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l. Allgemeines

1. Einleitung

Im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung Mandelsloh und Amedorf hat sich der zugehdérige
Arbeitskreis intensiv mit der Siedlungsentwicklung und der Ausweisung eines geeigneten Bau-
gebiets fur die beiden Ortsteile befasst. Im Marz 2006 fiel die Wahl unter Abwéagung aller Be-
lange auf das Plangebiet ,,Wiekfeld* im Westen des Ortsteils Mandelsloh.

Weingéren iy bt
FeuerwehrF 549

Twacht

~ o Mandelsloh
f‘&-g@ ‘5\‘,"-

Wiekfeld

e 250 m

Al

~ By

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséohsischeﬁ Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2015 €A gLn Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 611 "WiklohstraRe West", Ortschaft Mandelslch
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Um die Immissionskonflikte mit den landwirtschaftlichen Betrieben an der Amedorfer und
Mandelsloher Stral3e zu bewaltigen, kann eine Wohnbebauung zunéchst nur im westlichen Teil
realisiert werden. Daraufhin wurde im Flachennutzungsplan eine Wohnbaufldche mit An-
schlussmdglichkeit an die Wiklohstrale (K 306) dargestellt. Diese Lésung ermdglicht eine
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wirtschaftliche Erschlielung bei gleichzeitiger Beruicksichtigung der landwirtschaftlichen Vor-
belastung.

Nach den Vorstellungen der Stadt sollen hier vielfaltige Wohnformen unter besonderer Bertick-
sichtigung des ,,Wohnens im Alter” in Mandelsloh angeboten werden. Geplant ist generations-
ubergreifendes Wohnen in rdumlicher Ndhe zum Nahversorgungszentrum sowie zu den
Infrastruktureinrichtungen des Ortes. Den unterschiedlichen Wohnwiinschen soll durch klassi-
sche Einfamilienhausgrundstiicke, und durch zum Teil barrierefreie Wohnungen in einer mehr-
geschossigen Wohnanlage entsprochen werden.

Zur Deckung dieses Bedarfs an unterschiedlichen Wohnformen soll daher ein 1. Bauabschnitt
des Baugebiets Wiekfeld entwickelt werden.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Ziele des Bebauungsplans sind

¢ unterschiedliche Wohnformen, wie generationsubergreifendes Wohnen und klassische Ein-
familienh&user auf den Flachen westlich der Infrastruktureinrichtungen von Mandelsloh mit
Schule, Kindergarten, Sporthalle und dem sich im Bau befindenden Seniorenheim,

o die weitgehende Erhaltung des Baumbestandes im Plangebiet und

e die Schaffung einer abwechslungsreichen Ortsrandeingriinung.

Die Planung hat den Zweck, den Bedarf an unterschiedlichen Wohnformen in der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. zu decken.

Die Planung ist notwendig, um die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir die Schaffung von
neuen Wohngrundstiicken und den zugehdrigen Erschliefungsanlagen zu schaffen.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

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

In das Plangebiet werden die landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen WiklohstralRe und
dem Feldwirtschaftsweg in Verlangerung des Pastor-Simon-Wegs (Flurstiicke 213/2 und
212/1). Auf der Sldseite des Feldwirtschaftswegs werden die Flurstiicke 187/1 (teilw.), 187/2
(teilw.), 214/1 und 215/1 (teilweise) Uberplant. Der Feldwirtschaftsweg wird vom Westrand des
Plangebiets bis zu dem Strallenabschnitt im Osten einbezogen, der noch nicht fir den offentli-
chen Verkehr gewidmet ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind nicht zu er-

warten:

e Im Norden begrenzt die Wiklohstralle (K 306) das Plangebiet. Daran schlief3en sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an. Nachteilige Auswirkungen in Form von Nutzungsein-
schréankungen fur die landwirtschaftliche Nutzung sind aufgrund der Trennung durch die
KreisstraRe nicht zu erwarten. Die Auswirkungen des Verkehrslarms der KreisstraRen wur-
den in dem schalltechnischen Gutachten vom 03.08.2017, GTA, Hannover, untersucht.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse erfullt werden.

e Im Osten grenzen auf der Nordseite des Pastor-Simon-Wegs die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen mit Schule, Turnhalle, Bolzplatz, Kindergarten an das Plangebiet. Sie liegen im rdum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 603 “Wiklohstralie*, der hier ,,Flache fir
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Gemeinbedarf* mit entsprechender Zweckbestimmung festsetzt. Nutzungskonflikte kon-
nen durch die Larmimmissionen der Bolzplatznutzung und der Sporthallennutzung entste-
hen. Diese wurden ebenfalls im schalltechnischen Gutachten untersucht. Auch hier kénnen
durch entsprechende VVorkehrungen im Bebauungsplan und auf den 6stlich angrenzenden
Flachen die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erftllt werden.

e Das sich im Bau befindende Seniorenheim auf der Siidseite des Pastor-Simon-Wegs liegt
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 610 ,,Pastor-Simon-Weg", der die
Flachen als ,,Allgemeines Wohngebiet* festsetzt. Das entspricht der geplanten Nutzung im
Plangebiet. Nutzungskonflikte sind hier nicht zu erwarten.

e Im Suden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet. Die
geplante Ortrandeingrunung sorgt fur eine raumliche Trennung. Nachteilige Auswirkungen
in Form von Nutzungseinschrankungen entstehen daher fir die landwirtschaftliche Nut-
zung nicht.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird daher bei der Abgrenzung des Plangebiets einge-
halten.
4. Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. entwickelt.
Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine dariiber hinausgehende An-
passung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt als ,,Wohnbaufldche* (W) dar-
gestellt (vgl. den folgenden Planausschnitt).

Plangebiet

o e
= /
Staclt t/

v NEUDTADT g

= am Rubenberge ‘* LGLN 7 2>
?——ﬁi—hﬁdaten Stadt Neustadt a. Rbge. | Hintergrund: Auszug.aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- me‘ Katasterverwaltung 3.1
0 ‘\ 0.5 P y/ C———

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge
ohne Malf3stab, genordet

Aus dieser Darstellung wird der Bebauungsplan entwickelt.
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6. Interkommunales Abstimmungsgebot (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustim-
men. Dieses Abstimmungsgebot ist verletzt, wenn von einem Bauleitplan ,,unmittelbare Aus-
wirkungen gewichtiger Art* auf eine Nachbargemeinde ausgehen. Bei diesem Bebauungsplan
ist das offensichtlich nicht der Fall. Das Plangebiet liegt mitten im Stadtgebiet von Neustadt a.
Rbge. Das Gebiet der nachstgelegenen Nachbargemeinde, der Stadt Nienburg liegt rd. 3,5 km
nordwestlich des Plangebiets. Aufgrund des Abstandes und aufgrund der geplanten Nutzung
mit rd. 20 Baugrundstiicken ergeben sich keine unmittelbaren Auswirkungen auf ihr Stadtge-
biet. Die Grenzen zu den anderen Nachbargemeinden liegen erheblich weiter entfernt. Fr sie
gilt dasselbe wie flr die Stadt Nienburg. Das Abstimmungsgebot wird daher nicht verletzt.

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. GroRRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur, Hohenverhaltnisse, Ent-
wasserung

Das Plangebiet liegt am Westrand der Ortslage von Mandelsloh, stdlich der Wiklohstraf3e und
westlich des ,,Schulzentrums* von Mandelsloh. Es hat eine Gréf3e von ca. 1,8 ha.

Die Flurstiicke im Plangebiet sind Privateigentum. Die Stadt plant mit der Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft Neustadt a. Rbge. (im Folgenden ,,GEG*") einen stadtebaulichen Vertrag tber
die Erschliefung und Vermarktung der Grundstiicke im Plangebiet zu schlieRen. Die GEG wird
dazu die Grundstiicke im Plangebiet erwerben.

Die Flachen im Plangebiet liegen am Westrand der Ortslage von Mandelsloh, stdlich der
WiklohstraRe K 306 im Anschluss an das Schul- und Kindergartengrundstiick. Das Gelande im
Plangebiet ist praktisch eben. Es liegt auf einer Hohe zwischen 32,5 und 32 m UNN.

Vorfluter im Plangebiet gibt es nicht. Derzeit versickert das Oberflachenwasser auf den Fla-
chen. Dabei soll es méglichst auch in Zukunft bleiben.

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Der Gberwiegende Teil des Plangebiets wird als Acker genutzt. Bei dem Acker handelt es sich
nach der Bodenschatzungskarte (NIBIS® Kartenserver) um stark lehmigen Sand (SL) bzw. san-
digen Lehm (sL), mittlerer Zustandsstufe (3 bis 4). Nach der Entstehungsart sind es Schwemm-
landbdden (Al). Zur Ertragsféhigkeit vgl. unten Abschnitt V.5. Belange der Landwirtschaft
(S. 20)! GemaR der Bodeniibersichtskarte (BUK 50) ist dem Plangebiet und der weiteren Um-
gebung der Bodentyp ,,Braunerde* zuzuordnen.

Fir den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage,
e ob sich der Boden fir die geplante Wohnbebauung eignet und
e 0b das Oberflachenwasser versickert werden kann.

Durch das Ingenieurblro BGU Ingenieure GmbH, Hannover, wurde ein geotechnischer Bericht
zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden sowie zu deren Tragfahigkeit erstellt.

Nach den Bohrergebnissen liegt im Plangebiet eine 3-geteilte Schichtenfolge aus humosem
Oberboden, Lehm und Sand vor. Die Unterkante der Lehmschicht liegt bei rd. 1,1 m unter Ge-
ldnde. Wahrend der Bohrarbeiten im April 2016 wurde das Grundwasser in Tiefen von rd. 2,7
bis 3,2 m unter Geldnde angetroffen. In und nach niederschlagsreichen Perioden muss mit ei-
nem Anstieg der Wasserstande gerechnet werden. Der geotechnische Bericht geht von einem
moglichen Grundwasseranstieg bis rd. 1,5 m unter Geldndeoberkante aus.
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Der bis in eine Tiefe von 1,1 m anstehenden Lehm kommt in der Regel fiir eine Versickerung
nicht in Betracht. Die darunter anstehenden Sande sind von ihrer KorngréRenverteilung grund-
séatzlich flr eine Versickerung geeignet. Aufgrund schluffiger Zwischenlagen ist jedoch mit
einer eingeschrankten Versickerungsleistung zu rechnen. Zusatzlich sind die Wasserverhalt-
nisse im Baugrund zu bertcksichtigen. Der Mindestabstand von 1 m kann in Zeiten hoher
Grundwasserstande nur fir Mulden/Rigolen eingehalten werden. Daher wird zur Verbesserung
der Versickerungsfahigkeit ggfs. ein Bodenaustausch erforderlich.

Hinsichtlich der Tragfahigkeit ist der erbohrte Lehm als bedingt tragféahig und erhéht setzungs-
empfindlich zu bewerten. Die Sande sind als ausreichend bis gut tragféhig zu beurteilen. Auch
hier geht der geotechnische Bericht davon aus, dass zur Erhéhung der Tragféhigkeit - zusatzlich
zum Austausch des Oberbodens — in der Regel der vollstandige bzw. teilweise Austausch der
Lehmschicht erforderlich wird.

Nach den Informationen, die die Stadt besitzt, gibt es im Plangebiet keine Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten). Dies wurde durch die Er-
kundung der Baugrund- und Untergrundverhéltnisse bestéatigt.

3. Baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und Landschaft

Bebaute Flachen gibt es im Plangebiet nicht. Die Freiflache wird zum tberwiegenden Teil als
Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt. Lediglich auf der Sudseite des Feldwirtschaftswegs
gibt es Gehdlzbestand und zwar auf einer ehemaligen Kleingartenparzelle und auf einer Flache,
auf der Schafe gehalten werden. Vgl. dazu das Luftbild auf S. 8!

ehem. Klein-

arten )
g Neubau Senio-

renresidenz

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2015 QLGLN Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Plangebiet (rote Linie) und der Umgebung, Stand Mai 2016
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Der Geholzbestand auf der ehemaligen Kleingartenparzelle wurde im Rahmen der Baufeldrau-
mung fur die Seniorenresidenz Ende 2016 / Anfang 2017 gefallt. Die Flache wird derzeit durch
die Baustelleneinrichtung genutzt. Erhalten wurde nur eine Baumreihe am Westrand der Par-
zelle sowie einzelne Gehdlze am Nordrand entlang des Feldwirtschaftswegs.

B Wy TR

Flache mit Schafhaltung
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lll. 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 1.2 dar-
gelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Stadtebauliches Konzept

Als Planungsgrundlage wurde ein stadtebauliches Konzept fur die Gestaltung, Nutzung und
ErschlieBung des Plangebiets entwickelt. Dieses Konzept musste eine Reihe von Rahmenbe-
dingungen einhalten und sollte bestimmte Entwurfskriterien erfiillen. Das Ergebnis ist der fol-
gende Bebauungsvorschlag. Er illustriert die mogliche Nutzung des Plangebiets und erldutert
die Festsetzungen.

Folgende Rahmenbedingungen und Entwurfskriterien missen eingehalten werden:
e Die duBere Erschlieung erfolgt von Norden Uber die WiklohstraRe.

e Eine Durchfahrtsmdglichkeit fur den allgemeinen Verkehr nach Osten in Richtung Friedhof
/ Pastor-Simon-Weg soll nicht entstehen.

e Die Nutzung des bisherigen Feldwirtschaftswegs im Plangebiet durch den landwirtschaftli-
chen Verkehr ist zu beruicksichtigen.

e Flr die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten, stidlich an das Plangebiet gren-
zenden Wohnbauflachen ist eine Erschlieungsmdoglichkeit zu berticksichtigen.

e Um die Gemeinbedarfseinrichtungen und Sportanlagen 6stlich des Plangebiets auf kurzem
Weg erreichen zu kdnnen, ist eine Anbindung vom Plangebiet aus vorzusehen.

e Es sollen unterschiedlich GrundstiicksgréRen entstehen, die die geplanten, unterschiedli-
chen Wohnformen ermdglichen.

e Es wird die Schaffung eines harmonischen, neuen Ortsrandes angestrebt.

e Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet stellt ein wesentliches Landschaftsmerkmal
dar. Er hat teilweise eine relativ hohe Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen soll der erhaltenswerte Baumbestand gesi-
chert und erhalten werden.

Unter Beachtung dieser VVorgaben wurde der Bebauungsvorschlag fir das Plangebiet erarbeitet:

e Geplant ist eine StichstralRe, die von der WiklohstraRe am Nordrand des Plangebiets nach
Suden flhrt und im Bereich des bisherigen Feldwirtschaftswegs in einem PKW-Wendeplatz
endet.

e Zur Gliederung des Strallenraums ist etwa auf halber Strecke eine Verschwenkung der
StralRe Uber einen kleinen Platz vorgesehen. So kdnnen auch die unterschiedlichen Grund-
stiicksgréRen angeboten werden.

e Zusétzlich zur geplanten Stichstral3e wird der bisherige Feldwirtschaftsweg fir die Erschlie-
Rung der geplanten Bebauung als Verkehrsflache genutzt.

e Die Verbindung zum Pastor-Simon-Weg wird nur fur Mull- und Rettungsfahrzeuge sowie
fur landwirtschaftlichen Verkehr ermdglicht. Die Nutzung soll Giber eine Schranke gesteuert
werden.

e Westlich der bisherigen Kleingartenflache wird die verkehrliche Anbindung fir die stdlich
angrenzenden, im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen vorgesehen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 611 ,Wiklohstral3e West"
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Stadt Neustadt a. Rbge.
Ortschaft Mandesloh

Bebauungsplan Nr. 611
"WiklohstraRe West"

- Bebauungsvorschlag -

Stand: 02.08.2017

Ausgearbeitet: Planungsbiro Vogel, Hannover

Quelle: Auszug aus den Gecbasisdaten der Niedersachsischen Vi

1gs- und K

verwaltung, © 2015 au:l_m Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen {LGLN}

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 611 ,Wiklohstral3e West"




-12 -

Beiderseits der Stichstral3e ist jeweils eine Bautiefe auf der Ost- und Westseite moglich. Auf-
grund der StraBenfliihrung kénnen unterschiedliche GrundstiicksgroRen angeboten werden, die
fur verschiedene Wohnformen geeignet sind. Im nordlichen Teil des Plangebiets sind die
Grundstucke fur die klassischen Einfamilienhauser geeignet. Daran anschlieRend sind auf der
Westseite der Stichstrale relativ kleine Grundstiicke vorgesehen, die sich besonders fur barrie-
refreie Bungalows eignen. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Stral3e kann in zentraler Lage
des Baugebiets ein Gebdudekomplex fir altengerechtes Wohnen entstehen. Hier sind betreute
Wohngruppen, Geschosswohnungen und eine Tagespflegeeinrichtung vorstellbar. Stdlich des
bisherigen Feldwirtschaftswegs ist eine Mischung aus Geschosswohnungen und Einfamilien-
hausern vorstellbar.

Fast alle Grundstlicke im Plangebiet konnen direkt von der Stral3e erschlossen und auch von
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen (z.B. Millabfuhr) sowie von Rettungsfahrzeugen angefahren
werden. Lediglich am Siidrand des Plangebiets ist im ostlichen Bereich eine Hinterliegerbebau-
ung vorstellbar.

Zur Sicherung des Baumbestandes im Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage werden Er-
haltungsbindungen festgesetzt.

Die Ortsrandeingriinung nach Westen erfolgt tiber eine Grunflache sowie einen Pflanzstreifen
auf den privaten Baugrundstiicken. Nach Suden ist eine Ortsrandgestaltung nicht erforderlich,
da hier nach den Darstellungen des Flachennutzungsplans eine Erweiterung der Bebauung ge-
plant ist.

2. Art der baulichen Nutzung

Zweck des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baugrundstiicken insbesondere zur Deckung
eines kleinen Teils des Wohnbedarfs in Neustadt a. Rbge. Wohnqualitat und der Schutz des
Wohnens stehen im Vordergrund. Daneben sollen auch die fir ein Wohngebiet typischen Ver-
sorgungseinrichtungen, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig sein. Diesen Zielvorstellungen
entspricht der Baugebietstyp ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO. Eine
scharfe Trennung von Wohnen und Arbeiten, wie sie bei einem ,,Reinen Wohngebiet” (WR)
gem. § 3 BauNVO entsteht, das praktisch nur dem Wohnen dient, ist nicht geplant. Sie ist fur
einen landlichen Ortsteil wie Mandelsloh auch untypisch. Die Flachen, auf denen Wohngrund-
stiicke entstehen sollen, werden daher als ,,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt.

Bei den angedachten Nutzungen wie altengerechtes Wohnen mit betreuten Wohngruppen und
Tagespflegeeinrichtungen handelt es sich um Nutzungen, die im WA allgemein zul&ssig sind.

3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfla-
chen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass die geschilderten Zielvorstellungen
fur die geplante Bebauung des Plangebiets erreicht werden. Dafiir gentigt es, die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festzusetzen (8 16 Abs. 3 BauNVO). Damit wird
die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zweckméfig und leicht nachvollziehbar geregelt.

Die GRZ begrenzt die Uberbauung der Grundstiicke. Durch die Einschriankung der GRZ wer-
den die Freiflachen auf den Baugrundstticken gesichert, die flr die Durchgriinung des Plange-
biets und die Versickerung des Oberflachenwassers wichtig sind. AuRerdem wird durch die
Anrechnung von Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten die mog-
liche Versiegelung der Grundstiicke begrenzt (8 19 Abs. 4 BauNVO). Das dient der Vermei-
dung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes.
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Geplant sind maximal zweigeschossige Geb&ude in offener Bauweise (vgl. den Bebauungs-
vorschlag). Fur sie wird im norddstlichen Teil des Plangebiets im Anschluss an die vorhandene
Bebauung eine GRZ von 0,4 zugelassen. Zum Rand des Plangebiets soll eine geringere Aus-
nutzung maglich sein, um zur freien Landschaft eine starkere Durchgriinung zu erreichen. Hier
wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Durch die Begrenzung der Versiegelung durch Stellpléatze,
Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen auf maximal 50 % der festgesetzten GRZ ergibt sich ein
Versiegelungsgrad zwischen 45 % und 60 % der Baugrundstiicke.

Neben der Zahl der VVollgeschosse wird zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes zusatzlich die Hohenentwicklung der Geb&ude geregelt. Im ,,inneren Be-
reich“ geniigt dazu die Festsetzung der Traufhohe mit max. 6 m. Zu den Randern des Bauge-
biets wird zusétzlich die Firsththe auf max. 9 m begrenzt.

Eine Sondersituation gibt es im Nordwesten des Plangebiets angrenzend an den Parkplatz der
Sporthalle. Zum Schutz vor dem L&rm durch die Parkplatznutzung der Sporthalle wird am Rand
des Parkplatzes eine Larmschutzwand erforderlich (vgl. das als Anlage beigeftigte schalltech-
nische Gutachten). Damit die Abschirmwirkung der Larmschutzwand greifen kann, ist eine
Einschrankung der Hohe der Baukorper erforderlich. Daher wird hier die Zahl der Vollge-
schosse auf maximal eines begrenzt und die Traufhthe mit max. 4,5 m festgesetzt. Die Errich-
tung der Larmschutzwand wird in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem ErschlieSungstrager
geregelt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Baulinien sind
grundsétzlich nicht erforderlich. Mit ihnen wird in der Regel eine stddtebauliche Raumbildung
angestrebt, die bei der lockeren Bebauung im Plangebiet kaum zu erreichen ist.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass

e zu den StraRen ein Abstand von 3 m fur Vorgdarten oder als Vorplatz verbleibt,

e zu den Grinflachen und Pflanzflachen ebenfalls ein Abstand von mindestens 3 m gewahrt
wird,

e indem Bereich, wo keine Anpflanzung zur freien Landschaft festgesetzt ist, die Bebauung
einen Abstand von mindestens 5 m zur Grenze des Plangebiets einhélt,

e zum Schulsportplatz und Bolzplatz ein Abstand von mindestens 6 m eingehalten wird,

e zum Parkplatz der Turnhallte so viel Abstand eingehalten wird, dass bei der geplanten Be-
bauung tags und nachts im Erdgeschoss die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung eingehalten werden.

4. Ortliche Bauvorschrift

Durch die 6rtliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der ge-
planten Bebauung gestellt. Die Wohnh&user im Plangebiet sollen die Ortslage von Mandelsloh
harmonisch erweitern. Um dies sicherzustellen, werden Regelungen fur die Gestaltung der Dé-
cher und das Erscheinungsbild der Einfriedungen getroffen, die fir das Ortsbild von wesentli-
cher Bedeutung sind.

Durch die ortliche Bauvorschrift werden auBerdem 6kologische Anforderungen im Plangebiet
geregelt. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll an Ort und Stelle
versickert werden. Damit werden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden vermieden. Der
Abfluss des Oberflachenwassers wird verhindert und die bestehende Grundwasserneubildungs-
rate erhalten. Um sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser auf den Grundstlicken versi-
ckert wird, wird in der ortlichen Bauvorschrift eine entsprechende Regelung getroffen. Die
Stadt geht nach den bisher vorliegenden Unterlagen davon aus, dass dies moglich ist (vgl. oben
Abschnitt 11.2, S. 7).
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5. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits oben in Abschnitt 111.1 (S. 10) erlautert. Die &duRere
VerkehrserschlieBung erfolgt von der KreisstraRe 306 nordlich des Plangebiets.

Fur die Erschlieung der Flachen im Plangebiet wird eine Stichstrale etwa in der Mitte des
Plangebiets festgesetzt, die jeweils eine Bautiefe auf der Ost- und Westseite erschlie3t. Am
Ende der Stichstrale ist ein Wendeplatz vorgesehen, der einen Wendekreisradius flir PKW be-
inhaltet. GroRRere Fahrzeuge kdnnen mit einmaligem Zuruckstol3en wenden. Fur Mill- und Ret-
tungsfahrzeuge sowie flr den landwirtschaftlichen Verkehr wird eine Anbindung an den Pastor-
Simon-Weg (ber eine Schrankenanlage sichergestellt.

Die geplante ErschlieBungsstrale und der im Plangebiet liegende Teil des Feldwirtschaftswegs
werden als o6ffentliche StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-
stimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt.

Durch die geplanten Geschosswohnungen ist mit einem erhohten Anteil an Besucherverkehr zu
rechnen. Im 6ffentlichen StraBenraum sollen fir etwa 1/3 der Wohneinheiten Besucherstell-
platze geschaffen. Nach dem Bebauungsvorschlag sollen im Plangebiet 16 Einfamilien- und
Doppelhausgrundstiicke entstehen. Das ergibt etwa 17 Wohneinheiten (WE). Bei den geplanten
Geschosswohnungen konnen es etwa 33 WE sein. Das ergibt insgesamt 50 WE fur die etwa 17
Besucherstellplatze geschaffen werden missen.

Um die erforderlichen Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum vorsehen zu kénnen, wird im
zentralen Bereich eine Parkplatzflache an der Nordseite des bisherigen Feldwirtschaftswegs
festgesetzt. Hier kdnnen 11 Stellplatze entstehen. Damit miissen weitere 6 Stellplatze vorgese-
hen werden. Diese sollen im 6ffentlichen StraRenraum in Langsaufstellung vorgesehen werden.
Die festgesetzte StralRenbreite ist dafiir ausreichend.

Die Anbindung an die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen wird im Bereich
der Wegetrasse auf dem Flurstiick 304 gesichert. Die Trasse wird dazu entsprechend der der-
zeitigen Nutzung als ,,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Feldwirtschaftsweg*
festgesetzt und auf 8 m verbreitert. Im Falle einer Erweiterung der Bebauung muss die Wege-
trasse dann uberplant werden.

6. Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkun-
gen

Angrenzend an das Plangebiet gibt es mehrere Emissionsquellen, die im Rahmen des schall-

technischen Gutachtens betrachtet wurden:

e den durch den Trainings- und Punktspielbetrieb in der angrenzenden Turnhalle entstehende
Sportlarm,

e den Verkehrslarm der Wiklohstral3e und

e den durch die Nutzung des Bolzplatzes entstehenden Freizeitlarm.

Die Immissionskonflikte konnen teilweise auflerhalb des Plangebiets durch Nutzungsein-
schrdnkungen bei der Sporthallennutzung an Sonntagen, durch die Errichtung einer Larm-
schutzwand am Parkplatz der Sporthalle sowie durch gednderte Anordnung der Tore des
Bolzplatzes vermieden bzw. minimiert werden.

Im Einzelnen sind folgende MaRnahmen aulRerhalb des Plangebiets erforderlich:

e Am Parkplatz auf der Nordseite der Sporthalle wird eine Larmschutzwand errichtet. Die
Durchfiihrung und Finanzierung wird durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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e Bei sonntéglichen Sportveranstaltungen in der Turnhalle muss die Hélfte der Fenster an den
Langsfassaden geschlossen bleiben. Die Einhaltung wird durch die Stadt Neustadt a. Rbge.
gewadhrleistet.

e Zur Bewaltigung des Freizeitlarms ist eine zeitliche Einschrankung des Bolzplatzes erfor-
derlich. An Sonn- und Feiertagen darf zur mittaglichen Ruhezeit zwischen 13.00 und 15.00
Uhr die Rasenflache nicht zu Ballspielen genutzt werden.

e Weiterhin sind die Tore fur die Bolzplatznutzung auf den ostlichen Teil der Rasenflache zu
verlegen und das Spielfeld auf die MalRe 20 m x 40 m zu verkleinern.

Da es sich um Flachen der Stadt handelt, sind gesonderte Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Sicherung der MaRnahmen nicht erforderlich.

Aufgrund des Sportlarms und des Verkehrslarms werden daruber hinaus folgende Festsetzun-
gen innerhalb des Plangebiets erforderlich:

a) Sportlarm

Die Geréusche, die durch ausparkende und abfahrende Pkw nach 22 Uhr von Besuchern der
werktaglichen Sportveranstaltungen verursacht werden, fiihren trotz der Errichtung einer Larm-
schutzwand entlang der Parkplatzflache zur Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).

Im Anschluss an die Parkplatzflache muss daher auf den angrenzenden Baugrundstiicken in
dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich ab einschlieBlich dem 1. Obergeschoss
ein Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen festge-
setzt werden. Dies wird durch textliche Festsetzung sichergestellt. Betroffen sind die Nord-,
Ost- und Stidfassade. Die Flachen eignen sich daher besonders fur barrierefreie Bungalows
ohne Nutzung im Dachgeschoss.

b) Verkehrslarm

Nach den Berechnungsergebnissen des schalltechnischen Gutachtens werden die bei stadtebau-
licher Planung zur Beurteilung von Verkehrslarm mafgeblichen Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 zu DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) am Tage in einem ca. 30 m
breiten Streifen parallel zur Achse der Wiklohstral3e uiberschritten. Nachts ist der entsprechende
Orientierungswert (45 dB(A)) ebenfalls in einem ca. 30 m breiten Streifen, gemessen von der
Strallenachse, tberschritten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwaéllen oder -wanden waren aufgrund
der geringen L&nge des Strallenabschnitts im Plangebiet wenig wirksam. Die Stadt hat sich
daher gegen diese Variante des Schallschutzes entschieden.

Ein Schutz der AulRenwohnbereiche und der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume kann auch
ohne zusétzliche aktive SchallschutzmalRnahmen im Rahmen der Eigenabschirmung der Ge-
bé&ude realisiert werden. Auf der der WiklohstralRe abgewandten Gebaudeseite kann mit einem
um rd. 5 dB geminderten AuBenlarmpegel gerechnet werden. Da dies die Siidseite der Gebédude
ist, kann die Stadt davon ausgehen, dass ein Schutz der AufRenwohnbereiche problemlos mog-
lich ist. Das gilt auch bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen deren Fenster auf der Sudseite
der Gebdude angeordnet werden.

In dem 30 m - Streifen wird daher die vorzugsweise Anordnung der AuRenwohnbereiche und
der Fenster von schutzdirftigen Aufenthaltsraumen auf der der WiklohstraRe abgewandten Ge-
béudeseite durch textliche Festsetzung vorgeschrieben.
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Dariber hinaus ist in dem 30 m - Streifen bei Rdumen, die zum Schlafen genutzt werden und
die nicht auf der der Wiklohstralle abgewandten Gebadudeseite liegen, ein ausreichender Luft-
wechsel bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Dies kann z.B. durch den Einbau schallge-
dammter LuUftungseinrichtungen erfolgen. Dabei darf die Luftungseinrichtung das
EinfigeddmpfungsmaR des betreffenden Aullenbauteils nicht verringern.

Aulerdem wird in der Planzeichnung der in dem schalltechnischen Gutachten ermittelte Larm-
pegelbereich 111 festgesetzt. In diesem Bereich sind die sich aus DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau* ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu beachten. Eine geson-
derte Festsetzung des Larmpegelbereichs 11 ist nicht erforderlich.

Abweichungen von diesen Regelungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass eine Einhaltung des erforderlichen Larmschutzes durch andere Mal3nah-
men erreicht wird (Abschirmung, Gebaudeform).

7. Erhaltungsbindung, Private Grunflachen, Flache zum Anpflanzen von B&u-
men und Strduchern

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplans werden die Randbdume der ehemaligen Klein-
gartenflache mit einer Erhaltungsbindung gesichert. Das betrifft zwei Einzelbdume an der Ver-
langerung des Pastor-Simon-Wegs und eine Baumreihe auf der Ostseite des
Feldwirtschaftswegs.

Am Westrand der geplanten Bebauung soll in dem Bereich stdlich der Verlangerung des Pas-
tor-Simon-Wegs im Anschluss an die geplanten Baugrundstiicke zur Eingriinung auf dem Flur-
stiick 215/1 ein Pflanzstreifen mit vorgelagertem Gras- und Staudensaum entwickelt werden.
Die Flache wird als private Griinflache mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.

Um eine Eingrinung der geplanten Wohnbebauung zur freien Landschaft zu erreichen, wird im
nordlichen Teil der geplanten Bebauung ein 8 m breiter Pflanzstreifen als ,,Flache zum An-
pflanzen von Bdumen festgesetzt®. Fiir die Bepflanzung sind hochstammige Obstb&dume zu ver-
wenden. Alternativ sind standortheimische Laubb&ume zuldssig. Erganzend ist eine
Bepflanzung mit laubabwerfenden Strauchern moglich.

Im mittleren Bereich, wo die geplanten Baugrundstiicke nur ein Tiefe von 25 m haben, wird
auf die Festsetzung von Anpflanzungen verzichtet.
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8. Flachenlbersicht

@ Q 50m
o _:—:d

Umring 18.184 m?

davon 748 m?
Pflanzflache

WA 5.271 m?

Fulweg
95 m?

Parkplatzflache

151 m?

Private Grinflache
336 m?

Feldwirtschaftsweg
352 m?

Flachenubersicht
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Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 611 "Wiklohstral’e West"
Flachenlbersicht
‘ Flaeche| Flaeche
Art der Nutzung (m2) (m2)| Anteil (%)
Allgemeines Wohngebiet 14.899 81,9%
davon Anpflanzungen 748 0,0%
offentl. StraRenverkehrsflache neu 1.534 8,4%
davon FuRweg 95
davon Parkplatz 151
offentl. StraRenverkehrsflache Erw. Pastor-Simon-Weg 129
offentliche StraBenverkehrsflache Pastor-Simon-Weg 934
Feldwirtschaftsweg 352 1,9%
private Grinflache 336 1,8%
Gesamtflache (Bruttobauland) 18.184| 100,0%
N
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IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MalBRnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Stadt geht davon aus, dass die GEG (ber die Flachen im Plangebiet verfligen kann (vgl.
oben Abschnitt 11.1., S. 7). Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans wird die GEG auf der
Grundlage des stadtebaulichen Vertrags mit der Stadt das Gelédnde parzellieren, die geplante
Strale herstellen und die erforderlichen externen KompensationsmaRnahmen durchfthren las-
sen.

Die Kosten der MalRnahmen sollen aus den Erldsen gedeckt werden, die beim Verkauf der ge-
planten Baugrundstlicke an Bauinteressenten entstehen.

2. Bodenordnende und sonstige Malinahmen

Die Flachen kénnen von der GEG ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen dieser Fassung
des Bebauungsplans neu parzelliert werden. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs ist nicht erforderlich.

V. Abwagung: offentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung

Die Belange des Personen- und Guterverkehrs, des Post- und Telekommunikationswesens, der

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der sachgerechte Umgang mit Abféllen und

Abwassern (8 1 Abs. 5 Nr. 7e, 8 und 9 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevdlkerung (8 1

Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans

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

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz, an das Gasver-

sorgungsnetz und an das Telekommunikationsnetz,

die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post,

den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

eine geordnete Oberflachenentwasserung und

einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewéhrleistet.

a) VerkehrserschlielBung, Belange des Verkehrs

Die Verkehrserschliefung wurde bereits in den Abschnitten 111.1. (S. 10) und II1.5. (S 14) er-
lautert. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen des § 5 NBauO
geniigende VerkehrserschlieBung gewahrleistet.

Die Flachen im Plangebiet liegen derzeit auRerhalb der festgesetzten Grenze der Ortsdurchfahrt
der K 306. Die Planung wurde mit dem Amt fur Regionsstralen abgestimmt. Bedenken gegen
die Errichtung von Hochbauten innerhalb der sogenannten ,,Bauverbotszone* (8 24 Abs. 1 Nie-
derséchsisches Stralengesetz (NStrG)) wurden nicht vorgebracht.

Das Ortseingangsschild steht derzeit am Westrand des Plangebiets. Die Region hat im Beteili-
gungsverfahren angemerkt, eine Versetzung des Ortseingangsschildes zu tberprifen. Eine Ver-
setzung in westlicher Richtung zur Verringerung der Larmbelastung fiir die neuen Anwohner
wiirde seitens der Stadt begruflt. In diesem Zusammenhang wird seitens der Stadt auch eine
Verlegung der Grenze der Ortsdurchfahrt angeregt, die derzeit in Hohe der Turnhalle festgesetzt
ist.
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Der Anschluss der neuen Erschlielungsstralie an die K 306 wird im Rahmen der Durchfiihrung
der Planung mit der Region abgestimmt.

b) Ver- und Entsorgung

Tréager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Garbsen-Neustadt. Fur die Versorgung
des Plangebiets muss das Leitungsnetz entsprechend erweitert werden.

Die Loschwasserversorgung kann im Rahmen der Trinkwasserversorgung sichergestellt wer-
den. Flr das Plangebiet steht eine Léschwassermenge von max. 1.150 I/min tUber zwei Stunden
aus dem vorhandenen Verteilungsnetz zur Verfligung. Damit wird der Bedarf nach dem Ar-
beitsblatt W 405 des DVGW von mindestens 800 I/min. tber 2 Stunden gedeckt werden.

Tréger der Elektrizitatsversorgung und der Gasversorgung sind die Stadtwerke Neustadt a.
Rbge. GmbH. Die geplante Bebauung kann durch eine Erweiterung der Leitungsnetze versorgt
werden.

Tréger des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Zur Versorgung des Plan-
gebiets ist die Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen erforderlich. Fir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und
den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich der Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Nord,
PTI21 -FS-, Neue-Land-Str. 6 30625 Hannover so frith wie moglich (wiinschenswert 3 Monate
vor Baubeginn), schriftlich angezeigt werden.

Tréger der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Region Hannover. Auf den geplanten
Verkehrsflachen kénnen die Mullfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserbehandlungsbetrieb Neustadt a. Rbge. Das
Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die geplante Be-
bauung kann durch Erweiterung des Kanalnetzes entsorgt werden.

Beim LGLN Regionaldirektion Hameln — Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, wurde
eine Luftbildauswertung beantragt. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat dazu mitgeteilt:
,,Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungsbereiches. Gegen die
vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungs-
amt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hanno-
ver.*

c) Oberflachenentwasserung

Zur bestehenden Oberflachenentwésserung vgl. oben Abschnitt 11.1. (S 7)! Aufgrund der Un-
tergrundverhaltnisse ist eine Versicherung des Oberflachenwassers im Plangebiet einge-
schréankt moglich.

Die Ableitung des auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Oberflachenwasser in das
Kanalnetz der Stadt Neustadt ist gegeben. Die Oberflachenentwasserung der StralRen erfolgt
daher durch Anschluss an den Regenwasserkanal der Stadt. Einzelheiten werden im Rahmen
der Erschliefungsplanung festgelegt und ggfs. mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Das Oberflachenwasser der privaten Baugrundstiicke soll auf den Grundstiicken versickern.
Dazu sind die notwendigen Vorkehrungen auf den Grundstiicken zu treffen.

Aufgrund der zeitweise hohen Grundwasserstdnde im Plangebiet hat die Region im Beteili-
gungsverfahren darauf hingewiesen, dass wasserrechtliche Erlaubnisse fiir eine sténdige
Grundwasserhaltung nicht in Aussicht gestellt werden kénnen. Teile baulicher Anlagen, die mit
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ihrer Griindung im Schwankungsbereich des Grundwassers zu liegen kommen (zum Beispiel
Keller), sind daher in wasserdichter Bauweise zu errichten.

2. Wohnbedarf der Bevdlkerung und die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse

Durch den Bebauungsplan werden Grundstucke fur den Bau von Wohnhdusern geschaffen. Ge-
plant ist eine gemischte Bebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern und Geschosswoh-
nungen. Damit soll vielfaltigen Wohnbedurfnissen Rechnung getragen werden.

Nach dem Bebauungsvorschlag kénnen rd. 16 Baugrundstticke fiir Einzel- oder Doppelhduser
und 2 Baugrundstticke fur Geschosswohnungen entstehen.

Bei der Schaffung neuer Wohngrundstiicke mussen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrt werden. Nach den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens ist
dies moglich. Um dies sicherzustellen werden Festsetzungen fur ,,Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen® im Bebauungsplan getroffen und MaRnahmen auf Fla-
chen im Eigentum der Stadt durchgefihrt.

3. Soziale Bedurfnisse der Bevdlkerung

Die sozialen Bedurfnisse der Bevélkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender Spielflé-
chen. Dem wird durch die auf dem benachbarten Schulgeldnde vorhandenen Spiel- und Frei-
flachen entsprochen.

4. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
Die untere Denkmalbehérde hat im Beteiligungsverfahren folgendes mitgeteilt:

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist eine archdologische Fundstelle bekannt. Dabei
handelt es sich um préhistorische Oberflachenfunde (Flintartefakte, Schlacke und TongefaR-
scherben), die auf einen vermutlich mehrphasigen Fundplatz (wohl eine Siedlung) in diesem
Bereich schliel3en lassen.

Aufgrund der Nahe der tberlieferten archdologischen Fundstelle wurde eine Gelandelberpri-
fung durch die Firma ArchaeoFirm Poremba & Kunze GbR durchgefuhrt (27. bis 28.11.2017).
Es wurden keine arch&ologischen Funde (Kulturdenkmale gem. § 3 Abs. 4 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz) festgestellt.

5. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden rd. 2 ha Acker der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.
Nach der Bodenschatzungskarte (NIBIS® Kartenserver) handelt es sich bei den Flachen im
Plangebiet nach der Bodenart um stark lehmigen Sand (SL) bzw. sandigen Lehm (sL), mittlerer
Zustandsstufe (3 bis 4). Nach der Entstehungsart sind es Schwemmlandbdden (Al). Der Acker
hat eine Bodenwert- und Ackerzahl von 57/58 bis 65/66. Er besitzt also eine mittlere Ertrags-
fahigkeit. (Die ertragsfahigsten Boden haben die Wertzahl 100.)

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Belange der Landwirtschaft entsteht aufgrund der ge-
ringen GroélRe des Plangebiets durch die Umwandlung des Ackers in Wohngrundstticke nicht.
6. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (81
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung von neuen Baugrundstiicken fir Einzel- und Dop-
pelhduser sowie fiir altengerechtes Wohnen werden Birger in Neustadt a. Rbge. gehalten, die
sonst in andere Orte ziehen mussten, und es kommen neue Birger in den Ort. Das stéarkt die
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Wirtschafts- und Steuerkraft der Stadt. Es sichert die Erhaltung und den Ausbau der Infrastruk-
tur.

VI.Abwagung: 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 geschmaélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
oder Geschéftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundsticks.

Die Flachen im Plangebiet sind bisher noch Privateigentum. Die Nutzung als Baugrundstiicke
fiihrt zu einer Werterhdhung im Vergleich mit der Nutzung als Acker und Grinland. Die Inte-
ressen der Eigentimer werden dadurch gefordert.

VIl. Abwagung: Zusammenfassende Gewichtung

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwéagung,
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.

Fur die Gewichtung der Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB folgende Leitlinien:

e Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

e Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.

e Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen.

AulRerdem sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang fur andere
Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden (Umwidmungssperrklausel).

Diese Planungsleitsatze sind fir die Stadt Optimierungsgebote. Die Stadt ist aufgefordert, die
damit zusammenhéngenden Einzelbelange so weit wie méglich zu férdern und so wenig wie
moglich zu beeintrachtigen.

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

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch de-
taillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung und durch die Schaffung 6ffentlicher
Flachen gewéhrleistet. Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit dem Bauge-
bietstyp ,,Allgemeines Wohngebiet*“ (WA) der BauNVO, durch die Begrenzung des Mal3es der
baulichen Nutzung und durch die Regelung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen wird die pri-
vate Nutzung eingegrenzt. Fir die Erschliefung des Baugebietes werden offentliche Flachen
festgesetzt.
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Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung stehen bei dem Bebauungsplan im Vordergrund. Der
Bebauungsplan schafft etwa 16 Baugrundsticke fir Einfamilienhduser und zwei Baugrund-
stiick fur Mehrfamilienhduser.

Die Belange der Landwirtschaft beeintrachtigt der Bebauungsplan nur wenig. Mit ihnen eng
verbunden ist die Umwidmungssperrklausel. Mit diesem Planungsleitsatz soll die landwirt-
schaftliche Nutzung gegeniiber mdéglicher Verdrangung durch wirtschaftlich meist starkere
Nutzungen geschtzt werden. Im vorliegenden Fall kdnnen neue Wohngrundstticke nur zu Las-
ten von Freiflachen bereitgestellt werden.

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung der Ortschaft Mandelsloh. Eine
geordnete Erschliellung des Plangebiets ist gewahrleistet. Die davon berlhrten Belange werden
beachtet.

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme des Freiraumes fiir eine bauliche Nut-
zung notwendigerweise beeintrachtigt. Schadliche Umwelteinwirkungen entstehen durch die
Nutzungen im Plangebiet zwar nicht. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts wird aber
durch die mit der Bebauung verbundene Bodenversiegelung beeintréchtigt.

Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden Giberwiegend gefordert und nur geringfligig
beeintrachtigt.

Insgesamt rechtfertigt die Frderung der besonders gewichtigen Wohnbedurfnisse der Bevol-
kerung und der Belange der Ortsentwicklung die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen im vorgesehenen Umfang. Durch die geplanten Ausgleichsmanahmen rechtfertigen
die geforderten Belange auch die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes, die sich bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans ergeben.

Verfahrensvermerke
Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 611,,WiklohstraRe West“ mit drtlicher Bauvorschrift und diese Begriin-
dung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne VVogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Februar 2018

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Prifung der Stellungnahmen gem. 8 3 Abs. 2
Baugesetzbuch in seiner Sitzung am den Bebauungsplans Nr. 611 ,,Wikloh-
straRe West" mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den

Der Burgermeister
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