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Ortliche Bauvorschrift

§ 1

§2
(1)

(2)

(3)

(2)

(3)
§3

Geltungsbereich

Diese gestalterischen Festsetzungen gelten fiir den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr 580 "Alte Wehme", 3. beschleunigte Anderung der Stadt
Neustadt a. Rbge., Stadtteil Dudensen.

Gestaltungsanforderungen an Dacher

Bei den Hauptdachflachen von Gebauden sind nur Satteldacher, Zelt-, Walm-
und Kriippelwalmdécher oder gegenlaufige Pultdacher mit gleichen
Dachneigungen beider Hauptdachflachen zulédssig. Dachaufbauten dirfen
maximal 2/3 der Dachlange - an der Traufe gemessen - einnehmen, der
Mindestabstand von den Giebelwanden muss mindestens 1,50 m betragen.
Fledermausgauben und Gauben mit ovalen bis runden Wangen sind nicht
zulassig. Das gilt nicht flir Gebdude bis 40 m? Grundflache.

Die Dachneigung der Hauptdachflachen von Gebauden darf nicht weniger als 35°
und nicht mehr als 48° betragen.

Als Dachdeckung sind nur Dachpfannen in roter und rotbrauner Farbe (im
Rahmen der RAL K7- Farbregister mit den Bezeichnungen RAL 2001 rotorange,
2002 blutorange, 3000 feuerrot, 3002 karminrot, 3013 tomatenrot und 3016
korallenrot festgelegten Farben) und deren Zwischenténe zulassig.

(An die Dachform und die Dachdeckung von Wintergarten und
Terrasseniiberdachungen, sowie an die Dachform von Dachaufbauten werden
keine Gestaltungsanforderungen gestellt.)

An den eingeschossigen Wohngebauden ist eine Traufhohe von maximal 4,20 m,
bezogen auf die ndchstgelegene angrenzende Stralenoberkante, zulassig.

Die Traufhéhe gibt die Héhe zwischen der unteren Schnittlinie der
Dachkonstruktion mit der dusseren senkrechten Begrenzungslinie an der
Traufseite von Gebauden und der Oberkante der zur Erschlielung der einzelnen
Grundstiicke notwendigen nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflachen an.

Der Einbau von Anlagen zur Sonnenenergienutzung ist in Dachern zulassig.
Gestaltungsanforderungen an Einfriedungen

Als Einfriedungen sind zur StralRe hin nur Hecken, Mauern und vertikal
gegliederte Holzz&une mit oder ohne Sockel und Mauerpfeiler aus roten bis
rotbraunen Mauerziegeln im Rahmen der im RAL-Farbenregister mit den
Bezeichnungen RAL 2001 rotorange, 2002 blutorange, 3000 feuerrot, 3002
karminrot, 3013 tomatenrot und 3016 korallenrot festgelegten Farben
zugelassen. Die Verwendung von Natursteinen ist ebenfalls zulassig.




Ortliche Bauvorschrift

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt gemaR § 91 Abs. 3 NBauO, wer vorsétzlich oder
fahrlassig als Bauherr oder Unternehmen BaumaRnahmen ausfihrt oder
veranlasst, auch wenn sie gemaR §§ 69 und 69a NBauO keiner Baugenehmigung
bediirfen, sofern sie gegen die Vorschriften dieser 6rtlichen Bauvorschrift
verstol3en.

(2) Ordnungswidrigkeiten werden mit GeldbuRRe geahndet. Der Hchstbetrag ergibt
sich aus § 91 Abs. 5 NBauO.

Textliche Festsetzungen
§ 1 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Innerhalb des Schutzstreifens der nachrichtlich ibernommenen unterirdischen
Abwasserleitung diirfen keine fest gegriindeten baulichen Anlagen errichtet und
groRRkronigen Baume gepflanzt werden.

§ 2 Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Die in der Planzeichnung festgesetzte "Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern" ist vollstandig mit standortheimischen Laubgeholzen
(Baume und Straucher) zu bepflanzen (vergleiche Pflanzliste in der
Begriindung). Die Bepflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

§ 3 Niederschlagswasserversickerung

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 56 ,97 und 98 NBauO werden
flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende 6kologische
Festsetzungen getroffen:

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist zur
Grundwasseranreicherung in den Untergrund abzufiihren. Die Errichtung eines
Speichers und die Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unbertihrt. Das
Gleiche gilt fiir die Versagungsgriinde nach § 8 NWG bei der Erteilung der
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Hinweis: Die Erlaubnis zur dauerhaften Absenkung von Grundwasser
(Gebaude mit tiefen Kellern) kann nicht in Aussicht gestellt werden.

Hinweis
Unmittelbar 6stlich des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal
Speicher, Dudenser Strale 9 gemal § 3 (2) NDSchG.
GemaR § 8 NDSchG sind bauliche Anlagen in deren Umgebung so zu
gestalten, dass das Erscheinungsbild des Baudenkmales nicht beeintrachtigt
wird.




Erlauterung der Planzeichen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

Baugrenze

| Zahl der Vollgeschosse

A nur Einzelhauser zulassig
Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl

Planungen, Nutzungsregelungen, Maltinahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige
Bepflanzungen

Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

IE Baudenkmal

Sonstige Planzeichen

I I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7
I I BauGB)

i
i i
st

Leitungsrecht

Nachrichliche Ubernahme

—O—— Abwasserleitung unterirdisch
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Uo Allgemeines

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet dieser beschleunigten 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 580 befindet
sich im stdlichen Bereich der Ortschaft Dudensen, nérdlich der Strae Zum Bolzplatz (vgl.

Abb. 1). Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ausschlieBlich einen Teil des Flur-
stiicks 35/29.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes

Alte Wehme

In den Meierhéfen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersédchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (veréndert), © 2008 (*. LGLN

1.2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Angesichts der schwierigen finanziellen Haushaltslage ist die Stadt Neustadt a. Rbge. ge-
halten, sdmtliche Méglichkeiten zur Verwertung stédtischer Immobilien auszuschépfen, um
dadurch die Einnahmesituation zu verbessern. In diesem Rahmen wurde angeregt, den
Spielplatz, Flurstick 35/29 in der Gemarkung Dudensen, als Baugrundstiick zu verduBBern.

Das Flurstick 35/29 wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 580 als
Spielplatz festgesetzt, um dem Spielplatznachweis im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nach dem Niederséchsischen Gesetz Uber Spielpldtze (NSpPG) gerecht zu werden.
Das NSpPG wurde jedoch im 10.12.2008 formal aufgehoben. Nach den Anforderungen
des NSpPG musste bei der Neuausweisung von reinen Wohngebieten in einem Radius von
400m ein ausreichend grofler Kinderspielplatz gefahrlos erreichbar sein, um das Spielbe-
durfnis der Kinder im Grundschulalter zu befriedigen. Die Festsetzung des Kinderspielplat-
zes war somit zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 580 rechtlich erfor-
derlich. Die Entscheidung Gber die Errichtung und Unterhaltung von Spielplétzen wurde
nun den Kommunen als Angelegenheit der érilichen Gemeinschaft Gbertragen. Hierzu
gehéren auch Entscheidungen Gber die planungsrechtliche Aufhebung.

Die inhaltlichen Belange des NSpPG missen zwar nicht mehr verbindlich im Rahmen der
Bauleitplanung in der Abwdgung beachtet werden, missen jedoch weiterhin der Abwé-
gung bericksichtigt werden. In der Abwdgung ist schlissig darzulegen, wie die sozialen
Bedirfnisse der Bevélkerung nach ausreichend Spielfléchen abgedeckt werden. Jedoch ist
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der jetzt mégliche Entscheidungsspielraum zu nutzen. Eine solche Abwégung kann nicht
einzelfallbezogen erfolgen, sondern muss auf einer sozial- und bedarfsgerechten Konzepti-
on fir das gesamte Stadtgebiet beruhen. Diese Abwégungsgrundlage bilden die politisch
beratenen Beschlussdrucksachen 221/2011 und 205/2012 bis 205-2/2012 zum ,Spiel-
und Bolzplatzkonzept”. Am 18.02.2013 hat der Verwaltungsausschuss auf der Grundlage
der Beschlussdrucksache 205-2/2012 unter Nr. 8 den Beschluss gefasst, die Bebauungs-
plandnderung fir den Bebauungsplan Nr. 580 einzuleiten.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt damit das wesentliche stédtebauliche Ziel, die bau-
leitplanerischen Voraussetzungen zu schaffen, um auf einem heute als Spielplatzflache
ausgewiesenen Grundstiick Wohnbebauung zu realisieren.

1.3 Ablauf des Planverfahrens und erhebliche Anderungen

Aufstellungsbeschluss gemaf Beschluss: ....ccoovviiininnnnnn.

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB 1 - P 51—
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger | Anschreiben:

&ffentlicher Belange gemdaf Frist:

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaB Beschluss:

§ 6 BauGB

Erhebliche Plandnderungen wéhrend des Verfahrens:
- bislang keine

1.4 GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Fléche von insgesamt ca. 491 m2.

2 Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Anpassung an die Raumordnung

Die Stadt Neustadt a. Rbge. ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 der Region
Hannover als Mittelzentrum dargestellt. Der Stadtteil Dudensen soll als landlich strukturier-
te Siedlung mit der Funktion Eigenentwicklung entwickelt werden.

Der Entwicklungsspielraum besteht aus der Erfillung des értlichen Grundbedarfs an zuséitz-
lichen Wohnbauflachen.

Die geringe Innenbereichsverdichtung fir Wohnzwecke (ein Baugrundstiick) entspricht so-
mit den Zielen und Grundsétzen der regionalen Raumordnung.

2.2 Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. als
"Wohnbaufléche" dargestellt. Diese Bebauungsplanénderung ist somit aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB.

Die geordnete stédfebauliche Nutzung ist gewdhrleistet.
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2.3 Bebauungsplan

Diese Bebauungsplandnderung umfasst einen Teilbereich des seit 05.10.1995 rechtskréi-
tigen Bebauungsplanes Nr. 580 dessen Festsetzungen durch die 3. beschleunigte Ande-
rung in diesem Teilbereich mit Rechtskraft auer Kraft treten.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 580
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2.4 Landschafisplan

Die Aussagen des Landschaftsplanes als gutachterlicher Fachplan fir den Fléchennut-
zungs-plan wurden beachtet.

2.5 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im "beschleunigten Verfahren" geméB § 13 a BauGB gedn-
dert. Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden bei Bebauungsplénen fir die
Wiedernutzbarmachung von Flédchen, der Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der
Innenentwicklung. Das ist hier der Fall.
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Der Bebauungsplan hat weit weniger als 20.000 m2 zuléssiger Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO, sodass gemdB § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine Vorprifung
des Einzelfalles nach der Anlage 2 zum BauGB, ob voraussichtlich erhebliche Umweltaus-
wirkungen entstehen, nicht erforderlich ist.

Ein Vorhaben, welches einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder dem NUVPG unterliegt, wird nicht begriindet.

FFH-Gebiete oder Europdaische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Das bedeutet u. a., dass von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen
wird. § 4 ¢ BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen regelt, ist nicht
anzuwenden.

3 Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, um die in Kap. 1.2
dargelegten Ziele zu erreichen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Fléche wird als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt, damit die Nutzung sich in
das umliegende ,Allgemeine Wohngebiet” integriert.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Gberbaubare Grund-
stucksflache

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass auf den geplanten Baugrundsti-
cken ein durchschnittliches Einfamilienhaus gebaut werden kann. Wie in der Nachbar-
schaft werden daher ein Vollgeschoss und eine Grundfléchenzahl von 0,3 zugelassen. Ziel
der Festsetzung der Bauweise ist es, den vorhandenen Charakter der an das Plangebiet
grenzenden Bebauung zu bewahren, der Gberwiegend von freistehenden Einfamilienhé&u-
sern (Einzelh&usern) geprdgt ist. Um dies zu erreichen, wird im WA ,nur Einzelhduser zu-
lassig” festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfléiche wird so angelegt, dass das vorhandene westlich an-
liegende Baufenster nach Osten erweitert wird. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass
die Bebauung auf der Siid- und Nordseite mindestens 5 m, auf der West- und der Ostseite
mindestens 3 m Abstand von den Grundstiicksgrenzen hélt, um die angrenzenden Ab-
standsmafie aufzunehmen.

3.3 Ortliche Bauvorschriften

Fir den Bebauungsplan Nr. 580 wurden seinerzeit gestalterische Festsetzungen getroffen.
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden diese geringfiigig modifiziert.
Um zu erreichen, dass das neue Gebéude die wichtigsten Merkmale einhélt, die das Er-
scheinungsbild der vorhandenen Nachbarbebauung préigen, wurden diese Festsetzungen
auch for die beschleunigte 3. Anderung — an neue rechtliche und faktische Gegebenheiten
angepasst — Ubernommen. Durch die &rtliche Bauvorschrift werden besondere Anforde-
rungen an die Gestaltung der geplanten Bebauung gestellt. Charakteristisch for das Er-
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scheinungsbild des Umfeldes sind in erster Linie die Décher der Hguser. Bei den Aufen-
wédnden fohrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu Uniformitét. Deshalb werden nur Re-
gelungen fir die Dachform und die Dachfarben getroffen, um ein Mindestmaf3 an Einord-
nung zu gewdhrleisten. Weiterhin werden gestalterischen Anforderungen an Einfriedungen
vorgeschrieben.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der gewidmeten Strale ,Zum Bolzplatz” aus erschlossen. Die ver-
kehrliche ErschlieBung ist gesichert und wird weiter aufrechterhalten.

3.5 Pflanzflache

Wie am nérdlichen Rand des westlich angrenzenden Wohngebietes im Ursprungsplan wird
zur innerdrilichen Freiflache hin auch fir dieses Grundstick im Norden des Plangebietes
eine 5 m breite Fldche zum Anpflanzen von B&dumen und Stréuchern festgesetzt.

Neben einer &kologischen Bedeutung schafft diese Fldche Raum fir eine sinnvolle land-
schaftsgerechte Gestaltung und Bepflanzung des Siedlungsrandes und stellt somit gleich-
zeitig einen sinnvollen Ubergang zur innerérilichen Freifléche dar.

Standortheimische mittelgroBe und grole B&ume sollen Bestandteil der Gehélzanpflan-
zung sein. Es sollen Arten aus folgender Liste verwendet werden:
Liste der standortheimischen Geholzarten fiir trockene sandig-lehmige Béden

Es sind grundsatzlich Gehdlze mit gesicherter autochthoner {(gebietsheimischer) Herkunft
zu verwenden, da es sich um eine Kompensationsflache handelt.

l. Ordnung: GroBbdume tiber 25 m Hohe

Berg-4horn Acer pseudcepliatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Wald-Kiefer Pinus syivestris
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linds Tilia platyphyilos
Feid-Ulme Ulmus minor

Il. Ordnung: Bdume bis 25 m HShe

Feld-Ahorn Acer campestre
Hange-Birke Betula pendula
ZitterPappe! Populus tremula

Vogel-Kirsche Prunus avium

E chte Traubenkirsche
Eberesche, Traubenkirsche

Prunus padus
Sorbus aucuparia

Grofdstrducher: groBe Strducher tiber 4 m Hbhe, z. T. baumartig

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger VWeilldern
Eingnffeliger VWeitdom
Gewpohnl. Pfaffenhltchen
Sald/Veide

Kerb-/veide

Schwarzer Holunder

Straucher bis 4 m Hohe
Schiehe, Schwarzdom
PurgierKreuzdorn
Trauben-Hoeolunder

Niedrige Strducher: 2— 3 mH8he
Hunds-Reose

Wildobstgehdlze
Hoelz-Apfel
Wild-Bime

Cornus sanguinea
Coryius avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus eurcpaeus
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Prunus spinosa
Rhamnus catharficus
Sambucus racemocsa

Rosa canina

Malus syivestns
Pyrus communis
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3.6 Nachrichtliche Ubernahme und Leitungsrecht

Im stdlichen Planbereich verlduft ein unterirdischer Schmutzwasserkanal. Dieser wird nach-
richtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Auf dem Baugrundstiick ist ein 3 m breiter
Schutzstreifen beidseits des Schmutzwasserkanals zu beachten. Dariiber hinaus werden
u.a. die Instandsetzung und die Erneuerung des Kanals so wie das zu diesem Zweck not-
wendige Betreten des Grundstiickes durch die stédtische Abwasserentsorgung abgesichert.

4 Grundsatzliche Belange

4.1 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist vorhanden. Das Grundstick ist voll erschlossen.
Der zustéindige Versorgungstréger fir Strom und Gas sind die Stadtwerke Neustadt
a. Rbge.

Die Wasserversorgung wird von dem Wasserverband Garbsen-Neustadt sichergestellt.

Die Anschlussméglichkeit an das stédtische Abwassernetz besteht Uber den Schmutzwas-
serkanal in der StraBBe ,Zum Bolzplatz”.

Weitere ErschlieBungsmafBnahmen sind nicht erforderlich.

4.1.1 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird wie bisher durch die Abfallbeseitigungsgesellschaft der Region
Hannover (AHA) durchgefihrt.

4.1.2 Léschwasser

Nach der Stellungnahme des Wasserverbandes Garbsen-Neustadt vom 30.05.2013 kann
im Bereich des geplanten Wohngebietes aus dem vorhandenen Rohrnetz eine L&schwas-
sermenge von 1.440 |/min Gber zwei Stunden bei ausreichendem Betriebsdruck bereitge-
stellt werden. Grundlage hierfur ist die Wasserentnahme mit einem Standrohr nach DIN

14 375.
Die Léschwassermenge kann entsprechend nach DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W 405)

aus zwei U-Hydranten entnommen werden, der sich in einem Umkreis von 110 m zum
geplanten Wohngebiet befinden.
4.1.3 Oberflachenentwésserung

Das anfallende Niederschlagswasser ist — wie auch heute schon auf den benachbarten
Grundstiicken — zur Grundwasseranreicherung auf dem Grundstiick zu versickern.

Die Errichtung eines Speichers und die Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unbe-
rihrt. Das Gleiche gilt fir die Versagungsgrinde nach § 8 NWG bei der Erteilung der
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Erlaubnis zur dauerhaften Absenkung von Grundwasser — Gebéude mit tiefen Kel-
lern — kann nicht in Aussicht gestellt werden.

4.2 Immissionen

Es sind keine besonderen Immissionen im Plangebiet bekannt. Den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird entsprochen.
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4.3 Denkmalschuiz

Unmittelbar &stlich des Baugrundstiickes befindet sich das Denkmal ,Speicher Dudenser
StraBBe 9 gemdfB § 3 Abs. 2 NDSchG. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. GemaB § 8 NDSchG sind baulichen Anlagen in der Umge-
bung des Denkmals so zu gestalten, dass das Erscheinungsbild des Denkmals nicht beein-
tréichtigt wird (vgl. Kap. 3.3).

4.4 Soziale Bedurfnisse der Bevélkerung

Die sozialen Bedurfnisse der Bevélkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender &ffent-
licher Spielflachen. In Dudensen finden sich derzeit zwei Spielplétze, von denen einer aus-
gebaut ist, und ein ausgebauter Bolzplatz. Durch den Bebauungsplan entidllt der nicht
ausgebaute Spielplatz. In ca. 300 m Entfernung findet sich neben dem ausgebauten ca.
1.400 m2 grofien Spielplatz am Wehmeweg eine mehr als 4.800 m2 grofle Spiel- und
Sporffléche mit ausgebautem Bolzplatz. Der wegfallende nicht ausgebaute Spielplatz wird
nicht als solcher genutzt. Ein Bedarf wird nicht mehr gesehen, so dass die Sicherung der
Flache fur einen méglichen zukiinftigen Ausbau nicht notwendig ist.

Neben den Spielméglichkeiten auf dem insgesamt rund 6.200 m2 groflen gesamten
Spielareal am Wehmeweg sind zudem aufgrund der Gréfle der privaten Grundsticke aus-
reichend Fléchen zum Spielen auf den privaten Grundstiicksfléichen vorhanden.

Somit sind die sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung nach ausreichend Spielfléchen abge-
deckt.
4.5 Private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes und

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus einer bestimm-
ten Wohnlage ergeben.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird durch die Bebauungs-
plandnderung nicht beeintréchtigt.

Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage fir die umliegenden Bereiche ergeben, wird ebenfalls nicht beeintréchtigt.

4.6 Natur- und Landschaftsschutz / Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten fir Félle des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet, dass
fir diese Bebauungsplanédnderung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Trotzdem sind die Belange des Natur- und Bodenschutzes sowie Kompensationserforder-
nisse gegebenenfalls in die Abwédgung und in die planerische Entscheidung mit einzube-
ziehen.

Es handelt sich um eine Mafinahme der Innenentwicklung, somit wird der Landschafts- und
Fléchenverbrauch minimiert und die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 be-
grenzi.
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Die Bebauungsplanénderung umfasst das Flurstick 35/29, welches im Bebauungsplans
Nr. 580 als &ffentliche Grinfléche mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt ist. In
der Realitéit handelt es sich um einen nicht ausgebauten Spielplatz, auf dem keine Spielge-
réite vorhanden sind. Die Flache ist derzeit hauptséchlich durch Grasbewuchs geprégt.

Abbildung 3: Luftbild des Grundstiickes

.

Auf besonders schitzenswerte Arten der Tier- und Pflanzenwelt liegen keine Hinweise vor.

Bei der Kennzeichnung der Biotoptypen und der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ori-
entiert sich die Stadt an der Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung ,Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft’, die die Landesregierung Nordrhein- Westfalen 1996 herausgege-
ben hat und die durch die ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung
in NRW* (M&rz 2008) ergdnzt wurde.

Die Flachen im Plangebiet haben danach (Biotoptypenwertliste A) folgende Werte:

|A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums
1 2 3a 3b 3c 4 5 6 1
Grund- H
Flachen. | Grofe wen |Gesamt{Gesamt- 5'"?9"
Code s Biotoptyp = Boratzesa i anteil Ausgangs- Flache Avsecr  |KOrrektul e (flachen-
= w flache eamye | rfaktor | s exsay WEIL
e P i
“Dioffentliche Granfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz 2 1 982
=)} 491 ¥ 2
[Gesamtiiache 491 m*
I Gesamtilachenwert A 962
*1) Die Sictoptypenantaie auf einem typiscnen Naustadier Spielpiatz vantett sich qurahsahntiich asf oigende chenantele. versiegeile Flacne/P faster mi nachgescnanster Versickerung
{1.2) ven 20 %, Falischutzfdchen aus Sand (1.8) ven 20%, intensivrasen (4.5) von 30 %, Geblsch <50 % ypisch (7.1) von 20 %, mit lebensraumtypischan
Bestand (7.4) von 10 %. Scmit ergibt sich der Wert fr den Biotoptyp " i U mit der 2\ von2.
[B-Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans
1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
Grund- :
) Flachen- Grafte wert Gesamti Gesamt-| fE"."ial'
Code o g e Biotoptyp . Bamaypensetinn) anteil Ausgangs- Fliche Apmep  KOrrEKtUl  wert acl en-
: e a " i X ft 5 werl
%) flache x‘e:c;:‘)o rfaktor | ss4r808 i -
1.1’?ta'che 1. versiegelte Flache (A ines \Wohngebiet/ 0,3) 30% 412 e 124 n7 0 1 1] 0|
Flache 1:versiegelte Flache (Aligemeines Wohngebiet/ 0,3) mit =
12 nachgeschaketer Versickerung 15 % 412mt 62 m? 05 1 1 kil
43{Flache 1: Zler- und Nutzgarten strulturam 55% 412 227 7 2 1 2 453
7.2{Flache 2: Gebisch mit >=50% i Geholzen 80 nm? 5 0,70 35 280)
Gesamtfiache 492 m* |
1 Ges amtilachenwert B:] 764

Aufgrund der Festsetzungen der Bebauungsplanénderung ergibt sich ein Defizit in der 8ko-
logischen Wertigkeit von 218 Punkten. Die Gesamtbilanz ergibt sich aus der Differenz des
Zustandes des Untersuchungsraums gemdf den Festsetzungen des Bebauungsplans (Ge-
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samffléchenwert B) und dem Ausgangszustand des Untersuchungsraums (Gesamttfléchen-
wert A).

l Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A: 794 - 982 = -218 ]

Es handelt sich um eine MaBBnahme der Innenentwicklung, somit wird der Landschafts- und
Flachenverbrauch minimiert und die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 be-
grenzt. Diese Vorteile wiegen die verbleibende Beeintrichtigung auf; die Eingriffsregelung
ist hier im beschleunigten Verfahren nicht anzuwenden.

4.7 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.

4.8 Kosten fur die Gemeinde

Abgesehen von dem SW-Beitrag sowie den Kosten fir den Hausanschluss entstehen der
Stadt Neustadt a. Rbge. auBer den Verwaltungskosten und verwaltungsinternen Planungs-
kosten keine weiteren Kosten.

Nach Rechtskraft der Bebauungsplanénderung wird das Grundstick von der Stadt &ffent-
lich zum Verkauf angeboten werden. Der Bodenrichtwert liegt derzeit bei 35 €/m? fur
Wohnbauland. Der SW-Beitrag zuziiglich der Kosten fir den Hausanschluss Gbernimmt die
Stadt, da die Fléche vollerschlossen verkauft werden soll. Alle bei der Eigentumsibergabe
entstehenden Kosten sind von dem Erwerber zu tragen.

Einnahmen: Verkaufserlds: 491 m2 WR x 35 €/m? Richtwert (Vollerschlossen) 17.185 €
Ausgaben: - SW Beitrag 2.712 €
Bilanz 14.473 €

* %k
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Neustadt a. Rbge., den ....................
Stadt Neustadt a. Rbge.

- Team Stadtplanung -

Im Auftrag

Nille

Verfahrensvermerke

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 580 ,Alte Wehme”,
beschleunigte 3. Anderung Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Dudensen, vom
cesessesesseccsnes DIS €INSChliEBlich seeecessseeeessees Sffentlich ausgelegen.

Diese Planbegrindung hat am Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Rat der
Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am «eeseecessecsesees teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den ......ooooiiiiiiiiiiiiiiiceee

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Uwe Sternbeck
Birgermeister

o:\dezernat 2\fd 60 planung und bauordnung\610 stadtplanung\nille\bauleitplanungen 8bv\ortschaften\hagen\dudensen\bp 580 3 b &nd spielplatz\bp 580 3 b
&_begriindung_entwurf.docx
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