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1. GRUNDLAGEN

1. Einfiihrung in das Plangebiet

1.1.1 Lage und Grifle des Plangebietes / Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet am nordwestlichen Rand der Kernstadt Neustadt a. Rbge. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Neustadt Flur 2 und umfaflt fol-
gende Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile:

Flurstiick 81 Flurstiick 89
Flurstiick 82 Flurstiick 90
Flurstiick 83 Flurstiick 92/1
Flurstiick 84/1 Flurstiick 94
Flurstiick 664/86 Flurstiick 95
Flurstiick 665/88 Flurstiick  328/2

Im Norden wird das Gebiet durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 81 begrenzt. Dies ist
gleichzeitig die siidliche Grenze des Bebauungsplans 159 C3 ”Am Pfingstgraben”. Im Osten
verlduft die Plangebietsgrenze bis an die Ausbaufliche der Einmiindung der Otto-Hergt-
Strafle entlang der Ostlichen Grenze des Flurstiicks 328/2 (Baugebiet ,,Beim Kuhlager”). Stid-
lich der Einmiindung bildet eine Linie in einem Abstand von 4m zu der westlichen Flur-
stiicksgrenze der Strale am Kuhlager die Bebauungsplangrenze. Die siidliche Grenze verlduft
entlang der siidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 95. Im Westen grenzt das Plangebiet
unmittelbar an den Graben. Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 7,3 ha.

1.1.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet gehort zu dem Naturraum ,,Hannoversche Moorgeest”. Es liegt in der natur-
rdumlichen Einheit der ,,Neustddter Ebene”, einer landwirtschaftlich genutzten schmalen
Geestfliche zwischen der Moor-Niederung im Westen und dem Leinetal im Osten. Das Ge-
lande ist vollstidndig eben. Die Hohen liegen zwischen 38 m . NN und 39 m i. NN.

Der grofite Teil des Plangebietes wird durch ungegliederte brachliegende Ackerfldche geprigt.
Die Ackerfliche wird in Ost — West Richtung von einem schmalen Graben gequert. Im siidli-
chen Bereich befindet sich eine Griinlandbrache.

Das Plangebiet weist kaum gliedernde Griinstrukturen auf, lediglich im Stidwesten in Rand-
lage befinden sich zwei Einzelbdume und entlang des Weges Am Kuhlager befinden sich vier
weitere kleinere Einzelbdume.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 159 C2 “Eichenbleek” befinden sich keine Gebiu-
de. Im Osten des Geltungsbereiches verliuft ein Weg, der von Griben und Wegrainen ge-
sdumt wird. Bei dem in Nord - Siid Richtung verlaufenden Weg entlang des Baugebietes ,,Am
Kuhlager* handelt es sich um einen unbefestigten Feldweg, der in Teilbereichen durch die am
Rand befindliche Vegetation einwidchst. Weiter siidlich umfalt das Plangebiet einen 4 m be-
reiten Abschnitt der Strafe ,,Am Kuhlager, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt ist.
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Die Acker- und Brachflichen haben eine mittlere Wirksamkeit flir die Regenerierung des
Klimas. Der Beitrag zur Frischlufiregenerierung ist aufgrund der kaum vorhandenen Biume
und fehlenden Wilder gering. Das Gebiet hat einen hohen Grundwasserstand. In den Friih-
jabrsmonaten tritt an tiefer gelegenen Stellen das Grundwasser aus.

1.2. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Bereits in den 80er Jahren wurde in einer stidtebaulichen Untersuchung der Entwicklungsbe-
reich Nordwest als mégliche Erweiterungsflache fiir die Stadt Neustadt a. Rbge. vorgeschla-
gen. In den frithen 90er Jahren wurde dieser Vorschlag emeut aufgegriffen und unter dem
Einflu} des zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Wohnraummangels modifiziert. Die Modifika-
tionen sahen vor allem eine dichtere Bebauung und die Errichtung eines zentralen Bereiches
mit Infrastruktureinrichtungen (Schule und Kindergarten) vor.

1995 beschlofl der Verwaltungsausschufl die Wiederaufnahme der Planung fiir das Gebiet
Nordwest. Die Ansiedlungen diverser Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe im Nordwesten
Hannovers und die gute verkehrliche Anbindung sowohl an diese Gebiete als auch das Ober-
zentrum Hannover fiihrten zu einer verstirkten Nachfrage an Wohnbauflichen in der Stadt
Neustadt a. Rbge.

Hinzu kommen die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und, durch die Nédhe zum Stein-
huder Meer, gute Freizeit- und Erholungsmdéglichkeiten.

Ein Flichennutzungskonzept wurde flir das gesamte Entwicklungsgebiet erarbeitet. Dieses
Konzept wurde zu einem Rahmenplan weiterentwickelt. Das gesamte Entwicklungsgebiet
wurde in drei Entwicklungsstufen gegliedert. Der Bebauungsplan 159 C2 Eichenbleek” liegt
in der ersten Entwicklungsstufe.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Flichennutzungsplans wurde fiir das Mittelzentrum Neu-
stadt a. Rbge. fiir die nichsten 10 — 15 Jahre ein Bedarf von ca. 2000 Wohneinheiten progno-
stiziert. Davon sollen ca. 1.300 Wohneinheiten im Siedlungsgebiet "Nordwest” entstehen.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplanes sollen folgende Ziele erreicht werden:

- Schaffen einer geordneten stidtebaulichen Struktur

- sinnvolle Ausweisung/Zuordnung von Reinen- und Allgemeinen Wohngebieten mit
Angaben zur Art und MalB3 der Nutzung

- Schaffen eines geordneten Straensystems

- Sicherung und Entwicklung von Griinstrukturen und landschaftstypischen Elementen

- Verzahnung 6ffentlicher und privater Griinflachen innerhalb des Plangebietes.
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1.3. Geltendes Planungsrecht

Im gednderten Flichennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. wird das Plangebiet als
Wohnbaufldche (W) mit angrenzenden Griinflichen dargestellt.

Im aktuellen RROP wird das Plangebiet als Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft dargestellt.
Westlich des Plangebietes verlduft die gstliche Grenze eines Naturparks. Mit der Realisierung
eines weiteren Teilbereiches aus dem Entwicklungsgebiet Neustadt - Nordwest erfiillt die
Stadt die im RROP 96 festgelegte Schwerpunktaufgabe fiir die Sicherung und Entwicklung
von Wohnstitten. Die Darstellung der Wohnbaufldchen ist im RROP nicht parzellenscharf,
und schlieBt das Einbeziehen von Wohnbauflichen auf landwirtschaftlichen Fléchen nicht
aus.

1.4. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Zur Durchfithrung der vorgenannten Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
nach dem Baugesetzbuch erforderlich.

Stand: 26.05.2000 Seite 5



Neustadt a. Rbge. Bebauungsplan Nr. 159 C2 "Eichenbleek”

2. STADTEBAULICHE PLANUNG

2.1  Art der baulichen Nutzung

Der liberwiegende Teil des Plangebietes wird als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die
Reinen Wohngebiete sollen hauptsidchlich der Wohnnutzung dienen. Ausnahmsweise sind
auch Liden und nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig, soweit sie zur Deckung des tigli-
chen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen.

Die unter § 3 Abs.3 Nr. 2 BauNVO bezeichneten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir so-
ziale Zwecke, sowie Anlagen die kirchlichen, kulturellen, gesundheitlichen und sportlichen
Zwecke dienen, werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da diese Anlagen im geplanten
Versorgungsbereich nahe der Nienburger Strafle errichtet werden kénnen.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes werden zwel Baugebiete als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) ausgewiesen. Das Baugebiet WAL steht in einem funktionalen und rdumlichen
Zusammenhang zu dem im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 159 C3 ”Am Pfingstgraben”
ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet. Die Festsetzungen fiir das Allgemeine Wohngebiet
WAL werden daher aus dem Bebauungsplan Nr. 159 C3 entwickelt. Das Plangebiet gehort
zusammen mit den Bebauungspldnen C1 und C3 zur ersten Entwicklungsstufe des Entwick-
lungsgebietes Nordwest.

Neben der Wohnnutzung sind hier daher auch die der Versorgung des Gebietes dienenden
Léaden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handelsbetriebe, Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche sowie sportliche Zwecke allgemein zulédssig. Dariiber
hinaus kénnen auch ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen wer-
den.

Weitere Nutzungen sind nicht zugelassen, da sie dem Planungsziel, ein urbanes Stadtquartier
zu entwickeln, entgegenstehen wiirden.

Gartenbaubetriebe kénnen aufgrund der in der Regel erforderlichen FlachengréBe nicht in das
auf bauliche Geschlossenheit ausgelegtes Bebauungskonzept integriert werden. Tankstellen
wiirden den Bebauungszusammenhang ebenfalls erheblich unterbrechen, da ihre Lirm- und
Schadstoffemissionen groBere Abstinde zur Wohnbebauung erfordern. Offentliche Verwal-
tungen sind nicht nur wegen ihres erhShten Flichenanspruches, sondern auch aufgrund des
moglichen Verkehrsaufkommens als Nutzungsart unzuléssig.

2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das MaB} der baulichen Nutzung bewegt sich im Rahmen der nach § 17 BauNVO zuldssigen
Grenzen. Die GRZ wird im gesamten Geltungsbereich als Héchstgrenze mit 0,4 festgesetzt. In
den Reinen Wohngebieten (WR) in denen eingeschossige Einzel- und Doppelhduser festge-
setzt werden, darf die Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 25 von Hundert betragen.
Gleiches gilt fiir das Wohngebiet WA

Seite 6 Stand: 26.05.2000



Bebauungsplan Nr: 159 C2 “Eichenbleek” Neustadt a. Rbge

Im Bereich der Reihenhduser (Hausgruppen) entlang der PlanstraBe A (WR4, 5, 6, 7 und
WA2) wird eine GeschoBfldchenzahl von 0,8 festgesetzt. Die GRZ darf entsprechend § 19
Abs. 4 BauNVO durch Stellplitze und ihre Zufahrten und Zuwegungen in diesem Bereich um
50 von Hundert iiberschritten werden.

Die Hohe der Bebauung wird im Bereich der Hausgruppen mit II Vollgeschossen als Hochst-
maf festgelegt. Im WAL wird eine II bis I geschossige Bebauung analog der Festsetzung im
Bebauungsplan C3 festgesetzt. Im Bereich der Einzel- und Doppelhduser ist ein Vollgeschof3
zuldssig.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

2.3.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist (mit Ausnahme des WA 1) eine offene Bauweise
zuldssig. Je nach Lage der Bauflichen wird die offene Bauweise weiter spezifiziert. Entlang
der Griinzone im Westen und siidlich der Planstrae D sind ausschlieBlich Einzel- und Dop-
pelhiuser zuldssig. Ostlich und westlich der PlanstraBe A werden Hausgruppen festgesetzt, da
entlang dieses HaupterschlieBungselementes die bauliche Nutzung konzentriert werden soll.

Fiir das WAl wir analog zu den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 159 C3 ”Am
Pfingstgraben” eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben.

2.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen definiert. In den Baugebieten
WRS - WR7 und WA2 grenzen die Baufelder unmittelbar an die Flichen fiir Gemeinschafts-
anlagen an.

Die Tiefe der Baufelder betrdgt in der Regel 15m. Diese Bautiefe ermdglicht einen ausrei-
chenden Gestaltungsspielraum fiir die nachfolgende architektonische Planung.

Die Stellung der zukiinftigen Gebdude ist durch die Lage der durch Baugrenzen definierten

,,Baufelder bestimmt. Hiermit wird das stiddtebauliche Konzept des libergeordneten Rahmen-
planes umgesetzt.

2.3.3 Flichen fiir Nebenanlagen und Stellpliitze

In den Baugebieten WR4 bis WR7 und WA 2 (Hausgruppen) sind Nebenanlagen innerhalb
der durch Baugrenzen bestimmten ,,Baufelder oder auf den zeichnerisch festgesetzten Fli-
chen fiir Gemeinschaftsanlagen (GGa/GSt) fiir Garagen und Stellplidtze zu errichten. Damit
sollen die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen als Gérten freigehalten werden.

In den Baugebieten WA2 sowie WR4 bis WR7 ist die Anlage von Stellpldtzen und Garagen
nur auf den dafiir festgesetzten Gemeinschaftsflichen (GGa/GSt) zuldssig. Vor den Gebiuden,
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innerhalb der Vorgartenbereiche und in den Innenhéfen sind Stellplétze nicht erlaubt, da diese
Flachen unversiegelt bleiben sollen. Dieses entspricht dem Planungsziel ein traditionell ge-
prigtes Reihenhausquartier zu ermdglichen, das im wesentlichen durch das Verhiltnis von
Straenraum und Vorgarten geprigt ist.

Die Beschrinkung der Stellplitze auf die Gemeinschaftsanlagen ist ein wesentlicher Beitrag
des auf bauliche Geschlossenheit ausgerichteten stidtebaulichen Konzeptes. Der erhebliche
Flachenanspruch von Stellpldtzen einschlieBlich der jeweiligen Zufahrten kann bei der vorge-
sehenen Bebauungsstruktur nicht abgedeckt werden, ohne den Bebauungszusammenhang we-
sentlich zu unterbrechen und gleichzeitig die Gartenbereiche zu verlédrmen.

Die Sammelstandorte fiir Wertstoffsammelcontainer der Hausgruppen sind im Bereich der
Gemeinschaftsanlagen anzuordnen. Damit ist eine gute Erreichbarkeit flir die zukiinftigen
Anwohner gewihrleistet.

2.4  Griinflichen / Flichen fiir Maffinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich verschiedene Bereiche als 6ffentliche Griinfl4-
chen und Flichen fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft fest, die auf den vorhandenen Ackerstandorten neu zu entwickeln sind.

Die Anforderungen bzw. die funktionale Bedeutung der einzelnen Flachen ist vielfiltig. Sie
iibernehmen Erholungs- und Verbindungsfunktionen, verbessern das Mikroklima, gliedern die
Baugebiete und stellen eine landschaftstypische Ortsrandsituation zur Landschaft her (westli-
cher Griinzug). Sie bieten Pflanzen und Tieren Lebensraum und dienen der Biotopvernetzung.
Damit sie diese Funktionen {ibernehmen kénnen, iibernimmt der Bebauungsplan die gestalte-
rischen Vorschldge aus dem Griinordnungsplan (GOP).

2.4.1 Offentliche Griinfliichen

Als Rasenflichen mit standortgerechten Einzelbdumen werden die zukiinftigen innerdrtlichen
Griinztige insbesondere Erholungs- und Verbindungsfunktionen gerecht und fiigen sich in den
Charakter des Siedlungsraumes ein.

Die in den Griinziigen verlaufenden Fuf3- und Radwege sind ca. 2m breit in wassergebundener
Wegedecke auszufiihren und an die 6ffentlichen ErschlieBungsstralen /-wege der Wohnge-
biete anzubinden. Im Griinordnungsplan sind Empfehlungen zur Anlage und Pflege der 6f-
fentlichen Griinflachen enthalten.

Am westlichen Rand des Plangebietes ist eine ca. 200 m? grofle 6ffentliche Griinflache mit
Zweckbestimmung: "Spielplatz" festgesetzt, die rdumlich und funktional mit dem &stlich an-
grenzenden Spielplatz an dem Ernst-Lisker-Weg in Verbindung steht.

(Hinweis: Fiir weitere Ausfilhrungen zur Spielplatzversorgung siehe Kap. 2.8.)
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2.4.2 Fliichen fiir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Parallel zum Pfingstgraben wird eine Fliche fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft in einer Breite von 20 m bis 45 m festgesetzt.

Entlang des Pfingstgrabens soll auf der bestehenden Ackerbrache ein hochwertiger Raum fiir
Natur und Landschaft entwickelt werden, der insbesondere dem Ausgleich der Beeintrichti-
gungen fiir Arten und Biotope und der Versiegelung des Bodens dient. Die Fliche wird teil-
weise der Sukzession iiberlassen, teilweise durch Initialpflanzung von Bdumen und Striu-
chem aufgewertet. Dariiber hinaus wird in der Nachbarschaft zur 6ffentlichen Griinfliche ein
Bereich dauerhaft als Gras- / Wildstaudenflur entwickelt. Art und Umfang der Gestaltung ist
dem Griinordnungsplan (Gestaltungsplan und der Pflanzliste) zu entnehmen.

Innerhalb der Fliche ist dariiber hinaus eine naturnahe Uberflutungsmulde fiir den Pfingstgra-
ben geplant, die bei Hochwasserstianden voll 1auft und allmahlich (insbesondere im Sommer)
durch Verdunstung und Versickerung trocken fillt. Die Mulde iibernimmt damit sowohl
Funktionen fiir die Regenriickhaltung, als auch Funktionen als Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere.

Weiterhin werden verschiedene MaBnahmen festgesetzt, die als Ausgleich zu den beabsich-
tigten Bauvorhaben gewertet werden. Im einzelnen sind dies:

Anpflanzung von Biiumen bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,4 um bis zu 25%

Wenn die zuldssige GRZ von 0,4 in den Baugebieten WR1, WR2 und WR3 um bis zu 25%
durch die Grundfliche der in § 19 Abs.4, Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen iiberschritten
wird, ist je angefangene 20 qm Grundfliche ein standortgerechter Laubbaum auf dem privaten
Grundstiick zu pflanzen (vgl. Pflanzliste Griinordnungsplan).

Anpflanzung von Biiumen bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,4 um bis zu 50%

Wenn die zuldssige GRZ von 0,4 in den Baugebieten WR4 bis WR7 und WA2 um bis zu 50%
durch die Grundfliche der in § 19 Abs.4, Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen iiberschritten
wird, ist je angefangene 50 gqm Grundfliche ein standortgerechter Laubbaum auf den privaten
Grundstiicksflachen zu pflanzen (vgl. Pflanzliste Grilnordnungsplan).

Anpflanzung von Biumen je privaten Stellplatz und Garage

Auf den fiir Einzelhausbebauung zuldssigen privaten Grundstiicken ist je privatem Stellplatz /
Garage ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen (vgl. Pflanzliste Griinordnungsplan).

Auf Gemeinschaftsanlagen (GGa / GSt) ist je sechs Garagen bzw. Stellplitze ein Baum der
Pflanzliste Griinordnungsplan) zu pflanzen und zu unterhalten, wobei pro Stellplatzanlage nur
eine Baumart zu verwenden ist.
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Flichen und Standorte zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchemn sind auf den privaten Grundstiicksfla-
chen am Rande, entlang der 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflichen festgesetzt. Gleiches gilt
fiir die Randbereiche der Griinflichen im Ubergang zu den Baugebieten. Zusitzlich sind in
den Griinflichen Pflanzgebote fiir Baume zeichnerisch festgesetzt. Ebenso sind entlang der
Planstrafle A Pflanzgebote fiir eine Baumreihe im B-Plan enthalten.

Innerhalb der &ffentlichen Griinfliche am Gstlichen Rand des Plangebietes ist im Bereich der
vorhandenen Versorgungsleitungen eine Fliche definiert, auf der gemif textlicher Festset-
zung wertvolle oder tiefwurzelnde Bepflanzungen unzulédssig sind. Dies ist erforderlich, um
eine Schiadigung der Leitungen durch Wurzeln auszuschlieflen.

Verzogerte Abfithrung des Oberflichenwassers

Auf eine Versickerung des in den Baugebieten anfallenden Regenwassers muf} verzichtet
werden, da die naturrdumlichen Bedingungen (sehr hoher Grundwasserstand) ungeeignet sind.
Statt dessen ist das auf versiegelten Flichen (privat und 6ffentlich) anfallende Niederschlag-
wasser zu sammeln und zeitlich zuriickzuhalten. Dazu sind in der westlichen &ffentlichen
Griinfliche Regenriickhaltemulden vorgesehen, die der dezentralen verzégerten Ableitung des
Regenwassers in die Vorflut dienen.

Das Oberflichenwasser der Verkehrsflichen ist vor der Einleitung in das Riickhaltesystem

durch Sandfinge vorzureinigen. Die verzogerte Ableitung reduziert die Belastung der Vor-
fluter und erhéht die Verdunstung im Gebiet.

2.4.3 Private Griinflichen

Die nicht iiberbaute Grundstiicksfliche soll als nutzbare Freifldche fiir die Anwohner ausge-
bildet werden. Die Gestaltung der privaten Freiflichen erfolgt individuell. Um eine attraktive
Siedlung entstehen zu lassen, die zur Identititsbildung des Gebietes beitrégt, wird die Auf-
stellung eines Gestaltungsplanes empfohlen, da entsprechende Aussagen nur bedingt in der
verbindlichen Bauleitplanung geregelt werden kénnen.

Vorgarten und Gartenbereich stellen unterschiedliche Anforderungen an ihre Gestaltung. Ein
wesentliches raumliches Gestaltungselement der Vorgérten im Bereich der Reihenhausbebau-
ung stellt die deutliche Ausformulierung der Begrenzungsflichen zwischen privatem und &f-
fentlichem Grund (mit Geh- und Leitungsrecht belegten Fldchen) dar. In diesen halbéffentli-
chen Zonen befinden sich privat nutzbare Vorgirten, kleine Eingangsplitze, evtl. mit Sitzge-
legenheiten und Fahrradabstellplitzen. Die Gartenbereiche unterscheiden sich von den Vor-
gartenflichen durch eine héhere Gestaltungsfreiheit, die unterschiedliche Auspridgungen er-
moglicht und dem jeweiligen Innenbereich eine unverwechselbare Gestalt geben kann.
Zuginge und Stellplitze, die sich an die 6ffentlichen Verkehrsflachen anschlieBen, sind in
Abstimmung mit der Gestaltung herzustellen. In den zur Landschaft gelegenen Flachen sind
fiir eine landschaftsgerechte Eingriinung lediglich einheimische Béume und Strducher und
keine sonstigen Bepflanzungen zu verwenden.
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24.4 Kompensation fiir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan muf} die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Landschafis-
pflege beachten. Dazu ist es notwendig, da3 die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
verbundenen Verdnderungen in Form der Gestalt und Nutzung der Grundfldchen, die Lei-
stungsfahigkeit des Natur- und Landschaftshaushaltes sowie des Landschaftsbildes soweit wie
mdglich vermieden werden. Soweit die Beeintrichtigungen nicht vermieden werden kénnen,
miissen AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Prionitdt fiir die Kompensation des Eingriffs haben in der Umsetzung die Aus-
gleichsmaBnahmen im Geltungsbereich selbst. Erst nach Realisierung der Aus-
gleichsmaBnahmen ist die Umsetzung der ErsatzmafBnahmen anzustreben.

Als Vorbereitung fiir die Realisierung des notwendigen Bebauungsplanes ist parallel ein
Griinordnungsplan erarbeitet worden. Er stellt notwendige Flachen und Maflnahmen, die flir
die vollstindige Kompensation des Eingriffs nach Realisierung der Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBinahmen erforderlich sind, dar. Die Zuordnung der notwendigen Ersatzmaf3nahmen
sind in einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung im Griinordnungsplan beschrieben und im
Bebauungsplan festgesetzt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht vermeidbar. Durch den Bebauungsplan 159 C2
“Eichenbleek” werden aber Festsetzungen zu seiner Minderung getroffen. Gemill der Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung des Griinordnungsplanes kénnen Eingriffe durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten MaBnahmen innerhalb Plangebiet kompensiert werden. Dem Bio-
topwert der Bestandsfliachen von 172.948,00 Wertpunkten steht ein Kompensationswert von
183.667,40 Wertpunkten gegeniiber (vgl. Griinordnungsplan).

2.5 Verkehr

2.5.1 Offentliche Verkehrsflichen

Das Bebauungsplangebiet wird durch die PlanstraBe A mit Anschlufl an die Memeler Strale
im Nordosten erschlossen. Die PlanstraBe A wird aus dem vorhandenen Baugebiet ”Am
Kuhlager” durch das Plangebiet in einem ”Bogen” in Richtung Siiden zur Einmiindung Otto-
Hergt-StraBe in die Strae ”Am Kuhlager” gefiihrt. Der Verlauf der Trasse ist so gewihit, dal
entlang der neuen Strale eine sinnvolle beidseitige Bebauung zu realisieren ist.

Die Planstrale A wird als Haupterschliefungsstrale einen Querschnitt von 11,50 m aufwei-
sen. Die Fahrbahnbreite betrigt 6,25 m. Hinzu kommen beidseitig gefiihrte FuBwege mit einer
Breite von 1,50 m. Zudem werden 6ffentliche Stellplitze in Lingsstellung mit einer Breite
von 2,25 m festgesetzt.

Die Baugebiete westlich der HaupterschliefungsstraBe werden, soweit sie nicht von der Plan-
straBe A erschlossen sind, durch verkehrsberuhigte Wohnstralen mit einem Querschnitt von
5m, die von der Planstrale A abzweigen, erschlossen. Die nordliche verkehrsberuhigte Wohn-
strae (Planstrae B) verlduft nach Westen und endet vor dem das Plangebiet von Nord nach
Siid durchlaufenden Griinzug in einen Wendehammer mit 9 m Radius. Die in der Mitte des
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Plangebietes gelegene verkehrsberuhigte Wohnstrale (PlanstraBe C) verlduft zunichst eben-
falls nach Westen, knickt nach ca. 45m Richtung Norden ab und miindet in die Planstrale B.

Eine weitere verkehrsberuhigte Wohnstrae (Planstrafle D) zweigt von der Strale ”Am Kuh-
lager” Richtung Westen ab. Sie erschliefit die Baugebiete WR3 und WR4. Am Ende dieser
Sammelstral3e ist ebenfalls ein Wendeplatz mit 9 m Radius geplant.

Zudem werden weitere Offentliche ErschlieBungsflichen als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung FuBl- und Radweg im Anschlufl an die ver-
kehrsberuhigten Wohnstraen festgesetzt. Diese Verkehrsflichen sichern die Zuwegung zu
den 6ffentlichen Griinflichen.

Im nérdlichen Abschnitt der Planstralle A ist im Bedarfsfall eine Bushaltestelle einzuplanen.
Der festgesetzte Stralenquerschnitt reicht dafiir aus. Die Planung der Linienfiihrung ist abzu-
warten um den genauen Standort der Bushaltestelle (6stliche oder westliche Seite) zu bestim-
men.

2.5.2 Private Verkehrsflichen

Der iiberwiegende Teil der Baugebiete ist zusitzlich durch private Wohnwege zu erschlieen,
auf denen ein Gehrecht und/oder Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger und ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungsunternehmen einzurdumen ist. Die Flachen, die dafiir erforderlich
sind, sind im Bebauungsplan festgesetzt. Der Kreis der Begiinstigten ist in den textlichen
Festsetzungen bestimmt. Dies gilt insbesondere fiir die Baugebiete WR2 und WR3, in denen
einzelne Grundstiicke, die in zweiter Reihe liegen, durch private Wohnwege zu erschliefien
sind.

2.5.3 Ruhender Verkehr

In den Baugebieten, in denen Einzel oder Doppelhiuser festgesetzt sind, miissen die privaten
Stellplitze auf den Privatgrundstiicken nachgewiesen werden. Im Bereich der zweigeschossi-
gen Reihenhausbebauung werden Gemeinschaftsanlagen flir Garagen bzw. Stellplitze festge-
setzt. Da Reihenhduser in der Regel kleinere Grundstiicke haben, sollten die notwendigen
Stellplédtze nicht einzeln auf den privaten Grundstiicken errichtet werden. Daher wird den
Bauflidchen eine Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen zugeordnet.

Im Bebauungsplangebiet werden im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen Besucherpark-
plétze beriicksichtigt. Bei einem Stellplatzschliissel von 0,33St/WE ergibt sich maximal ein
Bedarf von 38 &ffentlichen Stellpldtzen. Alle Parkplidtze kénnen im Plangebiet untergebracht
werden. Entlang dem Haupterschliefungselement der PlanstraBe A sind 26 Parkplitze in
Léngs — und Queraufstellung unterzubringen.

Am Rand der Planstraf3e B sind 6 Parkplitze in Hohe der Gemeinbedarfsfliche (Kindergarten)
festgesetzt. Weitere 7 Parkplitze sollen am westlichen Rand der Strafie ,,Am Kuhlager* nach-
traglich angelegt werden. Alle Parkplitze sind in der Planzeichnung in ihrer ungefdhren Lage
gekennzeichnet.
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2.54 Rad- und Fullwege

Entlang der PlanstraBe A wird beidseitig ein Gehweg von mindestens 1,5 m Breite angelegt.
Die Wohnstraen haben keine besonders gekennzeichneten FuBwege. Von den festgesetzten
Wendeanlagen fiihren zukiinfiig 6ffentliche Ful- und Radwege (Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung) in die Griinzonen. Eine dritte Anbindung dieser Art an die 6ffentliche
Griinflache befindet sich im Baugebiet WR2.

Die Rad- und Fulwege im Plangebiet sind Bestandteil des in der &ffentlichen Griinfliche
verlaufenden Rad- und FuBlwegenetzes des Entwicklungsgebietes Nordwest. Die in den Griin-
flachen verlaufenden Rad- und Fulwege soll eine Breite von 2,00 m haben und aus einer was-
sergebundenen Decke hergestellt werden.

2.6 Gemeinbedarfsflichen

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets wird eine Fliche fiir Gemeinbedarf festgesetzt. Hier
ist die Errichtung eines Kindergartens vorgesehen, der auch den Bedarf an Kindergartenplit-
zen der benachbarten Gebiete C1 und C3 abdeckt. Die Flache ist ca. 2.100 m? grof3. Es sind
zweil Vollgeschosse und eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

2.7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Elektrizitit erfolgt durch die Stadtwerke Neustadt a.
Rbge..

Innerhalb der am ostlichen Rand des Plangebietes festgesetzten 6ffentlichen Griinfldche be-
finden sich folgende Leitungen der Stadtwerke:

- ein 20-kV-Kabel,

- drei Niederspannungskabel,

- eine Erdgas-Hochdruckleitung,

- eine Erdgas-Niederdruckleitung und

- eine Wasserleitung.

2.7.1 Elektrizitit

Der Anschluf} erfolgt liber das bestehende Elektrizititsnetz. Die Versorgung mit Elektrizitdt
kann iiber die in der Memeler Strae bzw. Stral3e am Kuhlager verlaufenden Leitungen erfol-
gen. Uber Lage und Anzahl der Trafostationen entscheidet der angemeldete Bedarf.

2.7.2  Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Gas wird {iber die im angrenzenden Baugebiet vorhan-
denen Leitungen sicher gestellt.

Fiir den Bereich des B-Planes Nr. 159 C2 , Eichenbleek® kann eine Loschwassermenge von
98 m*h im ungestortem Betrieb iiber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung gestellt
werden. Dies entspricht den Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405.
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2.7.3 Entsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt iiber die, in den angrenzenden Baugebieten vorhandene
Abwasserkanalisation.

2.7.4 Regenwasserentsorgung

Das anfallende Regenwasser auf den versiegelten Grundstiicksflichen und auf den Verkehrs-
flachen ist zu sammeln und in naturnah angelegte Mulden (innerhalb der im Westen gelege-
nen Gffentlichen Griinflichen) zu leiten. Dort ist das Niederschlagswasser zuriickzuhalten und
verzdgert dem Vorfluter zufiihren.

2.7.5 Fernmeldetechnische Versorgung

Alle Leitungen in bezug auf die Planung, den Bau und den Betrieb von Fernmeldeanlagen
werden im Bebauungsbereich durch Telekommunikations-Unternehmen wahrgenommen. Der
Leistungsbedarf ist nach Art, Umfang, Qualitit und Bereitstellungstermin seitens des Inve-
stors fiir die GebietserschlieBung rechtzeitig den Unternehmen bekanntzugeben.

2.7.6 Abfallentsorgung

Hausmiill und hausmiillihnliche Abfille werden durch die Abfallentsorgungsgesellschaft
Hannover entsorgt. Fiir die Entsorgung von Sondermiillabfillen und sonstigen Gewerbemiill
aus Betrieben und Gewerbe ist der Abfallerzeuger selbst verantwortlich.

Ein Standort fiir Wertstoffsammelbehilter ist im Bereich der Gemeinschaftsanlage an der
Einmiindung der Planstraf3e B in die Planstrafle A geplant.

2.8 Spielplatznachweis

Bedarfsberechnung fiir die Baugebiete im B-Plan Nr. 159 C2 ,,Eichenbleek”

BruttogeschofBfldche
WR I E/D 10.460 m?
WR 1II H 13.994 m?
WA 1 H 556 m?
WA IO-III g 980 m?
Summe 25.990 m?

25.990 x 3% =780 m?

Fiir die im B-Plan festgesetzten Wohngebiete besteht rechnerisch ein Bedarf nach einer Spiel-
platzfliche (Brutto) von 780 m?.
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Dieser Bedarf wird neben der im Plangebiet ausgewiesenen Offentlichen Griinfliche mit
Zweckbestimmung: ,,Spielplatz (wie 0.g.) durch die in den umliegenden Baugebieten bereits
realisierten Spielplitze gedeckt.

In einem Radius von 400 m um das Plangebiet befinden sich Spielplitze in einer Gré8e von
5670 m? . Im Plangebiet Nr. 149 ,Beim Kuhlager und Nr. 150 ,, Ahnsforth® sind 5 Spielfiz-
chen mit einem Umfang von ca. 3770 m? realisiert worden. Fiir die Bereiche besteht ein rech-
nerischer Uberhang an Spielplatzflichen von 1740 m2 Im Plangebiet Nr. 159 C3 , Am
Pfingstgraben® entsteht derzeit ein Spielplatz in einer Gréf3e von 1900 m? vor. Der rechneri-
sche Bedarf lag fiir die Wohnnutzung bei 785 m?, so daf} ein rechnerischer Flacheniiberhang
von 1135 m? besteht.

Vom Gesamtiiberhang an Spielplatzflichen in den erwihnten Plangebieten wurden 767 m? fiir
das Plangebiet 159 C1 , Noérdliches Kuhlager benétigt. Jetzt werden fiir das Plangebiet Nr.
159 C2 , Eichenbleek* 780 m? benétigt. Es verbleibt also immer noch ein Uberhang von 1328
m? der fiir die spiter entstehenden Bereiche 159 E, 159 G1, 159 G2 und 159 G3 verwendet
werden soll.

Um eine ausreichend groBe Spielfliche im Nahbereich des Plangebietes Nr. 159 C2 ,,Eichen-
bleek* zu erhalten, wird die vorhandene Spielfliche am Ernst-Lesker Weg um ca. 200 m? er-
weitert, was den Uberhang um 200 m? vergroBert.

Die Entfermihgen zu den auBBerhalb des Plangebietes gelegenen Spielpldtzen ist mit unter 400

m Entfernung zumutbar, zumal sich die Wegeverbindungen iiberwiegend in Griinverbindun-
gen befinden.

2.9 Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet ist mit archiologischen Funden zu rechnen. Gema8 § 13 NDSchG sind Erdar-
beiten vom Triger der MaBnahme mindestens 4 Wochen vorher bei der Bezirksregierung
Hannover — Dezernat 406 (Denkmalpflege) -, Postfach 203, 30002 Hannover anzuzeigen.
Dies hat zu erfolgen, damit eine Beobachtung der Erdarbeiten ggf. eine unverziigliche Ber-
gung dabei entdeckter Funde durchgefiihrt werden kann. Die Unterlassung der Anzeige stellt
eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem Buf3geld geahndet wird.

3. Bodenordnung

Es ist nicht vorgesehen fiir das Plangebiet ein Umlegungsverfahren durchzufiibren, da sich
alle Grundstiicke im Eigentum der ErschlieBungstriger befinden.
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4. Kosten, Finanzierung

Fir die Entwicklung des Gebietes wurde ein stidtebaulicher Vertrag geschlossen, wodurch
der Stadt keine Kosten entstehen werden.

5. Fliachenbilanz

Reine Wohngebiete (WR) 38.396 m* (52,5%)
WR 1 3.224 m?

WR2 9.491 m?

WR 3 8.204 m*

WR 4 3.082 m?

WR 5 3470 m?

WR 6 5.640 m?

WR 7 5.285 m?
Allgemeine Wohngebiete (WA) 1.512 m? ( 2,0%)
WA 1 817 m?

WA 2 695 m*

Flichen fiir den Gemeinbedarf (Kindergarten) 1.748 m* ( 2,4%)
Offentliche Verkehrsfliichen 6.482 m? ( 8,8%)
Offentliche Griinflichen 10.453 m? (14,3%)
Fliichen mit Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 14.612 m? (20,0%)
Gesamt 73.203 m? (100%)
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am
06.07.2000 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 159 C 2

,,Eichenbleek®, Stadt Neustadt a. Rbge. — Kernstadt — vom 03.04.2000 bis einschliellich
03.05.2000 &ffentlich auslegen.

Neustadt a. Rbge., den 24.07.2000

Stadt Neustadt a. Rbge.
Siegel
gez. Heidemann gez. Hiseler

Biirgermeister Stadtdirektor

Stand: 26.05.2000 Seite 17



