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1. Allgemeines

1.1 Lage, Abgrenzung und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet fur die beschleunigte 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 908 ,Im
Eichenbrink® befindet sich im Westen des Stadtteils Poggenhagen in Neustadt a.
Rbge., zwischen der Bundesstral3e 442 und dem ,Wunstorfer Moor*.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1/506, 1/508, 1/406, 1/407, 1/408, teil-
weise 1/410, teilweise 1/413, 1/421 sowie 1/422, Flur 1, Gemarkung Poggenhagen,
die sich im ostlichen Teilbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 908 befin-
den. Das Plangebiet grenzt im Norden an die Stral3e ,Im Eichenbrink® und im Stden
an die ,Eduard-Dyckerhoff-Stralle“ (siehe Abbildung 1).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von 4557 mz2.

Abbildung 1: Ubersicht Bebauungsplan Nr. 908, beschleunigte 1. Anderung



Abbildung 2: Luftbild

1.2 Ziele der Planung

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele zur Forderung der Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung sowie der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von
Flachen, wurde vom Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. der Be-
schluss gefasst, einen 1.162 mz2 grof3en, nicht ausgebauten Spielplatz (ehemals Flur-
stiick 1/405, jetzt 1/508), Gemarkung Poggenhagen als Wohnbauland zu entwickeln.
Mit dem ehemals geltenden niedersachsischen Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG)
musste bei der Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) in einer Entfer-
nung von 400m ein ausreichend grol3er Spielplatz gefahrlos erreichbar sein. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 908 ,Im Eichenbrink® war die Fest-
setzung eines Spielplatzes fir die Nachbarschaft rechtlich erforderlich. Am
10.12.2008 wurde das NSpPG jedoch aufgehoben, sodass von nun an die Errich-
tung, Unterhaltung sowie die planungsrechtliche Aufhebung von Spielpléatzen als An-
gelegenheit der drtlichen Gemeinschaft tberlassen wurde.



Aus der stadtebaulichen Sicht soll durch die Bauleitplanung eine Arrondierung des
nordostlichen Teils der bestehenden Siedlung ,Im Poggenmoor® erfolgen. Dabei ist
der Freiraum im Bereich der Stral3e ,Im Eichenbrink zu erhalten. Dieser bietet einer-
seits eine hohe Freiraumqualitat und andererseits dient er als Biotop fur unterschied-
liche Vogelarten. Weiterhin erflllt der Freiraum eine Trennfunktion der nordlich und
sudlich gelegenen Siedlungskorper. Die Bauleitplanung dient zudem der Deckung
des aktuellen ortlichen Wohnbedarfs.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohnbaulands ist die wichtige Wegebe-
ziehung fur FuRganger und Radfahrer, welche die Siedlung ,Am Poggenmoor® mit
der Stralle ,Im Eichenbrink® verbindet, zu erhalten. Hierzu soll das Flurstiick 1/506
der verkehrlichen Erschliel3ung dienen.

Des Weiteren besteht seitens einzelner Anwohner der Stralle ,Am Poggenmoor® ein
Kaufinteresse fur einzelne Teilbereiche des benachbarten Flurstiicks 1/410. In dem
bisherigen Bebauungsplan ist das Flurstick als offentliche Griunflache festgeschrie-
ben und wird von den jetzigen Kaufinteressenten gepachtet. Vor dem Hintergrund
der sich wandelnden Wohnpréaferenzen soll der Erwerb der Teilbereiche ermdglicht
werden. Gleichzeitig umfasst die Anderung des Bebauungsplans eine Erweiterung
der tiberbaubaren Grundstiicksflachen um sechs Meter in Richtung Osten. Die Ande-
rung der offentlichen in private Grinflachen ist sinnvoll, da sich durch den Verkauf
der Flachen die Kosten fur die Unterhaltung fur die Stadt Neustadt a. Rbge. minimie-
ren lassen konnen. Die Teile des Flurstiicks 1/410 fir die kein Kaufinteresse besteht,
sollen weiterhin als offentliche Grunflachen erhalten bleiben und die bestehenden
Pachtvertrage werden gekindigt. Durch die Erhaltung der Grunflachen entlang des
Flurstiicks 1/410 bleibt die Quartiersbegriinung bestehen.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 908 ist ebenfalls auf die schwierige finanziel-
le Haushaltslage zurtickzufuhren, weshalb samtliche Mdglichkeiten zur Verwertung
stadtischer Immobilien sowie der Einsparung von Unterhaltungs- und Pflegekosten
von der Stadt Neustadt a. Rbge. auszuschopfen sind. Dabei stellt die Entwicklung
des nicht ausgebauten Spielplatzes eine dieser Mdglichkeiten dar.

2. Rahmenbedingungen fir die Anderung des Bebauungsplans

2.1 Anpassung an die Raumordnung

Der Stadtteil Poggenhagen ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2016 (RROP
2016) als landlich strukturierte Siedlung mit der Funktion Eigenentwicklung darge-
stellt. In diesem Zusammenhang soll die Entwicklung von neuem Bauland fur die De-
ckung des lokalen Wohnbedarfs erfolgen. Die Innenentwicklung des Stadtteils ent-
spricht den Zielen der Regionalplanung.



2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der nérdliche und 6stliche Teil des Plangebiets ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Neustadt a. Rbge. als ,Offentliche Grunflache* dargestellt. Dariiber
hinaus ist die Flache sudlich der Strae ,Im Eichenbrink® als Spielplatz dargestellt.
Da die Anderung des Bebauungsplans die stadtebauliche Entwicklung vor Ort nicht
beeintrachtigt, wird der Flachennutzungsplan gemafi 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 in der Plan-

zeichnung berichtigt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan
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Abbildung 4: Berichtigte Darstellung des Flachennutzungsplans

2.3 Festsetzungen des Landschaftsplans

Im gultigen Landschaftsplan wird auf den ndrdlichen Bereich des Plangebiets einge-
gangen. Dabei ist der Grunkorridor, welcher von Westen nach Osten lber die Stral3e
,Im Eichenbrink® verlauft, zu erhalten. Dieser bietet in seiner Gesamtheit eine hohe
Freiraumqualitat und fungiert als eine durchgehende Trennung zweier Siedlungskor-
per. Der Landschaftsplan betont daher die Wichtigkeit dieses Freiraumes, welcher
bei raumlicher Entwicklung zu bertcksichtigen ist. Der ndrdliche Griunkorridor wird
durch einen angemessenen Abstand von der unmittelbar an der Strale ,Im Eichen-
brink“ verlaufende Baumreihe, nicht beeintrachtigt.

Bei der Anderung des Bebauungsplans Nr. 908 ,Im Eichenbrink“ werden die von
Westen nach Osten sowie von Norden nach Suden verlaufenden Baumreihen be-
racksichtigt, indem sowohl auf der Nord- als auch auf der Ostseite ein ausreichender
Abstand von der uberbaubaren Grundstiicksflache eingehalten wird. Damit soll der
Wurzelraum durch die Bodenversiegelung nicht beeintrachtigt werden.



2.4 Bebauungsplan

Die vorliegende Bebauungsplananderung umfasst den 6stlichen Teilbereich des seit
04.06.1992 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 908 ,Im Eichenbrink®, dessen Fest-

setzungen durch die beschleunigte 1. Anderung in einem Teilbereich geandert wer-
den.

Das nordliche Flurstick 1/508, Gemarkung Poggenhagen mit einer Grél3e von 964
m2 ist im Ursprungsbebauungsplan als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-

mung Kinderspielplatz festgesetzt. Die sudlich gelegene Flache des Flurstiicks 1/410
wurde als offentliche Grinflache bestimmt.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 908 ,Im Eichenbrink®vom 24.09.1992

2.5 Verfahrensablauf

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 908 ,Im Eichenbrink® wird gemaf § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren geandert. Diese Verfahrensart kann fur die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, bei der Nachverdichtung oder bei sonstigen Mal3hahmen



der Innenentwicklung angewendet werden. Die Grundflache des betroffenen Gebiets
hat eine Grdl3e von weniger als 20.000 m? im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, so-
dass gemal § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalles nach
der Anlage 2 zum Baugesetzbuch, ob voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkun-
gen entstehen, nicht erforderlich ist.

Ein Vorhaben, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem UVPG oder dem NUVPG unterliegt, wird nicht begriindet.

FFH-Gebiete sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Das bedeutet u. a., dass von der Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 abgesehen wird. § 4 ¢ BauGB, der die Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen regelt, ist nicht anzuwenden. AuRerdem gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

3. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Flurstiick 1/508 wird als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA2) festgelegt, damit sich
die vorgesehene Nutzung in das umliegende ,Allgemeine Wohngebiet (WA1)“ ein-
fugt. Der bereits bebaute Bereich Ostlich der Stralle ,Am Poggenmoor® bleibt weiter-
hin als Allgemeines Wohngebiet (WA1) erhalten. In Anlehnung an die urspriingliche
Fassung des Bebauungsplans 908 ,Im Eichenbrink® sind die ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauGB nicht zulassig.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiur das Flurstick 1/508 (WAZ2) ist so gewahlt, dass
dort ein durchschnittliches Einfamilienhaus oder ein Doppelhaus mit einem Vollge-
schoss gebaut werden kann. In Anlehnung an die umliegende Bebauung werden fur
das erganzende Baugrundstiick eine Grundflachenzahl und eine Geschossflachen-
zahl von jeweils 0,3 festgesetzt. Die Erdgeschossfu3bodenhdhe wird in den beiden
Allgemeinen Wohngebieten auf maximal + 0,5 m Uber dem bestehenden Gelande
festgesetzt, damit das Kellergeschoss nicht zu hoch angesetzt wird und die Wohn-
hauser sich nicht im optischen Eindruck von den Nachbarhausern abheben.



Die urspringliche Festsetzung Uber die maximale GrundstiicksgroRe von 700 m?
wird angesichts der abgeschlossenen Siedlungskorper aufgehoben.

3.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

In Anlehnung an die urspriingliche Fassung des Bebauungsplans Nr. 908 sind in den
allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Die Bauweise im
WAZ2 orientiert sich an der umliegenden Siedlungsstruktur und wird daher als offen
festgesetzt. Die Firstrichtung im WAL bleibt aufgrund der bereits errichteten bauli-
chen Anlagen weiterhin bestehen. Um eine breite Gestaltungsfreiheit im WA2 zu er-
madglichen, wird auf die Regelung der Firstrichtung verzichtet.

Aufgrund der sich Uber die Jahre gewandelten Wohnpréferenzen, die beispielsweise
auf die Erweiterung der Terrassen oder auf den Anbau von Wintergarten zuriickzu-
fiihren sind, beinhaltet die Anderung des vorliegenden Bebauungsplans ebenfalls die
Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im WAL um 6 m in Richtung Os-
ten.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Baugrenzen so festgelegt, dass
der Wurzelraum des vorhandenen Baumbestandes im Norden und im Osten des
Flurstiicks nicht beeintrachtigt wird. Daher wird zur Nordgrenze des Flurstiicks ein
Abstand von 8 m und zur Ostgrenze ein Abstand von 10 m von der Uberbaubaren
Grundstucksflache bis hin zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Weiterhin soll auf
der Westseite des Allgemeinen Wohngebietes (WA2) ein Abstand von 3 m bis zum
geplanten Ful3- und Radweg sowie ein 5 m Abstand zum sudlich gelegenen WAl
eingehalten werden. Die beiden letztgenannten Abstandsbereiche werden als Flache
fur Stellplatze und Garagen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Somit wird
gewahrleistet, dass der Abstand zur ndrdlichen und dstlichen Grundstiicksgrenze vor
Bodenversiegelung freigehalten wird.

3.4 Offentliche Verkehrsflache

Die vorhandene Bebauung wird Uber die gewidmete Strafle ,Im Poggenmoor® er-
schlossen. Zur Anbindung des neuen Baugrundstiickes erfolgt eine Verlangerung der
Stral3enverkehrsflache nach Norden bis auf die Hohe der uberbaubaren Grund-
stiicksflache des WA2 Uber das Flurstiick 1/506. Die Anbindung bis zur Strale ,Im
Eichenbrink® verlauft, wird als Wegebeziehung erhalten und als Ful3- und Radweg
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.



3.5 Grunflachenplanung

Der an die bestehende Wohnbebauung des WAL anliegende Teil des Flurstiicks
1/410 wird als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt.
Diese Festlegung erfolgt fur diejenigen Parzellen, welche von den angrenzenden Ei-
gentimern k&uflich erworben werden. Dies ermdglicht den angrenzenden Eigentu-
mern eine Erweiterung lhrer Erholungsflachen und sichert weiterhin ihren naturbelas-
senen Charakter. Fur einen Teil der sidlich gelegenen Parzelle, fur die kein Kaufinte-
resse besteht, wird der existierende Pachtvertrag gekindigt, sodass die Flache wei-
terhin als 6ffentliche Grunflache bleibt.

Bei der Planung wurden zudem der im Norden gelegene Freiraum sowie die unmit-
telbar an das Plangebiet angrenzenden Baumreihen bertcksichtigt, indem ein ange-
messener Abstand eingehalten wird. Wie bereits im Abschnitt zum Landschaftsplan
erlautert, wird auf3erdem der bedeutsame Freiraum nicht beeintrachtigt (siehe Kapitel
2.3).

3.6 MalRnahmen fur den passiven Larmschutz

Angesichts der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen, wodurch die Ori-
entierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete tber-
schritten werden, sind an den betroffenen Bereichen MafRnahmen fir den passiven
Schallschutz vorgesehen. Weitere Einzelheiten sind im Kapitel 4.2 sowie in der Anla-
ge 1 erlautert.

4. Grundsaétzliche Belange

4.1 Ver-und Entsorgung

Die zustandigen Versorgungstrager fur Wasser, Strom und Gas sind die Stadtwerke
Neustadt a. Rbge. Die Abfallbeseitigung wird durch die AHA - Zweckverband Abfall-
wirtschaft Region Hannover durchgefihrt.

Das Flurstiick 1/508 ist noch nicht an die offentliche Schmutz- und Niederschlagska-
nalisation angeschlossen. Die Anschlussmoglichkeit an das stadtische Abwassernetz
besteht Uber den Schmutzwasserkanal in der Stral3e ,Am Poggenmoor*.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers trotz einer guten Bodendurchlassigkeit nicht méglich. Das
Regenwasser innerhalb des WA2 muss Uber einen Kanal ins offentliche Entsor-
gungsnetz abgeleitet werden. Eine entsprechende Regenwasserkanalisation wird
verlegt.



4.2 Larmimmissionen

Bereits in der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 908 ,Im Eichenbrink® wurde unter-
sucht, inwieweit der Verkehr der Bundesstral3e 442, der Bahnstrecke sowie der Flug-
verkehr des Militarflugplatzes Wunstorf auf das Plangebiet einwirken. Das in Auftrag
gegebene Larmgutachten ergab, dass der Larm der BundesstralR3e 442 zu Immissio-
nen im Plangebiet gefuhrt hat. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
wurde in diesem Zusammenhang ein Bereich flr passive Larmschutzmalinahmen
festgesetzt.

Mit der beschleunigten 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 908 werden zum einen
im Norden des Geltungsbereichs ein neues allgemeines Wohngebiet (WA2) und zum
anderen eine Erweiterung der Giberbaubaren Grundstiicksflache im dstlichen Bereich
des urspringlichen Wohngebiets (WA1) festgesetzt. Aufgrund der nicht mehr aktuel-
len Aussagen des Larmgutachtens aus dem Jahre 1987 fur den Stadtteil Poggenha-
gen musste eine aktuelle Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Larm-
immissionen in Auftrag gegeben werden.

Das schalltechnische Gutachten wurde von der Gesellschaft fir technische Akkustik
mbH (GTA mbH) erstellt und umfasst die Ermittlung der Larmeinwirkung der Bundes-
stral3e 442 ,Moordorfer StralRe®, der Kreisstralle 333 ,Wunstorfer Stral3e” sowie der
Bahnstrecke Wunstorf-Bremen auf das Plangebiet bei Betrachtung der Tages- sowie
Nachtwerte (siehe Anlage 1). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 908
kommt es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005. Tags-
Uber wird der Wert um weniger als 1 dB und nachts um ca. 8 dB Uberschritten. Fur
die Gewabhrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen muss die Umsetzbarkeit von
aktiven und passiven Larmschutzmallinahmen gepruft werden. Da die aktiven Larm-
schutzmalRnahmen am Emissionsort durchzufiihren sind, misste eine 2 m hohe und
950 m lange Larmschutzwand entlang der Bahnlinie errichtet werden. Hierbei wirden
die entstehenden Kosten den wirtschaftlichen Rahmen der Bebauungsplandnderung
Uberschreiten. Daher sind passive LarmschutzmalRnahmen, welche am Immissions-
ort durchgefuihrt werden, festzusetzen. Hierzu sollen die Anforderungen an den bau-
lichen Schallschutz nach DIN 4109 (LPB IV) beachtet werden.

Der im Ursprungsbebauungsplan untersuchte Fluglarm des sidlich vom gelegenen
Militarflugplatzes Wunstorf ist nicht mehr untersuchungsrelevant, da das Plangebiet
aulRerhalb der festgelegten Schutzzonen liegt. Daher befasst sich die Untersuchung
leidglich mit dem StralR3en- und Schienenverkehrslarm.

4.3 Bauschutzbereich Flugplatz Wunstorf

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des militarischen Heeresflugplat-
zes Wunstorf. Sollten bei einem Bauvorhaben Kréane zum Einsatz kommen, sind die-
se gesondert zur Prifung und Bewertung beim Bundesamt fur Infrastruktur, Umwelt-
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schutz und Dienstleistungen der Bundeswehr einzureichen. Es kann aufgrund der
Néahe zum Flugplatz zu Einschrankungen in der Kranh6he kommen.

4.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der gesetzlich festgestellten Uberschwem-
munggebiete sowie aul3erhalb des Uberschwemmungsgefahrdeten Bereiches auf der
Bemessungs- und Berechnungsgrundlage eines hundertjahrigen Hochwasserereig-
nisses (HQ 100). Der Belang des vorbeugenden Hochwasserschutzes ist bertcksich-
tigt.

4.5 Ortliche Bauvorschrift

Fur einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 908 ,Im Eichenbrink® wurde am
11.09.1992 eine selbststdndige Gestaltungssatzung erlassen. Durch diese ortliche
Bauvorschrift (OBV) werden besondere Anforderungen an die Gestaltung von bauli-
chen und sonstigen Anlagen gestellt. Hierbei soll méglichst ein einheitliches Erschei-
nungsbild der ortstypischen Struktur rund um die Bebauung ,Am Poggenmoor” be-
wahrt werden. Dabei wurden Gestaltungsanforderungen an die AuBenwande, Da-
cher, Unterstande fur Fahrzeuge, Einfriedungen sowie an die Werbeanlagen gestellt.
Die in der ortlichen Bauvorschrift definierten Anforderungen sollen ebenfalls flr das
neue Wohngebiet (WA2) gelten. Daher ist kein Regelungsbedarf notwendig.
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Abbildung 6: Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift vom 11.09.1992

4.6 Soziale Bedurfnisse der Bevolkerung

Die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung einer ausrei-
chenden Zahl 6ffentlicher Spielflachen in ausreichender Gré3e und in einer zumutba-
ren Entfernung. Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes fallt der Spielplatz
sudlich der Stralde ,Im Eichenbrink” weg. Dieser wegfallende Spielplatz ist zurzeit
nicht ausgebaut und die Flache wird auch nicht als Spielplatz genutzt. Ein kinftiger
Bedarf nach einem Spielplatz wird nicht gesehen, sodass die Sicherung fur einen
maoglichen Ausbau nicht als notwendig erscheint. Dies entspricht den Zielen des vom
Rat beschlossenen Kinderspielplatzkonzeptes.

In einer Entfernung von ca. 400 m sudoéstlich des Plangebietes findet sich auf dem
offentlich zugénglichen Schulhof der Grundschule-Poggenhagen an der Heinrich-
Brandes-Stral3e 4 ein ausgebauter Spiel- und Bolzplatz. Damit sind Spielflachen in
einer zumutbaren Entfernung zum Plangebiet vorhanden, um das Spiel- und Bewe-
gungsbedurfnis der Kinder zu decken. Neben den Spiel- und Bolzmoglichkeiten auf
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dem Schulhof der Grundschule Poggenhagen, ist das zu entwickelnde Grundsttick
aufgrund seiner Grol3e als private Spielflache geeignet. Somit sind die sozialen Be-
durfnisse der Bevolkerung nach ausreichend Spiel- und Bolzflachen abgedeckt.

4.7 Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie
umfassen:

- Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohnlage ergeben

Die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes wirkt sich nicht nachteilig auf die
Nachbarschaft und den Charakter des Gebietes aus. Das Interesse an der Erhaltung
eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan somit nicht beeintrachtigt.
Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimm-
ten Wohnlage fur die umliegenden Bereiche ergeben, wird ebenfalls nicht beeintrach-
tigt.

4.8 Natur- und Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das bedeutet, dass fur diese
Bebauungsplananderung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Dennoch sind
die Belange des Natur-, Boden- sowie des Artenschutzes in die Abwagung und in die
planerische Entscheidung mit einzubeziehen. Bei der hier getatigten Planung handelt
es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, somit wird der Landschafts- und
Flachenverbrauch minimiert und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mald
begrenzt. Die Bebauungsplananderung umfasst u.a. das Flurstiick 1/508, welches im
Bebauungsplan Nr. 908 als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz festgesetzt ist. Hierbei handelt es sich um einen nicht ausgebauten Spielplatz,
auf dem keine Spielgerate vorhanden sind. Derzeit ist die Flache grof3tenteils von
einer kleinen Wiese gepragt. Im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks befindet
sich ein modelliertes Gelande in Form eines Hugels, auf dem zum einen die Wiese
fortgesetzt und der zum anderen mit Strauchern bestanden ist.

Angesichts des naturbelassenen Zustands der betroffenen Flurstiicke 1/508 und
1/410, Flur 1, wurde eine Artenschutzrechtliche Untersuchung in Auftrag gegeben.
Das Ziel war es, mogliche Habitate von Tierarten im Plangebiet und in der n&heren
Umgebung zu identifizieren. Als Ergebnis konnte festgehalten werden, dass der an
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das Plangebiet angrenzende Baumbestand im lokalen Mal3stab einen bedeutenden
Lebensraum fur einige Vogelarten darstellt. Zudem besitzt er eine potenzielle Funkti-
on als Leitlinie fur Transferflige von Fledermausen. Dennoch betont das Gutachten,
dass einzelne Baume bei Bedarf entnommen werden durfen, wenn der Charakter der
Baumreihe erhalten bleibt und wenn geeignete Vermeidungsmafl3nahmen gegen das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde vorgenommen werden.

Aufgrund der Stirme im Herbst 2017, welche einige Baume zum Sturz gebracht ha-
ben, veranderte sich die Dichte des Baumbestandes vor Ort, sodass sich die Bedeu-
tung der Baumreihen als Lebensraum fir die Avifauna verringert hat.

Durch die geplante Wohnbebauung und den Bau des offentlichen Ful3weges erge-
ben sich Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts, welche ermittelt und abgewogen werden missen.

Bei der Kennzeichnung der Biotoptypen und der Ermittlung der Eingriffsintensitéat ori-
entiert sich die Stadt Neustadt a. Rbge. an der Arbeitshilfe ,Numerische Bewertung
von Biotoptypen flr die Bauleitplanung in NRW* (Recklinghausen, Marz 2008).

BPlan 908, "Im Eichenbrink"”, beschleunigte 1. Anderung, Poggenhagen 17.11.2017

Gesamtgrofe B-Plan-Gebiet 4.557 m?

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraums

1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
Grund- .
Code Flachen- Groke wert | Gesamt- | gesamt- |ENZEr
[it Biotop- Biotoptyp (it Bioloptypenertiste) anteil | Ausgangs- | Flache |Abzw.P |korrektur-| wert |Nachen-
i (in%) flache Bm'i';}m_ faktor | (Sp4xSp5) gfal;txs: o
wertiste]
1.1|versiegelte Flache (Verkehrsfliche) 59 m* 0 1 0 [
1.1|WA: versiegelte Fliche, bebaubare Fliche 30 % 2563 m? 766 m* 0 1 0 0
4 3|WA: Zier- und Nutzgarten chne Gehalze oder mit = 50 % heimischen Gehdlzen 70 % 2553m? 1.787 m? 2 1 2 3574
4.3|Zier- und Nutzgarten chee Gehsizs oder mit < 50 5% heimischen Gehdizen 1.945 m* 2 1 2 3.590
Gesamtflache 4.557 m*

Gesamtflachenwert A:] 7.464

B. Zustand des Untersuchungsraums gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans

1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
Grund- .
Code Flachen- Grofe wert | Gesamt- | Gesamt- Fl.l.nie'_
oy Biotoptyp (it Biotoptypenwertists] anteil | Ausgangs- | Flache |abzw P |korrektur-| wert a?‘t en-
_— (in%) flache Bon, | 1AKIOT | Gpéx5p3) ?’;’fmsn o
wertiste)
1.1|versiegelte Flache (Verkehrsfiache) 176 m* 1] 1 0 0
1.1|WA: versiegelte Fléche, bebaubare Flache 30 % 3517 m?*|  1.055 m* 0 1 0 0
4 3|WA: Zier- und Nutzgarten chne Gehslze ader mit < 50 % heimischen Gehaizen 70 % 35T m? 2462 m? 2 1 2 4.924
43| Zier- und Nutzgarten ohne Gehsize oder mit < 50 % heimischen Gehalzen 864 m® 2 1 2 1.728
Gesamtflache 4.557 m*

Gesamtflachenwert B:| 6.652

C. Gesamtbilanz Gesamtflache B 6.652
Gesamtflache A 7.464
-812

Tabelle 1: Eingriffsbilanzierung
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Die Gesamtbilanz C ergibt sich aus der Differenz des Zustandes des Plangebiets
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Gesamtflachenwert B) und dem
Ausgangszustand des Plangebiets (Gesamtflachenwert A). Aufgrund der Festset-
zung der Bebauungsplananderung ergibt sich infolge der Realisierung der geplanten
Bebauung ein Defizit in der kologischen Wertigkeit von 812 Wertpunkten.

Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A = Gesamtbilanz C

6.652 —7.464 = - 812

Bei der vorliegenden Planung handelt sich um eine Mallnahme der Innenentwick-
lung, somit wird der Landschafts- und Flachenverbrauch minimiert und die Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt. Innenentwicklungen fihren in der
Summe zu geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft als AuRenentwicklungen,
Dieser Vorteil wiegt die verbleibenden Beeintrachtigungen auf. Die Eingriffsregelung
ist, wie bereits ausgefihrt, in diesem beschleunigten Verfahren nicht anzuwenden.

Die hier aufgefuhrten Belange der Natur- und Landschaft wurden untereinander ab-
gewogen. Als Ergebnis ist festzuhalte, dass der erfolgte Eingriff aufgrund seiner ge-
ringen Intensitét nicht kompensiert werden muss.

5. Durchfihrung der Planung

5.1 Bodenordnende und sonstige Mal3hahmen

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist nicht erforder-
lich.

5.2 Flachenbilanz

Die folgende Tabelle stellt die Flachenbilanz fiir die beschleunigte 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 908 ,Im Eichenbrink® mit den unterschiedlichen Nutzungen dar.

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA1) 2553 m2
Allgemeines Wohngebiet 2 (WA2) 964 m2
StralRenverkehrsflache 135 m?
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg 41 m?
Private Grunflache 864 m?
Gesamtflache 4557,00 m?

Tabelle 2: Flachenbilanz
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5.3 Kosten und Erlds fir die Gemeinde

Die Kosten fur die Bauleitplanung werden von der Stadt getragen. Hierzu z&hlen
Kosten fur die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung inklusive der Erfra-
gung von den Daten der deutschen Bahn sowie die Kosten fir die Durchfiihrung ei-
ner artenschutzrechtlichen Begutachtung. Die betroffenen Flachen befinden sich im
Eigentum der Stadt Neustadt a. Rbge. In der folgenden Tabelle werden die benotig-
ten Kosten aufgefihrt:

Schalltechnische Untersuchung (inkl. Verkehrsdaten der deutschen Bahn) 2.100 €
Artenschutzrechtliche Begutachtung 1.500 €
SW-Beitrag 2.200 €
NW-Beitrag 2.000 €
Gesamtkosten 7.800 €

Tabelle 3: Kostenkalkulation

Abgesehen von den in der Tabelle 3 aufgefuhrten Kosten entstehen der Stadt keine
weiteren finanziellen Aufwendungen. Das neue Baugrundstiick soll vollerschlossen
verkauft werden. Nach Rechtskraft der Bebauungsplandnderung wird das Wohn-
grundstick innerhalb des Flurstiicks 1/508 sowie die private Grunflache innerhalb
des Flurstiicks 1/410 von der Stadt zum Verkauf angeboten. Der Bodenrichtwert far
Wohnbauland in Poggenhagen liegt derzeit bei 110 €/m? und fur private Hausgarten
bei 20 €/m2. Dadurch ergibt sich folgender Erlos:

Wohnbauland (WA2): 110€ / m* x 964 m? 106.040 €
Private Hausgarten: 20€ / m* x 864 m? 17.280 €
Gesamterlos 123.320 €

Tabelle 4: Erloskalkulation

Gesamterlos — Gesamtkosten = Gewinn

123.320 € - 7.800 € = 115.520 €

Alle bei der Eigentumsibergabe entstehenden Kosten sind von dem Erwerber zu
tragen.
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Anlagen:

1) Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 908 ,Im Eichenbrink®,
beschleunigte 1. Anderung

2) Artenschutzrechtliche Begutachtung

3) Karte — Reviermittelpunkte der Brutvogel

Verfahrensvermerke

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 908 ,Im Ei-
chenbrink®, beschleunigte 1. Anderung Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Poggenha-
gen, vom .........c........ bis einschliellich .................. offentlich ausgelegen.

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

Neustadt a. Rbge., den ...........cccooevvviviveiiiiinnnnns

STADT NEUSTADT A. RBGE
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