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Begrindung
Stadt Neustadt a. R., Ortschaft Helstorf, Bebauungsplan Nr. 710 A und B "Alte Heerstrage"

1 Einleitung

Der Bebauungsplan ist die verbindliche Bauleitplanung, die fur die von ihr erfassten
Grundstiicke und Grundstiicksteile die planungsrechtliche Voraussetzung fir die bauliche
und sonstige Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung schafft.

Im Verfahren der Planaufstellung sollen éffentliche und private Belange gegen- und unter-
einander gerecht abgewogen werden. Divergierende Schutzanspriiche unterschiedlicher
Nutzungen sind hierbei unter dem Gebot der gegenseitigen Rlicksichtnahme angemessen
zu beachten. Der Bebauungsplan bildet damit die Grundlage zur Sicherung und Durchf{ih-
rung der Planung auf der Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB).

Aus verfahrentechnischen Griinden ist der Gesamtplan 710 ,Alte Heerstra3e in zwei Teile
geteilt. Hiermit wird erreicht, dass die Teilbereiche A und B zu unterschiedlichen Zeitpunkten
als Satzung beschlossen werden kénnen. Zusatzlich wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Nr. 710 A um einige parallel zur LandesstraBe 193 liegenden Flachen einge-
schrankt. Diese Einschrénkung hat auf die Inhalte der vorliegenden Planung keine Auswir-
kungen und ist somit fiir das Verfahren unschéadlich. Die besagten Flachen sollen in einem
zweiten Verfahren, dem Bebauungsplan Nr. 710 A 1 zur Rechtskraft gebracht werden.

2 Lage und Geltungsbereich, Bestand

Seit der Gebietsreform von 1974 ist Helstorf ein Ortsteil von Neustadt am Riibenberge.
Helstorf, zurzeit 1400 Einwohner, liegt ca. 15 km nordéstlich der Kernstadt und ca. 20 km
nérdlich der Landeshauptstadt Hannover. Ostlich von Helstorf fligt sich die ,Wedemark” an
das ,Neustadter Land”. An den Uberregionalen Verkehr ist Helstorf (iber die Bahnhaltepunk-
te in Neustadt und Wedemark angeschlossen. Die nachste Autobahn (A 7), mit dem An-
schlusspunkt in Meliendorf, ist 15 km entfernt.

Helstorf ist durch drei deutlich voneinander unterscheidbare Siedlungsbereiche gekenn-
zeichnet. Das Altdorf liegt unmittelbar an der Geestkante der Leineniederung. In den 60er
Jahren, bis hinein in die 80er Jahre, entstand an der LandesstraBe in Richtung Wedemark
das Siedlungsgebiet ,,Am Papenberge”. Die Siedlung ,,Am Hohen Ufer” befindet sich im stid-
lichen Bereich der ,Alten Heerstra3e” und hat einen unmittelbaren Bezug zum direkt an-
grenzenden Kasernenstandort. Das Plangebiet ,Alte HeerstraBe” liegt zwischen diesen
Siedlungsbereichen und verbindet sie miteinander. Es ist an zwei Seiten an die vorhandene
Ortslage angebunden und ergénzt bzw. schlief3t dadurch eine Liicke in der Siedlungsstruk-
tur. Andere Flachen fir eine Ortsentwicklung in diesem Umfang stehen in Helstorf derzeit
nicht zur Verfligung.

In der Ortlichkeit wird der knapp 11,5 ha groBe Geltungsbereich des Gesamtbebauungspla-

nes wie folgt begrenzt: (Die genaue Begrenzung ist dem Titelblatt der Begriindung zu ent-

nehmen.

e Im Norden verlaufen die beiden LandesstraBen. Entlang der L 383 befinden sich einige
Wohngebéaude und eine Tankstelle, die nicht im Geltungsbereich der Planung liegen.

¢ Im Osten grenzt das Plangebiet an die Géarten der vorhandene Bebauung entlang der
-Heidbraake”. Uber diese WohnstraBe ist auch der angrenzende Kindergarten und die
Grundschule erschlossen. Teile der Schuisportaniage werden (iberplant und an anderer
Stelle im Geltungsbereich dieser Planung neu ausgewiesen.

» Im Siiden geht das Plangebiet in den Landschaftsraum tiber. Hier befindet sich ein Kie-
fernforst und eine Ackerflache.

» Im Westen reicht der Geltungsbereich der Planung bis zur ,Alten HeerstraBe” und bin'
det diese mit ein. Auf der gegeniiberliegenden Seite der StraBe befindet sich der ortli-
che Friedhof.
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Begriindung
Stadt Neustadt a. R., Ortschaft Helstorf, Bebauungsplan Nr. 710 A und B "Alte HeerstraBe"

Der Grofteil des Planbereiches ist frei von jeglicher Bebauung und stellt sich in seiner Re-
alnutzung als intensiv genutztes Ackerland dar. Im Bereich der Grundschule schlieBt die
Planung auch die Sportanlagen der Schule mit ein. Unmittelbar nérdlich davon haben sich
auf einem Flurstlick hdherwertige Griinstrukturen in Form einer Obstbaumwiese verfestigt.
Die Hohe des Geléndes liegt zwischen 35 und 40 m (. NN. Die Topographie weist im nord-
lichen Drittel einen Hochpunkt auf. Von hier aus fallt das Gelande deutlich in stidliche Rich-
tung ab. In Richtung der LandesstraBen ist das Gefélle augenscheinlich geringer.

3 Erforderlichkeit der Planaufstellung, Planungsziele

Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel der Planung ist eine Absicherung von Wohnbebauung
in Helstorf. Dabei ist sowohl von einer ortlichen Nachfrage auszugehen, als auch von einer
Nachfrage aus der naheren Umgebung. Flr den Wohnstandort Helstorf spricht die ruhige
Lage mit dorflichen Charakter und seinen guten Anbindungsméglichkeiten. Aus diesen
Granden ist ein Wohnraumbedarf absehbar, der (iber das MaB der Eigenentwicklung hi-
nausgeht. Die stadtebauliche Entwicklung soll, um mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar zu sein, in Bauabschnitten tiber einen langeren Zeitraum hinweg
realisiert werden. Hierzu dient die Aufteilung des Gesamtplanes in den Teil A, der zeitnah
erschlossen werden soll und den Teil B dessen Satzungsbeschluss und ErschlieBung fri-
hestens im Jahr 2005 eingeleitet wird.

Mit allen am Ort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kommt Helstorf die Funktion eines
Kleinzentrums im landlichen Raum zu, von dem insbesondere die umliegenden Dérfer profi-
tieren. Im Rahmen dieser Planung soll diese Versorgungsfunktion durch die Ausweisung ei-
nes Mischgebietes im Bereich der LandesstraB3en gestarkt werden.

Der &ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist in Helstorf (iber zwei Buslinien mit insge-
samt 50 Anbindungen prasent. Zur Sicherung des OPNV wird im Geltungsbereich des neu
aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 710 A 1 in direkter Anbindung an die LandesstraBBe
193 ein Bushaltepunkt mit insgesamt 5 Halte- und Warteplatzen eingerichtet.

Grundsatzlich ist geplant das Plangebiet in zwei ErschlieBungsabschnitte zu unterteilen. Im
Bereich der LandesstraB3en sind ortliche Infrastruktureinrichtungen wie Ladengeschéfte, ort-
liches Kleingewerbe und Wohnen vorgesehen. Die Wohngebiete sollen sich siidlich daran
anschlieBen. In beiden ErschlieBungsabschnitten soll eine moglichst grof3e Vielfalt der heu-
te Ublichen Wohnformen realisiert werden. Sie reichen vom verdichteten Bauen in Form von
ein- oder zweigeschossigen Reihenhdusern Gber Doppelhduser bis hin zum freistehenden
eingeschossigen Einfamilienhaus. Die GrundsticksgréBen fir Reihenhauser werden zwi-
schen 150 und 300 gm betragen. Fur die Einzelhausbebauung werden zwischen 500 und
800 gm bendtigt. Die Vielschichtigkeit der angebotenen Grundstlicke soll méglichst breiten
Bevdlkerungsschichten eine Eigentumsbildung erméglichen.

Die VerkehrserschlieBung soll Uber mehrere Einmindungen von der ,,Alten Heerstra3e” er-
folgen. Die StraBen im Plangebiet werden teilweise als Ring gefihrt und sind teilweise als
StichstraBen geplant. In den Wohnbereichen werden grundsatzlich verkehrsberuhigte Be-
reiche mit Tempo-30 Zonen vorgesehen.

Die o6ffentlichen Grinflachen dienen der Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft. Hier soll unabhéngig vom Fahrzeugverkehr ein ErschlieBungssystem fir FuBgéanger
und Radfahrer hergestellt werden. Innerhalb der Grinflachen werden an den dafir geeigne-
ten Standorten Kinderspielplatze vorgesehen. Entsprechend der topographischen Gege-
benheiten werden innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen soweit erforderlich Regenwasser-
versickerungs- bzw. riickhaltebecken hergestellt. Zur Einbindung in die Landschaft wird auf
den &ffentlichen Flachen eine Durchgriinung des gesamten Gebietes angestrebt. Hierzu
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Stadt Neustadt a. R., Ortschaft Helstorf, Bebauungsplan Nr. 710 A und B "Alte HeerstraBRg"

werden auf einem Uberwiegenden Anteil der privaten Baufiachen Baumpflanzungen festge-
setzt.

4 Ubergeordnete Planungen, Vorgaben und Untersuchungen

4.1 Raumordnung und Landesplanung

MaBgebend bei der Beriicksichtigung der Grundsétze und Ziele der Landes und Regionalen
Raumordnung bei der Bauleitplanung ist das Regionale Raumordnungsprograrmm (RROP).
Das RROP fiir den Landkreis Hannover liegt in der Fassung von 1996 vor.

Helstorf ist als Ort ohne zentralértliche Bedeutung dargestellt. In der zeichnerischen Darstel-
lung ist die stdliche Teilflache des uberplanten Bereiches mit der Signatur fiir eine Flache
mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft belegt.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind keine raumbedeutsamen Vorhaben in
Planung. Unter Beachtung der ortstypischen Gegebenheiten werden die Grundséatze und
Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB ausreichend
bericksichtigt.

Die zeitlich gestreckte Realisierung der einzelnen Teilplane geschieht in Abstimmung mit
dem Kommunalverband GroBraum Hannover, um den Vorgaben aus den Zielen der Raum-
ordnung und der Landesplanung gerecht zu werden. Der Satzungsbeschluss fir den Teil-
plan B soll nicht vor dem Jahr 2005 erfolgen.

4.2 Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Die Stadt Neustadt am Riibenberge stellt aktuell den Flachennutzungsplan fir das gesamte
Gemeinde- bzw. Stadtgebiet neu auf. Zurzeit liegt die Entwurfsfassung vor, die nunmehr
beschlossen ist und genehmigt werden muss. Die Flache, die durch den Gesamtbebau-
ungsplan Nr. 710 ,Alte Heerstra3e” iberplant wird, ist im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes einbezogen und wie folgt dargestellt:

* im Kreuzungsbereich der Landesstral3en - eine ,,Gemischte Bauflache” (§ 1 Abs. 1 Nr.
2 BauNVvO),

» sidlich der Grundschule — eine Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB),

« die verbleibenden Flachen als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Mit der aktuellen Darstellung der Flachen wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan ge-
maf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplan entwickelt ist.

An den Geltungsbereich dieser Planung schlief3t dstlich unmittelbar der Bebauungsplan Nr.
706 ,Heidbraake” an. In diesem Bebauungsplan wird die Wohnbebauung und der Kinder-
garten planungsrechtlich abgesichert. Konflikte zwischen den Wohnbereichen beider Plan-
gebiete sind nicht zu erwarten. S&mtlichen sonstigen Bereiche, darunter fallt auch die
Grundschule, sind geman § 34 BauGB als ,Innenbereich zu bewerten.

Ebenfalls in der Neuaufstellung befindet sich der Bebauungsplan Nr. 711 ,Abbenser StraBe/

Alte HeerstraBe”, der auf der gegenlberliegenden Seite der LandesstraBBe tiberwiegend
Wohnbebauung festsetzen soll.
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4.3 Sonstige Rahmenbedingungen, Konflikte

4.3.1 Naturschutz

Mit der Flachenversiegelung durch die geplante Bebauung geht unmittelbar der Verlust von
naturlichen Bodenfunktionen einher. Die hierdurch zu erwartenden Auswirkungen, aber
auch die weitergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft, werden innerhalb eines Fach-
gutachtens, der sogenannten Eingriffsregelung, abgehandelt. Mit dieser Bilanzierung, nach
dem NRW-Modell, lasst sich der Wertverlust fir den Naturhaushalt beurteilen. Nach Bun-
desnaturschutzrecht sind die nicht vermeidbaren negativen Folgen des Eingriffs zu kom-
pensieren. Eine Zusammenfassung der Ergebnisse dieser Untersuchung und der daraus
folgenden MaBnahmen erfolgt unter Punkt 6 dieser Begrindung. Die Inhalte der griinordne-
rischen Beurteilung und Bilanzierung beziehen sich auf die Teilbebauungsplane Nr. 710 A
und B und den Bebauungsplan Nr. 710 A 1.

4.3.2 Boden/Versickerungsfahigkeit

Hinsichtlich der Versickerungsféhigkeit des Niederschlagswassers im Untergrund wurde im
November 2000 vom Ingenieurbiiro IGO, Oldenburg eine detaillierte Baugrunduntersuchung
durchgefiihrt. Zur Erkundung der anstehenden Bodenarten wurden im Untersuchungsraum
elf Bohrungen bis auf 5 m Tiefe niedergebracht. Die Bohrungen zeigen unterhalb einer
durchschnittlich 0,5 m dicken Mutterbodenauflage verschiedene Sande. In Abhéngigkeit der
Korngré3en und ihrer Verteilung ist dabei von Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten von 1x10™
m/s bis 9x10°° m/s auszugehen. Damit ist eine dezentrale/zentrale Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers im Untersuchungsraum durchweg méglich.

Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse soll das im Baugebiet anfallende Niederschlags-
wasser dezentral auf den privaten Grundstucken versickert werden. Fir die besonders klei-
nen Grundstiicke, auf denen Reihenhauser gebaut werden, ist aber auch die Ableitung des
Wassers moglich. Rechtlich werden die Regelungen dezentralen Versickerung und zur Mi-
nimierung der Grundstlicksversiegelung, als 6kologische MaBnahme im Rahmen der 6rtli-
chen Bauvorschrift festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentiichen Verkehrsflachen sind Mulden vorgesehen, die das auf den Stra-
Ben anfallende Niederschlagswasser, dort wo es aufgrund der Topographie méglich ist ver-
sickert oder zu den zentralen Versickerungsbecken leitet. Aufgrund dieser MaBnahme kann
weitgehend auf die Herstellung von Regenwasserkanalen verzichtet werden.

4.3.3 Verkehrslarm

Die letzte Verkehrszdhlung des StraBenbauamtes Hannover stammt aus dem Jahr 1995. In
unmittelbarer Néhe zum Plangebiet wurde keine Zahistelle eingerichtet. Die benachbarten
Zahistellen befanden sich auf der L 383 bei Mandelsloh, auf der L 193 bei Vesbeck und auf
der L 183 vor Basse. Die hier gezahlten durchschnittlich taglichen Verkehrszahlen (dtv-
Werte) lagen zwischen 1500 und 3740 Kfz/24h. Auch aktuell ist davon auszugehen, dass
die starkere Verkehrsbelastung im Umfeld des Plangebietes von der L 383 ausgeht.

Zur Beurteilung der Situation entlang der starker frequentierten L 383 wurde eine Berech-
nung des Verkehrslarmes nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” durchgefihrt. Fur
die Berechnung wurde eine Verkehrsbelastung von 4000 Kfz/24h und einen Lkw-Anteil von
5,4 % angenommen. Im Ergebnis liegen die Larmwerte in einer Entfernung von 25 m von
der Fahrbahnmitte knapp unter den Orientierungswerten der DIN 18005 (Beiblatt 1) fur
Mischgebiete. Bei einer Distanz von 50 m zur Mittelachsen der LandesstraBen liegen die er-
rechneten La&rmwerte bei freier Schallausbreitung bereits unter den Orientierungswerten der
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————

DIN fir WA-Gebiete. Unter der besonderen Berlcksichtigung der Wohnnutzung im Misch-
gebiet und auf einer WA-Teilflache wird daher im Bebauungsplan auf die Notwendigkeit fijr
einen passiven Schallschutz an den Geb&uden hingewiesen.

4.3.4 Landwirtschaft

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Baugebiet befinden sich keine landwirtschaftlichen Be-
triebe. Die Ausweisung eines Wohngebietes in der Nachbarschaft zu Ackerflachen stellt in
der Regel keine Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung dar. in den Wohngebie-
ten sind die Beeintrachtigungen durch Larm, Geruch oder Staub, wie sie im Rahmen einer
ordnungsgemaéfBen Bewirtschaftung unvermeidlich sind, hinzunehmen.

5 Planinhalt

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Hinsichtlich der geplanten und zu erwartenden Nutzung wird ein Teile der Bauflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Reines Wohngebiet” (WR) geman § 3 BauNvVO
bzw. als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Der nérdliche
Teilbereich wird Mischgebiet (MI) gemaf § 6 BauNVO.

Die Festsetzung WR bezieht sich auf die siidéstliche Teilflache im 2. ErschlieBungsab-
schnitt des Wohngebietes. Die Erschlieung dieser Flache wird sich ausschlieBlich Uber ei-
ne Anbindung vollziehen. Insofern sind Nutzungen die liber das Wohnen hinausgehen und
einen entsprechenden Verkehr mit sich bringen problematisch. Die Festsetzung WR be-
schrankt die méglichen Nutzungen ausschlieBlich auf das Wohnen. Die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen werden ausgeschlossen und sind ggf. im WA-Gebiet zu verwirklichen.

In den Bereichen mit der Festsetzung WA sind zulassig: Wohngebaude, Laden, Gaststét-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke. Darlber hinaus sind (in R&umen) zuléssig nach § 13 BauNVO
freie Berufe wie Arzte, Architekten, Rechtsanwalte, Ingenieurbiros, Wirtschaftsprifer, Steu-
erberater und dergleichen. Zur Sicherung der Wohnqualitat und zur Vermeidung von Kon-
flikten sind Ausnahmen gemén § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig, bzw. werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Dabei geht es um Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, die sich stadtebaulich nur schwer in ein ansonsten geschlossenes Wohngebiet
einfligen wirden und zum Uberwiegenden Anteil innerhalb der Bauflachen zulassig sind, die
als Mischgebiet festgesetzt werden.

Im Kreuzungsbereich der LandesstraBen werden die Bauflachen als ,,Mischgebiet” festge-
setzt. Allgemein dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren. Nach den Vorgaben der BauNVO sind
Wohngebaude, Geschéfts- und Blirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anla-
gen flir Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke und Gartenbaubetriebe zulédssig. Aus dem Katalog der BauNVO herausgenommen
und somit nicht zuldssig sind Tankstellen und Vergnligungsstatten, die in diesem dorflichen
Umfeld als nicht stadtebaulich adéquat gelten kénnen bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft
bereits vorhanden sind.

Das Bebauungskonzept geht von einer Weiterentwicklung der landlich gepragten, lockeren

Bebauung aus, die im Bereich der Grundschule und im Ubergang zum Mischgebiet verdich-
tet wird. Grundsétzlich lassen sich im Geltungsbereich der Planung vielfaltige Wohn- und
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Nutzungsformen realisieren. Auf dem Uiberwiegenden Anteil der Grundstlicke kdnnen Ein-
zelhauser bzw. Doppelhauser errichtet werden. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 bei offener eingeschossiger Bauweise wird dem Charakter von Einfamilien-
hausgebieten entsprochen.

Fur die Grundstlicke, bei denen eine starkere Verdichtung méglich ist, kénnen im Rahmen
der offenen Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO Doppelhduser und Hausgruppen oder
ausschlieBllich Hausgruppen (Reihenhauser) errichtet werden. Die GRZ orientiert sich dann
an der Obergrenze, die die BauNVO im Rahmen von ,Allgemeinen Wohngebieten” zul&sst.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) eitet sich unmittelbar aus dem festgesetzten Mal3 der
Grundflachenzahl in Verbindung mit der Geschossigkeit ab. Bei der zweigeschossigen Be-
bauung liegt sie demnach zwischen 0,8 und 1,0.

Weil die Kubatur der Gebaude den Charakter der Siedlung maBgeblich bestimmt, wird die
maximale Hohe des Sockelgeschosses sowie die maximale Héhe der Traufkante und des
Firstes der Hauptbaukdorper festgeschrieben. Die relativ ebenerdige Bebauung soll den Ein-
druck zuséatzlicher Geschosse vermeiden, unglnstig proportionierten Fassaden entgegen-
wirken und zur "Wohnlichkeit" des StraBBenraumes beitragen.

Die Anzahl der Wohneinheiten innerhalb von Einzelh&dusern und Doppelhaushalften wird auf
zwei beschrankt. So ist es mdglich, im Wohngebéude eine Einliegerwohnung anzuordnen.
Gleichzeitig werden Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen vermieden, die nach der aktu-
ellen Rechtsauffassung als Einzelhauser zu bewerten sind.

5.2 Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Um die Freiheiten der Bauwilligen hinsichtlich der Anordnung der Geb&ude auf dem Grund-
stiick nicht unnétig einzuschranken, werden in allen Bereichen lediglich Baugrenzen festge-
legt. Die Abstande der Baugrenzen zu den 6ffentlichen Flachen betragen in der Regel 3 m
bzw. 5 m. Mit diesen Festsetzungen werden ausreichende Abstédnde zwischen Gebduden
und Verkehrsflache bzw. zwischen den Wohnhéausern beiderseits der StraBen/Griinziige
eingehalten. Die Ubliche Bautiefe betragt oftmals mehr als ca. 15 m und erméglicht einen
ausreichenden Spielraum fir die Gebaudestellung auf dem Grundstlck.

5.3 Verkehr, offentliche Flachen

Die HauptverkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die ,Alte HeerstraBe”. Das
Plangebiet ist nicht durchfahrbar, wodurch im Wohngebiet ein Maximum an ,Wohnruhe”
gewahrleistet wird. Nahezu im gesamten Wohngebiet werden Tempo-30-Zone eingerichtet,
so dass im Rahmen der Ausbauplanung auch innerhalb der StraBenverkehrsfléachen ein
Maximum an Aufenthaltsqualitat erreicht werden kann. Planungsrechtlich wird dies ber die
Festsetzung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung als ,verkehrsberu-
higter Bereich” abgesichert. Einzig die ErschlieBung des Mischgebietes, inkl. Wendeham-
mer, unterliegt nicht diesen Anforderungen, da samtliche Zufahrten (iber die innere Er-
schlieBung erfolgen sollen. Daraus folgt auch, dass die Grundstiicksgrenzen zu den beiden
Landesstra3en als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt werden.

Die interne ErschlieBung erfolgt sowohl Gber RingstraBen als auch (ber Stichstraf3en.

Die Breite der Parzellen fur die &ffentlichen Verkehrsflachen betragen in der Regel zwischen
5 und 9 m. Der niveaugleiche Ausbau der StraBenverkehrsflache soll im Mischprinzip erfol-
gen. Mit einer befahrbaren Breite von 4,75 m kann dem Begegnungsverkehr zwischen
KFZ/KFZ bzw. KFZ/LKW genugt werden. Flr die verbleibenden StraBenseitenraume sind
Grunbereiche vorgesehen, in denen die Versickerungsmulden und einzelne Baume zur
Verbesserung des StraBenbildes untergebracht werden kénnen. Mit der punktuellen Durch-
grunung des StraBenraumes durch standortheimische Baume soll die Wohn- und Aufent-
haltsqualitat verbessert werden. Gleichzeitig sollen ausreichend Stellplatze flir Besucher im
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6ffentlichen Verkehrsraum angeboten werden. Die Anzahl richtet sich nach dem in Neustagt
Ublichen Schlissel (je drei Wohneinheiten - ein Stellplatz im 6ffentlichen Raum). Danach
sind im 1. Bauabschnitt 18 Stellplatze und im 2. Bauabschnitt weitere 28 Stellplatze einzu-
richten. Die Baumstandorte und Stellplatze fir Besucher werden nicht in der Planzeichnung
festgelegt, sondern erst im Rahmen der Ausbauplanung exakt bestimmt. Ausnahme bilden
die Stellplatze im Bereich des Mischgebietes sowie die Stellplatze des ortlichen Friedhofes,
die durch diesen Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert werden.

Der Bedarf an privaten Stellplatzen ist auf den eigenen Grundstlicken sicherzustellen. Je
Wohneinheit sind in der Regel zwei Einstellplatze auf den Privatgrundstiicken vorzusehen.

Im Rahmen des Ausbaus der Verkehrsanlagen ist entlang der Westseite der Alten Heer-
straf3e die Herstellung eines FuBweges geplant, um die Siedlung Hohes Ufer sicherer an
den Ort und die geplante Haltestelle des OPNV anzubinden. Im gleichen Zuge wird auch
Uber eine Querungshilfe iber die LandesstraBe diskutiert.

Die Alte HeerstraRe erschlie3t ausschlieBlich die Siedlungsbereiche Hohes Ufer und das
geplante Baugebiet Alte HeerstraBe. Daher ist ein Ausbau der Landesstrafe mit einer
Linksabbiegehilfe oder -spur auf Grund des zu erwartenden niedrigen Verkehrsaufkom-
mens, nicht vorgesehen.

5.4 Kinderspielplatz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei Kinderspielplatze vorgesehen. Die An-
lage von Kinderspielplatzen gehért zu den unabdingbaren Anforderungen an Baugebiete, in
denen die Wohnnutzung allgemein zulassig ist. Die GrdBe, Lage und Erreichbarkeit richtet
sich nach dem Niederséchsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG §§ 3 - 5).

Die neuen Spielangebote im Geltungsbereich der Planung verteilen sich auf zwei Flachen
innerhalb der 6ffentlichen Griinbereiche. Ein dritter 6ffentlicher Spielplatz befindet sich dar-
{ber hinaus im Bereich der Grundschule. Fiir die neue Bebauung kann dieser rechnerisch
allerdings nicht herangezogen werden. Die beide neuen Spielplatze sind gefahrlos zu errei-
chen, da die Kinder auf den Wegen der éffentlichen Grinflachen zu den Spielplatzen ge-
langen kdnnen.

Im 1. Bauabschnitt wurde ein Standort in der Néhe zu den geplanten Sportanlagen der
Grundschule gewahlt. Die Bruttospielplatzfliche betragt etwa 515 gm. Durch die Nahe zum
bebauten Umfeld kann an diesen Standort mit einer starkeren sozialen Kontrolle gerechnet
werden. Der Spielplatz des 2. Bauabschnittes (Bruttoflache 800 gm) wird am sidlichen
Rand des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft platziert. An diesem
Standort werden negative Beeintrachtigungen durch Spiellarm aufgrund der Lage am Rand
des Plangebietes sowie die geplante Eingriinung begrenzt.

Die Kinderspielplatze werden mit einer Hecke aus standortgerechten Gehdlzen umgeben.
Wegen des gréBeren Blitenreichtums ist eine Beimischung von sonstigen Straucharten er-
winscht. Die Pflanzung von einzeinen Grof3bdumen schafft beschattete Bereiche und er-
hoht den Spielwert der Anlagen (z. B. Rosskastanien). Obstbaumpflanzungen steigern die
Attraktivitat dieser Flachen zusétzlich. Von der Verwendung als giftig bekannte Pflanzenar-
ten ist abzusehen.

Nach dem Berechnungsmodus des Niederséchsischen Spielplatzgesetzes ergeben sich die
folgenden Werte flr die erforderliche Nettospielplatzflache. Die erforderliche Mindestnetto-

spielplatzfidiche betragt 2% der zuldssigen Geschossflache. Die Berechnung schlieBt die zu
erwartenden Geschossflachen des Mischgebietes aus dem zukiinftigen Bebauungsplan Nr.
710 A 1 im Sinne einer Gesamtbeurteilung mit ein.
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Berechnung der SpielplatzgréBe (NSpPG § 3)

Gebiets- |GRZ Flache Geschos- |Geschoss [x 2% Teilsum-
typ (m2) se flache (m?) men
(m?)
Teil A Mi 0,5 4.632 2 4.632 92,6
MmI 0,4 2.048 2 1.638 32,8
WA 0,4 6.411 2 5.129 102,6
WA 0,3 12.912 1 3.874 77,5 305,5
Teil B WA 0,4 3.064 2 2.451 49,0
WA/WR 0,3 44.276 1 13.283  [265,7 314,7
erf. Nettospielplatzflache 620,1
+ 50% flr Nebenflachen 310,1
erf. Bruttospielplatzflache 930,2

Die im Bebauungsplan werden Bruttospielplatzflachen festgesetzt, die die Vorgaben des
NSpPG Uberschreiten. Sie betragen fir den Teil A (1. Bauabschnitt) 515 gm (netto ~ 343
gm) und flr den Teil B (2. Bauabschnitt) ca. 800 gm (netto ~ 600 gm). Die FlachengréBen
tibersteigen damit die Mindestanforderungen des NSpPG. Mit der Fertigstellung des 2.
Bauabschnittes werden die Anforderungen des Plangebietes um nahezu 50 % Uberschrit-
ten. Dadurch kénnen hier auch Defizite des 6stlich angrenzenden Bereiches ,Papenburg”
abgedeckt werden.

5.5 Festsetzungen durch ortliche Bauvorschriften

Zur behutsamen und geordneten Entwicklung des dérflichen Erscheinungsbildes werden
értliche Bauvorschriften, auf der Grundlage der §§ 56 und 98 NBauO, erlassen. Die Fest-
setzungen gelten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und stellen eine
rechtsverbindliche Ergénzung der planungsrechtlichen Festsetzungen dar. Der Geltungsbe-
reich der drilichen Bauvorschrift ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 710 ,Alte HeerstraBe”. Ausgenommen von den Regelungen der értlichen Bauvor-
schrift sind Wintergérten und Carports, die als adaquat-landliches Gestaltungsmittel allge-
mein zuldssig sind. Auf Anregung der Stadtwerke Neustadt werden notwendige technische
Versorgungsanlagen, wie z. B. Trafostationen, ebenfalls von den értlichen Bauvorschriften
ausgenommen.

5.5.1 Fassaden

In Helstorf sind weite Bereiche des Altdorfes durch den roten Ziegelstein der landwirtschaft-
lichen Bausubstanz vor 1945 geprégt. Dieses althergebrachte homogene Erscheinungsbild
der Fassaden ist in den vorhandenen Neubaugebieten durch die Vielfalt der verwendeten
Materialien und Farben nicht mehr erkennbar.

Die Festlegung der Materialien und Farben im Baugebiet soll, in Anlehnung an die Bautradi-
tion, auf ein starker abgerundetes Erscheinungsbild der einzelnen Baukdrper, wie auch der
gesamten Siedlung, hingewirkt werden. Ziegelmauerwerk ist in ,roten” bis ,rotbraunen” To-
nungen und Putzfassaden sind in "hellen”, leicht abgeténten Farbgebungen (nicht Rein-
weil3) vorgesehen. Die zuvor bestimmten Farbtone sind entsprechend des RAL-
Farbregisters zu verwenden. Holz ist als Gestaltungsmittel zugelassen und kann mit den
vorgenannten Materialien kombiniert werden. Natursteinmauerwerk sollte nur an unterge-
ordneten Bauteilen (z. B. Sockel) Verwendung finden. Materialien oder Konstruktionen, die
andere Materialien oder Konstruktionen vortauschen, sind nicht gestattet.
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———

Fur die Fassaden sollen folgende Farben verwendet werden:

Farbtone "rot" bis "rotbraun” (Sichtmauerwerk)
RAL- 2001, 2002, 3000 - 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012

"Helle" Farbténe (Putzfassaden)
RAL- 1000, 1001, 1013 - 1015, 7032, 7035, 7038, 9001, 9002, 9018

5.5.2 Dacher

Die AuBenwirkung des Baugebietes wird im wesentlichen durch die Hohenentwicklung der
Gebaude und der Dacher bestimmt. Form und Farbe der Dacher prégen die Ortssilhouette,
das stadtebauliche Erscheinungsbild aus der Ferne.

Entsprechend der umgebenden Bebauung werden als Dachform der Hauptbaukérper nur

symmetrische Sattelddcher zugelassen. Die Dachneigungen der Hauptbaukérper werden

auf 30° bis 48° beschrankt. Fir begrinte Dacher ist abweichend davon eine Mindestdach-
neigung von 20° zuléssig.

In ihrer Wirkung bestimmendes Merkmal soll die Dachflache sein. Daher werden Dachauf-
bauten, wie Gauben und Zwerchgiebel, in ihrer Breite auf maximal 3/5 der Breite der
Trauflinie begrenzt. lhr Abstand zu den Giebelwanden darf 1,2 m nicht unterschreiten, um
den Eindruck einer héheren Geschossigkeit zu vermeiden.

Zur Einbindung von Garagen mit drei oder mehr Einstellplatzen sollen die Dachneigungen
ebenfalls mit mindestens 15° geneigt sein. Dar{iber hinaus wird grundséatzlich empfohlen,
Garagendacher extensiv zu begriinen. Die VergréBerung der Verdunstungsoberflache der-
art gestalteter, flacher Baukorper trédgt wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

In Anlehnung an die in Helstorf nahezu vollstédndig erhaltenen, regionaltypisch roten Dach-
eindeckungen sind fir die Neubauten nur Dachsteine in matter, “roter" Farbgebung zulas-

sig.

Die Dachfarbe "rot" bis “rotbraun" entspricht:
RAL- 2001, 2002, 3000 - 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012

5.5.3  Einfriedungen

Mit der Gestaltung des Ubergangs von &ffentlicher zu privater Flache wird der Siedlungs-
charakter nachhaltig beeinflusst. Durch die H6henbegrenzung der Einfriedungen auf 0,8 m
soll der optische Eindruck des StraBenraumes nicht zu stark eingeengt werden. Die offene
Gestaltung, mit Sichtbezligen zu den Gebauden, tragt wesentlich zur "Wohnlichkeit" des
StraBenraumes bei. Daher ist es auch méglich, génzlich auf eine Einfriedung zu den &ffent-
lichen Verkehrsflachen zu verzichten. Die Art der Einfriedung soll in Material und Gestaltung
dem landlichen Charakter des Baugebietes entsprechen. Mit einer Abgrenzung durch
standortheimische Hecken aus Laubgehdlzen kann ein Beitrag zur Durchgriinung des
Wohngebietes geleistet werden. Senkrecht gegliederte Holzzdune, sogenannte Staketen-
zAune, pragen die norddeutschen Dérfer und kénnen, als adaquates Gestaltungsmittel, mit
Mauern aus Natursteinen bzw. roten Ziegelsteinen in Form von untergeordneten Bauteilen
kombiniert werden.
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5.5.4  Okologische MaBnahmen

Das Bodengutachten bestétigt die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes. Daher wird auf
allen privaten Grundstiicken eine dezentrale Versickerung des Oberfladchenwassers festge-
schrieben. Bei GrundstlicksgréBen unter 300 gm kann die zur Verfligung stehende Garten-
flache im Verhaltnis zur befestigten Flache zu knapp bemessen sein, um die vollsténdige
Versickerung der Wésser zu gewahrleisten. Daher sind die Versickerungsmuiden mit einem
Uberlauf an die Mulden im 6ffentlichen Bereich anzuschlieBen.

Aus 6kologischer Sicht ist die Versiegelung auf den Grundstiicken so gering wie mdglich zu
halten. Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 14 Abs. 4 NBauO private Stellplatze und
Zufahrten wasserdurchlassig zu befestigen sind, sofern die Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht auf andere Weise erméglicht wird.

6 Eingriff in Natur und Landschaft

Geman § 1a BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 8a BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz) ist Gber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege unter ent-
sprechender Anwendung des § 8a Abs. 2 S. 1 BNatSchG und der Vorschriften Gber Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne des § 8 Abs. 9 BNatSchG zu entscheiden, wenn -
wie im vorliegenden Fall - aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet werden. Als Grundlage fir die Bewertung des Eingriffs und die
Festlegung von AusgleichsmaBnahmen wurde ein fachliches Gutachten, die sog. Eingriffs-
regelung, erarbeitet. Gegenstand ist die fachorientierte Untersuchung des Planungsraumes,
die Bestandserfassung und Bewertung der vorhandenen Situation und schlieBlich eine Bi-
lanzierung auf der Grundlage der Planung.

Die Vermeidung von Eingriffen ist oberstes Gebot der Eingriffsregelung. Erst wenn die Pri-
fung des vorgesehenen Eingriffs ergibt, dass Beeintrachtigungen nicht vermieden werden
kénnen, sind MafB3nahmen zur Verminderung oder zum Ausgleich seiner Folgen zu treffen.
Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurden die zu erwartenden Beeintrachtigungen der un-
terschiedlichen Schutzgiter den betroffenen MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung
bzw. zum Ausgleich gegenibergestellt. Die zum Ausgleich erforderlichen MaBnahmen wer-
den als textliche und zeichnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.
Kompensationsdefizite werden durch AusgleichsmaBnahmen auf Flachen auBerhalb des
Geltungsbereiches dieser Planung durchgefiihrt. Die MaBnahmen werden durch Vertrag
zwischen der Stadt Neustadt a. R. und der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH (NLG)
rechtlich gesichert und dem Amt flir Naturschutz des Landkreises zur Genehmigung vorge-
legt.

6.1 MaBnahmen auf privaten Grundstiicken

In den Gérten der Einzelhausgrundstiicke sollen je angefangener 500 gm Grundstlicksgro-
Be standortheimische Laubb&dume oder hochstdmmige Obstbaume in alten Sorten gepflanzt
werden, um eine weitgehende Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten. Die kleineren
Baugrundstiicke tragen zur Durchgriinung bei, indem entlang mindestens einer Grund-
stlicksgrenze ein Heckenstreifen in 3 m Breite anzulegen ist.

Samtliche Bepflanzungen im privaten Bereich tragen dazu bei, die Beeintrachtigungen von

Natur und Landschaft durch die Uberbauung und Versiegelung zu minimieren. Beispiele fiir
geeignete Gehodlzarten kénnen der Pflanzenliste entnommen werden.
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6.2 MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache soll der gestalterische Gesamteindruck durch
standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume verbessert werden. Die Anzahl der standort-
heimischen Baume im 6ffentlichen Raum wird verbindlich geregelt, die Baumstandorte sind,
erst bei der Ausbauplanung exakt zu bestimmen. Darlber hinaus sind in der Planzeichnung
die Birken an der ,Alten Heerstra3e” aber auch die Obstwiese nérdlich der heutigen Sport-
anlagen als erhaltenswert festgesetzt.

Die umfangreichen 6ffentlichen Griinflichen kommen den Anwohnern zur wohnungsnahen
Erholung zu Gute. Die Griinziige sind durch Wege erschlossen und verbunden. Sie iiber-
nehmen durch die separat geflihrten FuBwege auch ErschlieBungsfunktion. Trotz des dar-
aus resultierenden Nutzungsdruckes wird eine deutliche Begriinung der Anlagen mit Feld-
gehdlzen und Einzelbdumen angestrebt. Parallel dazu dienen die Griinziige auch der Re-
genwasserbewirtschaftung. Ein System von Mulden nimmt einen Teil des Oberflachenwas-
sers auf und leitet es in die daflir vorgesehenen Becken.

6.3 Externe Kompensation

Neben den MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs, die innerhalb der Plangebiets-
grenzen erfolgen, ist auf auBBerhalb liegenden Flachen eine weitere Biotopaufwertung zu re-
alisieren. Hierbei handelt es sich um den Umbau eines Nadelforstes in einen Bestand aus
standortheimischen Laubgehdlzen. Es werden flir diese MaBnahme in der Gemarkung
Helstorf, Flur 2, Flurstiick 292 - Eigentimer: Forstinteressenten Helstorf, Fahrmannsweg
5, - ca. 2,2 ha Forstflache zuziglich 30% Rickeflache bereitgestellt.

Die MaBnahme wird in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Neustadt a.
Rbge. und der Niedersachsischen Landgesellschaft gesichert.

6.4 Pflanzenliste

Baume: Straucher:

Stieleiche Quercus robur Faulbaum Rhamnus frangula

Sandbirke Betula pendula Hartriegel Cornus sanguinea

Eberesche Sorbus aucuparia Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hainbuche Carpinus betulus Hasel Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra

Obstb&ume in alten Sorten Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Liguster Ligustrum vulgare
Ohrweide Salix aurita
Pfaffenhitchen  Euonymus europaeus
Schlehdorn Prunus spinosa
Wasserschnee-  Viburnum opulus
ball
Wolliger Schnee- Viburnum lantana
ball
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7 Flachenbilanz Teil A und B
gm* Flachen Anteil Teilflachen

Mischgebiete (Ml) 5.254| 0,53 ha 4,55 %

Wohngebiete (WA) 47.313] 4,73 ha 40,94 %

Wohngebiete (WR) 19.350| 1,94 ha 16,74 % 7,19 ha 62,23 %
StrafBenverkehrsflache 2.336| 0,23 ha 2,02 %

StraBenfl. (verkehrsberuhigter Ber.) 9.918| 0,99 ha 8,58 %

StraBenfl. (Friedhofsparkplatz) 1.200| 0,12 ha 1,04 %

StraBenfl. (Bestand:"Alte Heerstrae”) 5.660| 0,57 ha 49 % 1,91 ha 16,54 %
Offentliche Griinflaiche 17.856| 1,79 ha 15,45 %

Offentl. Griinflache (Spielplatz) 1.315| 0,13 ha 1,14 % 1,92 ha 16,59 %
Flache f. Gemeinbedarf (Schulsport) 3.770| 0,38 ha 3,26 %
Versickerung/Regenriickhaltung 1.600| 0,16 ha 1,38 %

GesamtgroBe (Geltungsbereich) 1156.572 | 11,56 ha 100,00 %

* alle Angaben in gm kdnnen sich bis zur endgliltigen Vermessung noch éndern!
71 Bildung von Bauabschnitten

Entsprechend der Stellungnahme des Kommunalverband GroBraum Hannover vom
29.08.2000 sowie der Stellungnahme des Landkreises Hannover vom 30.05.2001 wird die
Planzeichnung in zwei Teilbebauungsplane aufgeteilt, die dann nach den Vorgaben der re-
gionalen Raumordnung zu unterschiedlichen Zeitpunkten zur Rechtskraft gebracht werden
kénnen. Damit wird sichergestellt, dass die einzelnen Bauabschnitte entsprechend zeitver-
setzt realisiert werden.

Tabelle Bauabschnitte / Anzahl der Wohneinheiten / sonstige Nutzungen
(Die Bauabschnitte sind im stadtebaulichen Entwurf, sh. Anlage, dargestellt.)

EFH DHH RH Sonstiges
Teil A(BAl) |22 14 26 Ladengeschéafte, Kleingewerbe...
Teil B (BA Il) |52 32 --
Summe 74 46 26
Summe der mégl. Wohneinheiten (WE) = 146
Anzahl der mdgl. Einwohner (E) = 328,55

(WEx2,25E)

Bei einer moglichen Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern, entsprechend des
stédtebaulichen Entwurfes, kdnnen 146 Grundstiicke mit unterschiedlichen GréBen gebildet
werden. Bei einer Anzahl von etwa 2,25 Personen pro Haushalt (statistisches Mittel in der
Stadt Neustadt a. R.) entspricht dies einem zusatzlichen Wohnraumangebot fiir knapp 330
Personen in Helstorf.
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8 Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die kuinftige Ver- und Entsorgung wird durch die zustédndigen Versorgungstrager sicherge-
stelit. Die Infrastruktur hierfir ist ausreichend vorhanden und kann gegebenenfalls problem-
los erweitert werden.

e Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das 6rtliche Lei-
tungsnetz und wird durch den Wasserbeschaffungsverband sichergestellt.

¢ Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber das értliche Kanalnetz.

o Das Regenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in Mulden versickert. GréBere Niederschlagsmengen werden liber Mulden
in das Rickhalte-, bzw. Versickerungsbecken geleitet. Erst wenn die Kapazitét nicht
ausreicht, wird das Wasser dem o6rtlichen Kanal zugefihrt.

e Auf nahezu allen privaten Grundstlicken ist innerhalb der Gartenflache eine Mulde zur
Versickerung des Oberfladchenwassers vorzusehen. Eine Entnahme von Brauchwasser
ist zuléssig. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an die Versickerungsanlagen anzu-
schlieBen. Eine punktuelle Versickerung mit besonderen Anlagen oder Einrichtungen
bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis geman den §§ 3, 4 und 10 NWG, die bei der
Unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

+ Die Versickerung des Regenwassers aus den versiegelten 6ffentlichen Bereichen wird
durch die Anlage von Mulden innerhalb der &ffentlichen Fldchen gewéhrleistet. Darlber
hinaus wird im 2. BA ein Versickerungsbecken als naturnah gestaltetes Becken inner-
halb der 6ffentlichen Grinflache am sudlichen Rand des Plangebietes vorgesehen.

e Die Stadtwerke versorgt das Gebiet mit Strom und Gas.

e Die Miillabfuhr wird durch die Abfallentsorgungsgesellschaft Hannover mbH durchge-
fahrt.

Altlasten oder sonstige Kontaminationen des Bodens oder Grundwassers, sind nicht be-
kannt. Gegenteilige Hinweise zu moglichen Altlasten, die im Zuge der vorhabenbedingten
Arbeiten bekannt werden, sind umgehend den zustandigen Behdrden zu melden.

9 Beteiligungsverfahren, Hinweise

¢ Archéologische Denkmalpflege
Hinweis der Bezirksregierung Hannover, Schreiben vom 16.08.2000

In dem in der Planung ausgewiesenen Gebiet ist mit dem Auftreten archaologischer Funde
zu rechnen.

Gemaf § 13 NDSchG wird dem Trager der MaBnahme deshalb zur Auflage gemacht, den
Beginn der Erdarbeiten mindestens zwei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige
hat an die Bezirksregierung Hannover - Dez. 406 Denkmalpflege -, Postfach 2 03,

30002 Hannover, zu erfolgen, damit eine Beobachtung der Erdarbeiten ggf. eine unverzig-
liche Bergung dabei entdeckier archéologischer Funde durchgeflhrt werden kann.

Die Anzeigepflicht bezieht sich auf den Oberbodenabtrag in den StraBentrassen sowie den
Kanalbau. In Bereichen, in denen archaologische Bodendenkmale auftreten, hat der Ober-
bodenabtrag mit einem Hydraulikbagger mit Grabschaufel zu erfolgen.

Die Unterlassungen der Anzeige stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem

BuBgeld geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG, insbe-
sondere die Absatze 2 und 4, wird deshalb ausdriicklich hingewiesen. Sollten im Planungs-
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gebiet Bodendenkmale auftreten, wird die Bezirksregierung den Tréger der MaBnahme in-
formieren, damit eine zligige Bergung auftretender archéologischer Objekte organisiert und
durchgefihrt werden kann.

o Wasserverband Garbsen-Neustadt a. Rbge

Der Versorgungsdruck in dem geplanten Baugebiet betragt 2,7 bar. Wir empfehien, in den
Obergeschossen der Hauser keine hydraulisch gesteuerten Elektrodurchlauferhitzer einzu-
bauen bzw. so genannte Dachzentralen einzurichten.

s Allgemeine Hinweise fiir Bauherren und Architekten

Baustoffe

Als allgemeiner Hinweis ist zu beachten, dass im Sinne des Natur- und Umweltschutzes nur
solche Baustoffe verwendet werden, die in ihrer Herstellung, ihrem téglichen Gebrauch und
ihrer Entsorgung die Umwelt in so geringem Umfang wie moglich belasten.

Solarenergie

Die Sonne wird als Energietrdger immer noch zu wenig genutzt. Werden bei der Planung
des Hauses ausreichend demissionierte Dachflachen in stdlicher Richtung ausgerichtet, ist
die Nutzung von Solarenergie zur Stromerzeugung (Photovoltaik) oder zur Warmwasserbe-
reitung sinnvoll.

10 Durchfiihrung, Bodenordnung und Kosten

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilplédnen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten als
Satzung beschlossen werden sollen. Die ErschlieBung des Baulandes soll nach Abschluss
der jeweiligen Bauleitplanung, also in zwei Abschnitten erfolgen.

Die Gemeinde bedient sich der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH (NLG) als Er-
schlieBungstréger. Die NLG erwirbt die notwendigen Flachen, erschlie3t sie und bietet die
baureifen, parzellierten Grundstiicke zum Verkauf an. Ein Umlegungsverfahren ist daher
nicht notwendig.

Néheres regelt ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und der
Niederséchsischen Landgesellschaft mbH. Das Vertragsgebiet des ErschlieBungsvertrages
beinhaltet die beiden Geltungsbereiche der Teilbebauungspléne Nr. 710 A und B ausge-
nommen der Flédchen flr den OPNV (B-Plan Nr. 710 A 1), der Alten HeerstraBe sowie der
unmittelbar westlich daran angrenzenden Grundstlicke vor dem Friedhof.

Innerhalb des ErschlieBungsbereiches gehen die 6ffentlichen Flachen kostenfrei in das Ei-
gentum der Stadt Gber. Der Stadt entstehen durch die ErschlieBung keine Kosten, da der
gesetzliche ErschlieBungskostenanteil von 10 % vom ErschlieBungstrager auf die Grund-
stlickspreise umgelegt werden kann.

AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches werden notwendige MaBnahmen weitgehend Gber

den festgelegten Infrastrukturkostenbeitrag abgedeckt, der vom ErschlieBungstrager an die
Stadt abgefihrt wird.
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11 Verfahren

¢ Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Stadt Neustadt hat in seiner Sitzung am 24.07.2000 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 710 "Alte HeerstraBe", beschlossen. Die ortsibli-
che Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 29.07.2001

e Bearbeiter

Entwurf des Bebauungsplanes nebst Begriindung wurden ausgearbeitet von der Nieder-
séchsischen Landgesellschaft mbH, Arndtstraf3e 19, 30167 Hannover.

Hannover, August 2001

Entwurfsveffasser

¢ Auslegung

k
| 31, Aug. 2001
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¢ Allgemeiner Hinweis
Die vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplans, hat aber keinen Sat-

zungscharakter. Festsetzungen, die als Satzung beschlossen werden, enthélt nur der Plan
in Form von Text und Zeichnung.
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