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Bebauungsplan Nr. 373 C "Im Dahle - 3. Bauabschnitt", Stadt Neustadt a. Rbge.,
Stadstteil Eilvese
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Beschlussvorschlag

1. Der Bebauungsplan Nr. 373 C "Im Dahle - 3. Bauabschnitt", Stadt Neustadt a. Rbge., Stadt-
teil Eilvese, wird einschlief3lich Begriindung gemai § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt (Anlagen 1
und 2 zur Beschlussvorlage Nr. 2021/112). Der Geltungsbereich ergibt sich aus der zeichne-
rischen Festsetzung des Planes (Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2021/112).

2. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fiir den Bebauungsplan Nr. 373 C "Im Dahle -
3. Bauabschnitt", Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Eilvese, gemal § 3 Abs. 1 BauGB soll
durchgefuhrt werden, indem der Plan auf die Dauer von 2 Wochen 6ffentlich ausgelegt wird.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sind die Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke
im Stadtteil Eilvese

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB soll durchgefiihrt werden.

Anlass und Ziele

Ziele des Bebauungsplans sind:



¢ eine Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhausern (Einzel- und Doppelhauser)
auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen,

e die Eingrinung der geplanten Wohnbebauung nach Norden zur freien Landschaft und

o die verkehrliche Anbindung des bisherigen Entwicklungsbereiches ,Im Dahle* an die
Strale ,Zum Eisenberg“ (ggf. Uber den Buchfinkenweg).

Die Planung hat den Zweck, den kurz- bis mittelfristigen Bedarf an Wohngrundstliicken im
Stadtteil Eilvese zu decken.

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr:

Produkt/Investitionsnummer:

einmalig jahrlich
Ertrag/Einzahlungen EUR EUR
Aufwand/Auszahlung EUR EUR
Saldo EUR EUR

Begriindung

Das Plangebiet liegt am Nordrand der Ortslage von Eilvese, zwischen dem Baugebiet ,Im Dahle,
2. Bauabschnitt® und der Verlangerung der Stralle ,Zum Eisenberg®. Es wird im Siden vom
Buchfinkenweg begrenzt und im Norden von dem Feldwirtschaftsweg. Es hat eine Grof3e von ca.
1,4 ha. Die Flachen im Plangebiet sind Privateigentum. Die Stadt plant, mit der Firma Friedrich
Duensing GmbH einen stadtebaulichen Vertrag tber die ErschlieBung und Vermarktung der
Grundstucke im Plangebiet zu schlielen. Die Fa. Duensing wird dazu die Grundsticke im Plan-
gebiet erwerben.

Der Beschluss, die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 373 C "Im Dahle -
3. Bauabschnitt" durch ein verbindliches Bauleitplanverfahren zu entwickeln, wurde durch den
Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. am 09.09.2020 gefasst.

Im Siiden wird zur Herstellung der StraRenanbindung an den Buchfinkenweg eine Uberplanung
des Bebauungsplans Nr. 357 ,Hestergarten-Osterfeld” erforderlich. In diesem Bereich ersetzt der
neue Bebauungsplan den alten. Eine Teilauthebung des Bebauungsplans Nr. 357 ist nicht erfor-
derlich.

Insgesamt kénnen im 3. Bauabschnitt nach dem Bebauungsvorschlag etwa 19 Einfamilienhaus-
grundsticke mit GroRen zwischen ca. 450 m? und 800 m? entstehen. Es ist aber auch eine ande-
re Aufteilung mit Doppel- und Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern vorstellbar.

Geplant sind Gebaude in offener Bauweise. Flr sie wird grundsatzlich eine GRZ von 0,3 zuge-
lassen. Das ermdglicht die geplanten Einfamilienhduser. Durch die Begrenzung der Versiegelung
durch Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen auf maximal 50 % der festgesetzten
GRZ ergibt sich ein Versiegelungsgrad von maximal 45 % der Baugrundstiicke. Am Ostrand ent-
stehen aufgrund des Flachenzuschnitts relativ kleine Grundstiicke. Hier wird eine etwas hohere
GRZ von 0,35 zugelassen. Im zentralen Bereich des Plangebiets am Westrand wird eine héhere
Ausnutzung mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Das dient dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden, um die geplante Nutzung zu ermdglichen.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke Hannover - Bremen, die rd. 580 m
vom Ostrand des Plangebiets verlauft. Fur die Beurteilung der Emissionen der Bahnstrecke wird
auf die schalltechnische Untersuchung zuriickgegriffen, die fir den 2. Bauabschnitt erstellt wurde.
Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen: Die bei stadtebaulicher
Planung zur Beurteilung von Verkehrslarm malgeblichen Orientierungswerte fir Allgemeine
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Wohngebiete (55 dB(A)) werden am Tage auf Hohe der AuRenwohnbereiche (2 m) eingehalten
bzw. um 2 dB unterschritten. Nachts wird der entsprechende Orientierungswert (45 dB(A)), be-
dingt durch die Gerauschemissionen der Bahnstrecke, im gesamten Plangebiet iberschritten. Die
Uberschreitungen kénnen bei Beurteilungspegeln von 54 bis 55 dB(A) bis zu 10 dB betragen.
Aktive Schallschutzmal3nahmen in Form von Larmschutzwéllen oder -wanden wiirden aufgrund
des grol’en Abstandes zur Bahnstrecke nur eine geringe Wirksamkeit aufweisen. Sie mussten
aufgrund der Hohe des zu schitzenden Aufpunktes (ausgebautes Dachgeschoss Uber dem 2.
OG) eine Ho6he von mehr als 9 m aufweisen. Darlber hinaus misste das Larmschutzbauwerk
nicht nur am Ostrand des Plangebiets, sondern auch noch an der Nord- und Sudgrenze verlau-
fen. Die Stadt hat sich daher gegen diese Variante des Schallschutzes entschieden. Zum Schutz
vor dem Verkehrslarm werden daher innerhalb des Plangebiets die sich aus der schalltechni-
schen Untersuchung ergebenden maligeblichen Aufllengerauschpegel von 69 dB im dstlichen
Teil des Plangebiets und 68 dB im westlichen Teil des Plangebiets als ,Flachen fir Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® festgesetzt.

Ostlich des Plangebietes liegen die Sportplatze von Eilvese. Der geringste Abstand zum Trai-
ningsplatz im Stdosten betragt rd. 15 m, der Abstand zum Sportplatz, der fiir Punktspiele genutzt
wird, rd. 100 m. Negative Auswirkungen durch den Sportlarm sind aufgrund der Nutzungsintensi-
tat des Trainingsplatzes und des Abstandes zum Sportplatz nicht zu erwarten.

Von Marz bis Juni 2021 wird eine Erfassung der Brutvogel mittels Revierkartierung fiir den
3. Bauabschnitt von ,Im Dahle® durchgefiihrt, als wesentliche Datengrundlage fur die artenschutz-
rechtliche Prifung. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in die artenschutzrechtliche
Prufung eingestellt.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Der vorgelegte Bebauungsplanvorentwurf dient dazu, die strategischen Ziele der Stadt Neustadt
a. Rbge. zu erreichen.

Wohnangebote durch Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser sowie Mehrfamilienhduser schaf-
fen gleiche Chancen fir alle Einwohner und unterstiitzen das Konzept ,Neustadter Land - Fami-
lienland*.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die Kosten fir die Planung werden von der Entwicklungsgesellschaft ibernommen. Die finanziel-
len Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung werden in den stadtebaulichen Vertragen zu
dem Bebauungsplan Nr. 373 C ,Im Dahle - 3. Bauabschnitt“ geregelt werden.

So geht es weiter

Nach der Beschlussfassung werden die Offentlichkeit und die betroffenen Behérden beteiligt. Die
Stellungnahmen erhalten die Gremien zur Abwagung in der darauffolgenden Beschlussvorlage.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage 1 6ff - Bebauungsplan Nr. 373 C "Im Dahle - 3. Bauabschnitt"
Anlage 2 6ff - Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan
Anlage 2.1 6ff - Schalltechnisches Gutachten 2020
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