Unterkellerung der Geb&ude ver-
zichtet werden. Wird dennoch eine Unterkellerung vorgesehen, missen die Teile baulicher
Anlagen, die im Schwankungsbereich des Grundwassers liegen, in wasserdichter Bauweise
errichtet werden.

Im Plangebiet sind die natlrlichen Wasserverhaltnisse durch die landwirtschaftliche bereits
beeintrachtigt. Der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation ist daher als nicht erheblich
einzustufen. Durch die geplante Versiegelung entsteht eine Reduzierung der Oberflachen-
wasserversickerung, die eine Beeintrachtigung der Umweltbelange darstellt.

c) Luftund Klima

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen vermieden werden. Luftverunreinigungen sind Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe
oder Geruchsstoffe (8 3 Abs. 4 BImSchG). Bei der geplanten Bebauung mit Wohnh&usern ist
nicht zu erwarten, dass im Plangebiet erhebliche Luftverunreinigungen entstehen.

d) Tiere und Pflanzen

Durch die geplante Bebauung gehen die bestehenden Biotope verloren. Sie haben aufgrund
ihrer intensiven Nutzung jedoch nur geringe Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen. Im Bereich
der geplanten Hausgarten entstehen neue, wenn auch nicht besonders wertvolle Lebensraume
flir Tiere und Pflanzen.

Der Baumbestand entlang der StraRe wird bei der Planung beriicksichtigt und erhalten.

e) Landschaft

Geplant ist ein maRstabsgerechte Bebauung mit freistehenden Einfamilienhduser, die sich an
den bestehenden Ortsrand anfiigt. Die dadurch hervorgerufenen Beeintréchtigungen eines
bereits beeintrachtigten Landschaftsbildbereichs sind als gering einzustufen.

f)  Menschen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch L&arm. Das
festgesetzte Wohngebiet (WA) beinhaltet schutzbedurftige Nutzungen, die vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche bewahrt werden mussen.

Emittierende Nutzungen mit Gewerbelarm gibt es im Plangebiet und seiner Umgebung nicht.
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Verkehrslarm wird im Plangebiet nur in sehr geringem Umfang durch die Anlieger der
StralRe ,,Neue Wiese* verursacht.

Am Sidrand des Plangebiets gibt es eine Gartnerei (vgl. den Bestandsplan auf Seite 18). Die
Landwirtschaftskammer hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens darauf hingewiesen, dass
es durch die Bewirtschaftung der Gartnerei zu ortstypischen Gerduschen und Kundenverkehr
auf der Strale ,,Neue Wiese* kommen kann. Bei der Gartnerei handelt es sich um einen
Betrieb der im WA ausnahmsweise zulassig ist. Der Betrieb muss bereits auf die vorhandene
Wohnbebauung, die an sein Betriebsgeldnde grenzt Ricksicht nehmen. Das gilt auch fir die
geplante Nutzung. Auf der anderen Seite muss die Wohnbebauung die ortsublichen Gerau-
sche und Aktivitaten hinnehmen, die durch den Betrieb der Gértnerei entstehen. Das gilt im
ubrigen auch fiir die Grundstlicke auf der Ostseite der Stral3e ,,Neue Wiese®, die Gerdusche
und Geriiche hinnehmen muss, die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen entstehen.

g) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Bdden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zéhlt. Hierdurch
erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wéahrend die Versickerung unterbunden wird. Auf-
grund der bisherigen intensiven Bewirtschaftung der Béden einerseits und der nur teilweisen
Versiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch die geplanten Anpflanzungen sind die
Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist
im Plangebiet daher nicht zu erwarten.

h) Bewertung des geplanten Umweltzustands

Nach der Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt auf der Grundlage der ,,Arbeitshilfe* die
Bewertung des geplanten Zustandes, der sich aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
ergibt (vgl. die folgende Tabelle B).

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts entstehen durch die geplante
Bodenversiegelung im Plangebiet und durch die Umwandlung von Intensivgrinland in
Gérten. Versiegelte Flachen haben den Grundwert 0. Betroffen sind bei der festgesetzten GRZ
ca. 0,16 ha durch Gebdude. Diese Verschlechterung gegeniiber dem bisherigen Zustand
bedeutet eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie
muss ausgeglichen werden.

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans
1 2 3 4a 4b 5 6 7 8
Flachen- Einzel
Grundwert )
Nr. Code Flachen- A Gesamt- | Gesamt-| flachen-
(s. Plan (It. Biotop- . : 3 korrektur-
Ausgangs- | typen- Biotoptyp anteil Flache | (. siotoptyen- wert wert
situation) wertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (%) (m?) wertliste) faktor (Sp 5xSp 6) (Sp4xSp7)
2+3 | Allgemeines Wohngebiet 4.336
1.1|Gebé&ude, versiegelte Flache 37,5 1.626 0 1 0 0
4.1|Zier- u. Nutzgarten, strukturarm 2.710 2 5.420
1 1.2|StralRe 1.430 0,50 1 0,50 715
Gesamtflache 5.766
Gesamtflachenwert B:
(Summe Sp8) 6.135
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i) Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird der derzeitige Umweltzustand voraussichtlich
erhalten bleiben. Eine Verdnderung der Nutzung ist nicht zu erwarten.

3. Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Um Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
so weit wie maoglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung des geplanten Wohngebiets auf
Flachen, die nur eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz haben.

An wertvollen Grinstrukturen gibt es nur den Baumbestand im Stral3enseitenraum. Dieser
wird zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt.
Erganzende Anpflanzungen werden ebenfalls vorgeschrieben.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplan ergibt sich ein Gesamtflachenwert von 6.135
Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz der beiden Gesamtflachenwerte:

C. Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A) -10.565

Nach der rechnerischen Gesamtbilanz besteht in dem Plangebiet nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans ein Kompensationsdefizit von rd. 10.565 Punkten. Zum Ausgleich soll an
anderer Stelle im Stadtgebiet der Stadt Neustadt a. Rbge. eine stadtische Waldflache 6kolo-
gisch aufgewertet werden.

Die Kompensationsflache liegt nordéstlich der Bundesstrae B 6 in der Gemarkung Neustadt
mkrugs® (vgl. die folgende Ubersichtskarte):

1
ERNE TR

Kompensationsflache i
3.522 m? + 20% Ruickeflache | . -

B y e
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) .
#a = .f .. Higine Burgatale
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i i
|
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Lage der Kompensationsfldche fur den Bebauungsplan Nr. 886 A
"Im Moorhofe" in der Gemarkung Neustadt a. Rbge.
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Es soll eine Kiefermonokultur von 4.226 m? als ,,6kologische Waldsanierung* durchforstet
und mit standortgerechten Baumarten der natlrlichen Buchen-Drahtschmielen-Waldgesell-
schaft mit den Baumarten Rotbuche, Stieleiche, Hainbuche, Berg- und Spitzahorn und deren
nattrliche Nebenbaumarten bepflanzt werden (vgl. den folgenden Kartenausschnitt).

-

Kompensationsflache
3.522 m? + 20% Rickeflache
=4226 m?

Kompensationsfliche nach § 21 BNatSchG

Ersatzmalinahme fiir den Eingriff in die Natur und Landschaft
fur den Bebauungsplan Nr. 886 A "Im Moorhofe"

im Stadtteil Suttorf N

Kompensationsfiache: Gemarkung Neustadt a. Rbge., Flur 13, Flurstiick 47/6 A
Fldchengroite 4.226 m?

Entwicklungsziel: tkologische Waldsanierung

Computerkartografie: 14.03.2006 B.Grote

Der erforderliche Ausgleich wird durch eine vertragliche Vereinbarung mit dem Erschlie-
Rungstrager verbindlich geregelt. Darliber hinaus gibt es eine Vereinbarung zwischen der
Stadt Neustadt a. Rbge. und der Unteren Naturschutzbehdrde der Region Hannover, dass
KompensationsmalRnahmen durch Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Unteren Naturschutz-
behérde nachhaltig gesichert werden. Das geschieht auch in diesem Fall.
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Das Landschaftsbild ist nur am Ostrand des Plangebiets betroffen. Durch die 6rtliche Bauvor-
schrift, die eine ortstypische Gestaltung der Baukorper vorschreibt und durch die geplante
Ortsrandeingrinung wird eine erhebliche Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes vermie-
den.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfiihrung der geplanten AusgleichsmaRnahmen keine
erhebliche Beeintréchtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes.

4. In Betracht kommende andere Planungsmaéglichkeiten

Der Standort der geplanten Wohnbebauung wurde bereits auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplans festgelegt.

Beim Planinhalt konnten sich andere Planungsmadglichkeiten insbesondere bei der geplanten
Erschliefung und der geplanten Bebauungsdichte ergeben.

Aufgrund der Abgrenzung der geplanten Wohnbauflache, die sich aus der Darstellung im
Flachennutzungsplan ergibt, aufgrund der Rahmenbedingungen fur die Planung (vgl. oben
Abschnitt 11.1.a) Seite 10), aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur, in die sich die
geplante Bebauung einfiigen soll, und aufgrund der Lage der Flache inmitten der vorhandenen
Bebauung kommen keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten in Betracht.

C. Zusatzliche Angaben

1. Verfahren, fehlende Kenntnisse

Die Anwendung technischer Verfahren war bei der Durchfiihrung der Umweltprifung nicht
erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgte anhand der Arbeitshilfe fir die
Bauleitplanung ,,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft”, die die Landes-
regierung Nordrhein-Westfalen 1996 herausgegeben hat.

Das Ingenieurbiiro Kamehl, Wedemark, wurde mit der Ausarbeitung einer Voruntersuchung
zur Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserbeseitigung im Plangebiet beauftragt.
Danach ist die Ableitung des Oberflachenwassers und des Schmutzwassers Uber die Kanale in
der SchulstraBe gewahrleistet. Der endgultige Nachweis der Oberflachenentwasserung wird
im Rahmen der Durchfiihrung der Planung erbracht.

2. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Folgende MafRnahmen sind zur Uberwachung geplant:

Uberpriifung der Verkehrssituation wahrend der Erntezeit durch die Verkehrsbehorde.

Okologische Waldumwandlung: Finanzierung durch Kompensationsvertrag gesichert, Ein-
tragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Unteren Naturschutzbehorde; somit ber-
nimmt die Untere Naturschutzbehorde auch die Uberwachung, Fertigstellungspflege uber
einen Zeitraum von 30 Jahren durch das zustandige Forstamt.

Baugenehmigungs- / Anzeigeverfahren: Sollten erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im
Rahmen der BaumalRnahmen vermutet werden, so sollen geeignete Malinahmen zur Uberwa-
chung im Baugenehmigungs- / Anzeigeverfahren vorgesehen werden.

3. Zusammenfassung

Die Stadt Neustadt a. Rbge. plant eine Ortserweiterung von Suttorf, die den Bedarf der orts-
ansassigen Bevolkerung an Wohngrundstiicken decken soll. Bereits bei der Ausweisung der
geplanten Wohnbaufladche im Flachennutzungsplan wurde darauf geachtet, dass nur Flachen
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in Anspruch genommen werden, die eine geringe Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts haben und auf den Flachen keine schadlichen Umwelteinwirkungen fiir die
kiinftigen Bewohner zu erwarten sind.

Insgesamt entsteht daher durch die geplante Bebauung nur eine relative geringe Beeintrachti-
gung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Das betrifft zum die Auswir-
kungen der geplanten Versiegelung auf Boden, sowie die Umwandlung des Grunlandflachen
in Hausgérten.

Fir diese Beeintrachtigung muss ein Ausgleich erbracht werden. Dieser erfolgt auf von der
Stadt bereitgestellten Flachen auBerhalb des Plangebiets.
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V. Abwagungsgebot

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7
BauGB) erfiillt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwagung hat das Bundesverwaltungsgericht in zahl-
reichen Entscheidungen geklart (vgl. zum folgenden Gaentzsch, Berliner Kommentar zum BauGB, § 1 Rn 67).
Sie beziehen sich sowohl auf den Abwagungsvorgang als auch auf das Abwagungsergebnis. Das Abwagen als
Vorgang besteht aus zwei Stufen;

e der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials und

e der Gewichtung des Abwéagungsmaterials.

In der ersten Stufe erfolgt also die Ermittlung und Zusammenstellung des Abwégungsmaterials. Die Stadt
hat alle 6ffentlichen und privaten Belange,

o die nicht objektiv geringwertig und schutzwirdig sind und

¢ die von dem Bebauungsplan mehr als geringfligig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten 6ffentlichen Belange, die bei der Abwégung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem Bebau-
ungsplan mehr als geringfligig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in 8 1 Abs. 6, Ziffer 1 - 11
BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall miissen beriicksichtigt werden:

1.  die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdlkerung
(bereits im Umweltbericht behandelt),

2. die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungs-
strukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung,

3. die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung,
4.  die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

5.  die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (vgl. auch den Umwelt-
bericht),

7.  die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. den
Umweltbericht),

8.  die Belange der Landwirtschaft, des Post- und Telekommunikationswesen, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser,

9.  die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, einschlieflich des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung.

Dariiber hinaus sind in der Abwéagung die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz gem. § 1a zu beriick-
sichtigen. Die Umweltbelange sind bereits in Abschnitt IV im Umweltbericht behandelt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange (ohne Umweltbelange) werden im folgenden darge-
stellt. Die betroffenen privaten Belange werden in Abschnitt V.B dargestellt.

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials einschliellich der
Umweltbelange (Abschnitt V.C). Ein Teil der Gewichtung, insbesondere der verschiedenen Auswirkungen des
Bebauungsplans auf ein und denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials. Bei der zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwagung der beteiligten
Belange gegeneinander und untereinander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Stadt zur
Geltung. Es ist Sache der Stadt, die stddtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht
einzelnen Belangen in der konkreten Situation zukommt. Das Ergebnis muss ein abgewogener Plan sein.



-29-

A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-

sondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8 und 9 BauGB), der Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevdlkerung

(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des 8 5 NBauO gentigende VerkehrserschlieBung und die Beach-
tung der Belange des Verkehrs,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gas-

versorgungsnetz und an das Telekommunikationsnetz,

die Erreichbarkeit fir die Mallabfuhr und die Post,

den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

eine geordnete Oberfldchenentwdsserung und

einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewéhrleistet.
a) Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieRung wurde bereits in den Abschnitten 11.1 und I1.5 erldautert. Durch die
festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen des 8 5 NBauO genligende Ver-
kehrserschlieBung gewahrleistet.

b) Versorgung-und Entsorgung

Tréger der Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sind die Stadtwerke Neustadt a. Rbge.
GmbH. Fir die Versorgung des Plangebiets muss das Leitungsnetz entsprechend erweitert
werden. Das ist moglich.

Die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet erfordert nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW fur das festgesetzte ,,Allgemeine Wohngebiet* (WA) (weniger als drei VVollgeschosse,
GFZ bis 0,6 und Gefahr der Brandausbreitung: klein) 800 I/min Gber einen Zeitraum von zwei
Stunden. Diese Wassermenge kann aus dem Trinkwassernetz zur Verfugung gestellt werden.

Tréger des Telekommunikationsnetzes ist bisher die Deutsche Telekom AG. Fir die geplante
Bebauung muss das Leitungsnetz erweitert werden. Das ist moglich. Die Deutsche Telekom
AG hat darauf hingewiesen, dass in allen Strallen geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationslinien vorzusehen sind.

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

Tréger der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Region Hannover. Die Verkehrs-
flachen sind so festgesetzt, dass die Mullfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne Schwierigkeiten
erreichen kénnen. Das gleiche gilt fiir die Erreichbarkeit der Grundstticke durch die Deutsche
Post AG.

Zur bestehenden Oberflachenentwasserung vgl. oben Abschnitt 1V.B.1.c). Aufgrund des
hohen Grundwasserstandes im Plangebiet ist eine Versickerung nicht moglich. Das Ober-
flachenwasser wird wie bisher Uber die bestehenden Graben abgeleitet. Das Niederschlags-
wasser von den Grundstiicken auf der Ostseite der Stral3e kann gem. 8 73 Abs. 1 Niederséach-
sisches Wassergesetz in den Graben im StralRenseitenraum eingeleitet werden.
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2. Wohnbedarf der Bevdlkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundsticke fir den Bau von Wohnh&usern geschaffen.
Geplant sind Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhduser. Insgesamt entstehen ca.
0,43 ha Nettobauland, die als WA festgesetzt sind. Nach dem Bebauungsvorschlag kénnen
darauf rd. 5 Wohngrundstlicke entstehen. Damit leistet der Bebauungsplan einen wichtigen
Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs im Stadtteil Suttorf. Das ist das wesentliche Ziel des
Bebauungsplans.

3. Soziale Bedurfnisse der Bevoélkerung

Die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender 6ffent-
licher Spielflachen. Der Bedarf wird im einzelnen durch das Nieders. Gesetz uber Spielplatze
vom 06.12.1973 (NdsGVBI. S. 29), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
11.12.2002 (NdsGVBI. S.796), geregelt. Danach wird fir die Kinder im Alter von
6 bis 12 Jahren eine nutzbare Spielplatzfliche benétigt, deren GrolRe 2 % der zuldssigen
Geschossflache (8 20 BauNVO) im WA betragt. Bei der Grole des festgesetzten WA und des
dafiir festgesetzten Males der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Vollgeschosse) errechnet
sich eine zulassige Geschossflache von rd. 1.821 m2, Das ergibt im Plangebiet einen Bedarf
an nutzbarer Spielplatzflache von rd. 40 m2.

In der Nadhe des Plangebiets gibt es den Spielplatz auf der Nordseite des Schulwegs. Dieser
Spielplatz kann aufgrund seiner GroRe neben dem Bedarf der bestehenden Bebauung auch
den Bedarf an Spielplatzflache im Plangebiet decken. Er ist von allen Grundstiicken im Plan-
gebiet auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreichbar.

4. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden rd. 0,43 ha Griinland der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Der Eigentiimer ist bereit, die Flache fur die bauliche Nutzung zur Verfligung zu
stellen. Aufgrund der geringen GroRRe der Flache und der Lage im Anschluss an vorhandene
Bebauung werden die Belange der Landwirtschaft nur geringfligig beeintréchtigt.

5. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung von 5 Baugrundstiicken fur Wohnh&user werden
Burger im Stadtteil Suttorf gehalten, die sonst in anderen Orten bauen wirden. Das starkt die
Wirtschafts- und Steuerkraft der Stadt. Es sichert die Erhaltung und den Ausbau der Infra-
struktur.

B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Zu den von der Planung beruhrten privaten Belangen gehdren 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 geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschaftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundsticks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

Das Interesse, das Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben, wird bei den Eigentlimern der Grundstiicke auf der Silidseite der Schulstral3e
beeintréchtigt. Sie verlieren ihre Lage am Ortsrand mit ungehindertem Blick in die Land-
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schaft. Diese Beeintrachtigung entsteht bei jeder Ortserweiterung, sie ist nicht zu vermeiden.
Grundstickseigentiimer am Ortsrand kdnnen nicht erwarten, dass der Ort aufhort zu wachsen.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan
gefordert. Die landwirtschaftlichen Flachen werden zu Wohnbaugrundstiicken aufgewertet.
Das bedeutet fur den betroffenen Grundstiickseigentiimer einen Vermagensgewinn.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan die privaten Interessen der Grundstlickseigentiimer,
denen die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet gehéren. Er beeintrachtigt aber die Inte-
ressen an der Beibehaltung der Ortsrandlage. Diese Beeintrachtigung muss im Interesse der
Ortsentwicklung hingenommen werden.

C. Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwégung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenléufigen Belangen hergestellt
wird. Die Stadt hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese Gestaltungsfreiheit
hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwagung wird verletzt, wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhéltnis steht.

Der Bebauungsplan gewéhrleistet eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung. Er wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und fligt sich damit in die Gesamtentwicklung der Stadt
Neustadt a. Rbge. ein.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung und durch die Schaffung offent-
licher Flachen gewéhrleistet. Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit dem
Baugebietstyp ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) der BauNVO, durch die Begrenzung des
MaRes der baulichen Nutzung und durch die Regelung der Gberbaubaren Grundstucksflachen
wird die private Nutzung eingegrenzt. Fir die ErschlieBung des Baugebietes werden 6ffent-
liche Flachen festgesetzt.

Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung stehen bei dem Bebauungsplan im Vordergrund.
Der Bebauungsplan schafft Baugrundstiicke fur ca. 5 Wohnhduser. Damit kénnen im Plan-
gebiet rd. 10 — 20 Personen eine neue Wohnung finden.

Die Belange der Landwirtschaft beeintrachtigt der Bebauungsplan nur wenig. Mit ihnen eng
verbunden ist die Umwidmungssperrklausel. Mit diesem Planungsleitsatz soll die landwirt-
schaftliche Nutzung gegenlber moglicher Verdrangung durch wirtschaftlich meist starkere
Nutzungen geschutzt werden. Im vorliegenden Fall kénnen neue Baugrundstiicke nur zu
Lasten von Freiflachen bereitgestellt werden. Dadurch, dass im wesentlichen Acker und
Grinland in Anspruch genommen wird, entsteht nur eine geringe Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung des Stadtteils Suttorf. Eine
geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewahrleistet. Die davon beriihrten Belange
werden beachtet.

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme des Freiraumes fur eine bauliche
Nutzung notwendigerweise beeintrachtigt. Schadliche Umwelteinwirkungen entstehen durch
die Nutzungen im Plangebiet zwar nicht. Die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts wird aber
durch die geplante Bebauung beeintrachtigt. Durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen und durch AusgleichsmaRnahmen wird eine erhebliche Beeintrachtigung
vermieden.
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Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden gefordert, aber auch geringfligig beein-
trachtigt.

Insgesamt rechtfertigt die Forderung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Belange
der Ortsentwicklung die geringe Beeintréchtigung privater Belange und die Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Flachen im vorgesehenen Umfang. Unter Bertcksichtigung der
geplanten AusgleichsmaBnahmen rechtfertigen die geforderten Belange auch die Beeintrach-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die sich bei der Durchfiihrung des
Bebauungsplans ergeben.

Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr.886A ,Im Moorhofe“ mit ortlicher Bauvorschrift und die
Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Dipl.-Ing. Susanne Vogel, Architektin,
Hannover.

Hannover, im Juni 2006 gez. Vogel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Priifung der Stellungnahmen gem. 8 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 07.09.2006 den Bebauungsplan Nr. 886A ,,Im Moorhofe* mit
ortlicher Bauvorschrift als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den _13. Nov. 2006 Der Burgermeister
gez. Uwe Sternbeck

Siegel

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 886A
,.Im Moorhofe* mit értlicher Bauvorschrift der Stadt Neustadt a. Rbge. mit der Urschrift
wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Birgermeister




