Ur,schrift

Begrindung

bauungsplan Nr. 304 "In den Birken" der Stadt Neustadt a.
- Schneeren

Verfahrensstand: Satzungsbeschluff gemdB § 10 Baugesetzbuch

Vervielfaltigt mit Sriaubnis des Herausgebers :

Nds. Landesverwaltungsamt - Landesvermessung-B2 -
102/85. Verkleinerung 1:10000 der Deutschen Grund=
karte 1:5000

Allgemeines

Der Bebauungsplanbereich liegt im Ortsteil Schneeren am nord-
westlichen Ortsrand. Um die in Schneeren existierende Bauland-
nachfrage zu befriedigen, soll entsprechend der Darstellung des
Fl&dchennutzungsplanes ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der
Fldchennutzungsplan stellt westlich der StraBe "In den Birken"
Wohnbaufldchen dar; Ostlich der StraBe ebenfalls Wohnbaufldchen
mit ndrdlich und siidlich angrenzenden gemischten Baufldchen. Die
Auswelsung von gemischten Baufl8chen ist dadurch begriindet, daB
im ndrdlichen Teil unter .anderem die Errichtung einer Tierarzt-
praxis mit Tierklinik vorgesehen ist, und daB im siidlichen Teil
Gewerbebetriebe angrenzen, gegen die das Mischgebiet im Bebauungs-
plan als Abstufung dienen soll.



Zu den Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplanes

Die Wohngebiete werden als allgemeine Wohngebiete (WA) gemiB

§ 4 BauNVO festgesetzt. In diesen Gebieten sollen die Ausnahmen
aus § 4 (3) ziffer 3 bis 5 (das sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen sein, weil
darartige Anlagen bei der geringen Gr&Be des Baugebietes als
storend dempfunden werden miissen. Dariliber hinaus sollen ausge-
schlossen werden gemdB § 1 (9) BauNVO Alten- und Pflegeheime,
die liblicherweise als Wohngebdude oder auch als Anlagen fiir
soziale und gesundheitliche Zwecke angesehen werden k&nnen. Bei
dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen Bereich, bei
dessen Bebauung vermehrt Wohnraum geschaffen werden soll fiir
Familien aus Zuzug und im Rahmen der Eigenentwicklung. Eine
Nutzung durch Alten- und Pflegeheime widre in diesem Sinne eine
falsche und ungewollte Nutzung, fir die auch im {ibrigen - be-
zogen auf die hierfiir notwendigen Infrastruktureinrichtungen -
diese Lage unglinstig widre. Hierflir gibt es bereits bessere
Standorte an anderen Stellen in Schneeren.

Im Ubrigen handelt es sich bei dem Baugebiet um eine ddrfliche
Randlage, deren Einbindung in die Landschaft angemessen erfolgen
soll. Es ist aus gestalterischen Erwidgungen, wie sie in der Um-
gebung schon vorhanden ist, zuzulassen. Das ist jedoch nur eini-
germafen gewdhrleistet, wenn eine eingeschossige Einzelhausbe-
bauung zugelassen wird und wenn - da in der Einzelhausbauweise
auch Gebdude bis zu 50 m allgemein zul&dssig sind - diese nur je
Wohngebdude 2 Wohnungen beinhalten diirfen. Eine entsprechende
Festsetzung wird daher fiir die Baugebiete gemdB § 9 (1) Ziffer 6
BauGB getroffen.

Im ndrdlichen Bereich wird ein Mischgebiet festgesetzt, u. a.

fiir die Errichtung einer Tierarztpraxis mit Tierklinik, in der
auch GroBvieh aufgenommen werden kann. Im unteren Bereich des
Bebauungsplanes wird ebenfalls in einer Bautiefe ein Mischgebiet
festgesetzt. Dieses so0ll als Abschirmung und Abstufung gegeniiber
den siidlich unmittelbar angrenzenden Gebieten dienen, die gewerb-
lich genutzt werden (Bestandsschutz).

Die fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ge-

wdhlten Grund- und GeschoBfldchenzahlen sowie die der Vollge-
schosse sind der lockeren Bebauung der Umgebung angepallt und

fallen nicht aus dem 8rtlichen Rahmen.

Unter Berlicksichtigung dieser Vorgaben wird eine Anzahl von ca.

40 Wohneinheiten (Jje nach Grundstiicksteilung) erwartet. Dabei
werden vermutlich links der StraBe "In den Birken" Grundstiicks-
gréBen von 1.000 gm und rechts von 800 gm durch Teilung entstehen.



ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt filir den ersten Bauabschnitt iber die
StraBe "In den Birken". Diese ist vorhanden und soweit ausgebaut,
daB eine Bebauung beiderseits der StraBe sofort erfolgen kann
(Schmutzwasserkanalisation ist vorhanden). Die Beseitigung des
anfallenden Regenwassers auf der StraBe und auf den Grundstiicken
erfolgt durch Versicherung im sandigen Untergrund. Die Moglich-
keit und Zuldssigkeit der Versicherung des anfallenden Ober-
fldchenwassers im Untergrund der StraBentrassen ist durch ent-
sprechende Gutachten zu bewerten. Der Ausbau der PlanstraBie er-
folgt zu einem spdteren Zeitpunkt, sobald die haushaltsrechtlichen
Voraussetzungen vorhanden sind. Fir den StraBenbau wird eine Bau-
entwurfsbearbeitung erforderlich sowie eine Projektfeststellung
herbeigefiihrt.

Die Bereitstellung von L&schwasser aus dem O6ffentlichen Trink-
wassernetz sollen den Werten des Arbeitsblattes W 405 (Wasser-—
versorgungsrohrnetz "Ld&schwasser"; technische Regel vom DVGW)
entsprechen.

Kinderspielplatz:

a) Wohngebietsfl&dchengrdBen (mit GFZ = 0,2)

links der StraBe "In den Birken" ca. 7.500 gm
rechts der StraBe "In den Birken" ca. ~9.000 gm 16.500 gm
b) Mischgebietsflidchen (mit GFZ = 0,3)
norddstlich von "In den Birken" ca. 4.200 gm
siddstlich von "In den Birken” ca. 2.400 gm 6.600 gm
|
Gebiete, in denen Wohnungen allgemein zuldssig sind 23.100 gm

Danach ergeben sich die Kinderspielplatzbedarfsflidchen
fir

a) 7.500 x 0,2 x 0,02 = 30 gm

9.000 x 0,25 x 0,02 = 45 gm
b) 6.600 x 0,3 x 0,02 = 40 gm
nutzbare Spielplatzfldche 115 gm
zuzligl. ca. 50 & fir Wege, Hecken etc. 55 gm
Brutto-Spielplatzbedarf 170 gm

Gefordert wird allerdings laut Nds. Spielplatzgesetz als Mindest-
grofle ein Kinderspielplatz von 300 gm nutzbare Spielfliche bzw.

450 gm Bruttofldche. Der im Plan festgesetzte Kinderspielplatz soll
jedoch eine Gr&Be von ca. 650 gm erhalten, um das im nordwestlichen
Bereich Schneerens bestehende rechnerische Kinderspielplatzdefizit
abzudecken. ‘

Offentliche Parkplitze

Auf eine gesonderte Ausweisung von Offentlichen Parkpl&tzen wird
wegen des geringen Bedarfs verzichtet. Der eventuell entstehende
Bedarf kann durch Ausnutzung des StraBenseitenraumes gestillt werden.



Natur - und Landschaftsschutz

Das Gebiet liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutz-
gebietsfestsetzungen. Besondere landschaftspflegerische Maf-
nahmen sind hier nicht geplant.

Die StraBe "In den Birken" hat jedoch beiderseits einen Hecken-
bewuchs. Dieser liegt zum Teil innerhalb des StraBenbegleitgriins
auf 8ffentlicher Verkehrsfliche, dariiber hinaus allerdings zum
Teil auf den privaten Grundstiicken. Aus kleinklimatologischer
Sicht empfiehlt es sich nun, diese Bepflanzung zu erhalten, weil
iiber diesen StraBenzug hiufig ldstiger Wind weht, der einen un-
gestdrten GenuB und ein Verweilen auf den Freifldchen, Terrassen,
Balkconen etc. beeintrachtigt.

Fl&chenbilanz

Wohngebiet ca. 16.500 gm

Mischgebiet ca. 6.600 gm

Verkehrsflédche ca. 2.500 gm

Kinderspielplatz ca. 650 gm -

insgesamt ca. 26.250 gm

Kosten

1. Grunderwerb:
PlanstraBe 1.100 gm & 10,-- DM ca. 11.000,-—- DM
Spielplatz 650 qm 4 10,-- DM ca. 6.500,-- DM
insgesamt ca. 17.500,-- DM

2. Ausbau:

a) PlanstraBe (einschlieBlich Gossen
und Einl&ufe sowie auf Zuldssig-—
keit noch zu priifende Versicke-
rungseinrichrichtungen sowie Be-
leuchtungen)

1.100 gm & 120,-- DM ca.132.000,-—- DM

b) Spielplatz
650 gqm & 35,-— DM ca. 23.000,-- DM

insgesamt ca.155.000,—— DM

3. stddtischer Anteil:

a) Grunderwerb und Ausbau der neuen
PlanstraBen werden zu 10 % von der
Stadt getragen

1.100,-- DM + 13.200,-—- DM 14.300,-- DM



b) Von der Stadt werden die Kosten fiir
Grunderwerb und Ausbau des Spiel-

platzes getragen, soweit keine Aus-
baubeitragssatzung erlassen wird.

6.000,-— DM + 23.000 DM 29.000,-- DM

zusammen:

Kostenanteil unter Vorbehalt zu b) ca. 53.300,-- DM
Aufgestellt:

STADT NEUSTADT A. RBGE., den
- Stadtplanungsamt -

(Knieriem)

Diese Begriindung hat am SatzungsbeschluB gemdB8 § 10 BauGB
in Verbindung mit § 9 Abs. 8 BauGB teilgenommen.
|

Neustadt a. Rbge., den

( Blirgermeister ) i ( Stadtdirektor )

Diese Begriindung hat am erneuten Satzungsbeschlufy am 01.03.1990
gemdf § 10 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 8 BauGB teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den

( Burﬁeli‘stﬁ()

( stadtdirektor )




