URSCHRIFT

Begrindung

307 "siidlich des Ramshopsberges"; Stadt Neustadt
a. Rbge., Stadtteil Schneeren

Satzungsbeschluf

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand der
Dorflage, im riickwdrtigen Bereich der Bebauung an den StraBen
Am Saalbrink/Rotzberg.

UBERSICHTSPLAN M. 1: 5000
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Erforderlichkeit, Ziel und Zweck der Planung

Aus den Vorgaben der geltenden Landesplanung und Raumordnung
hat die Stadt Neustadt a. Rbge. ein dreistufiges Gliederungs-
system fiir die Siedlungsentwicklung innerhalb des Stadtgebie-
tes entwickelt:

- Aufgrund der glinstigen Lage zu Verkehrsanbindungen, dem
schienengebundenen Nahverkehr, gut ausgebauter techni-
scher und sozialer Infrastruktur, etc. werden der Kern-
stadt Neustadt a. Rbge. weitgehende Entwicklungsmoéglich-
keiten eingeraumt,

- iiber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungsentwick-
lung haben Grundschulstandorte,

- Dérfer mit Eigenentwicklung (Einheimischenmodell).

Im Rahmen des Gliederungsschemas ist Schneeren den Versor-
gungsstandorten mit {iber die Eigenentwicklung hinausgehender
Siedlungsentwicklung zuzuordnen. Neben der Grundschule verfigt
der Stadtteil {iber kirchliche Einrichtungen und einen Kinder-
spielkreis. '

7war ist der Stadtteil aufgrund der iliberdurchschnittlichen An-
zahl landwirtschaftlicher Betriebe in der Vergangenheit als
. Agrardorf im Rahmen der Funktionsbestimmungen landlicher Orts-
lagen gekennzeichnet worden. Der sozio-&konomische Funktions-
wandel im Vergleich zu anderen Siedlungen im Grofraum Hannover
ist bislang noch relativ wenig fortgeschritten. Die Ortschaft
hat ihre 1lindlich-bduerliche Grundstruktur im grofen und gan-
zen bewahrt und si¢h nicht zu einem Wohnstandort oder gar mo-
notonen "Schlafdorf" gewandelt. Gleichwohl ist es nicht mehr
gerechtfertigt, von einem reinen Agrardorf zu sprechen. Dies
ergibt sich insbesondere auch aus der in den letzten Jahren
verstirkten Neubautdtigkeit im Ort und der auffdlligen Konzen-
tration von sozialen Einrichtungen.

Die 2Zahl der Einwohner ist wvon 1975 bis 1989 mit rd.
1.260 Einwohnern relativ konstant geblieben. Erst in den letz-
ten Jahren ist ein Anstieg der Einwohnerzahl zu verzeichnen.
Gleichwohl mup festgestellt werden, daf der Einwohnerzuwachs
von 6,5 % im Neustddter Stadtgebiet unterdurchschnittlich ist.
Dies ist insofern bedeutsam, als durch ein nicht ausreichend
gewdhrleistetes Bevdlkerungswachstum die sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen gefdhrdet sein konnen. Die positive Ein-
wohnerzunahme der letzten Jahre ist nicht allein auf die Neu-
bautdtigkeit zurilickzufiihren, sondern auch auf das Hineinwach-
sen der geburtenstarken Jahrgdnge in das heiratsfdhige Alter.
Das bedeutet jedoch auch fiir den Stadtteil Schneeren eine er-
hd8hte Nachfrage nach Wohnraum. So zeichnet sich ab, daf das
vor einigen Jahren entwickelte Wohnbaugebiet "In den Birken"
in naher zukunft iiber keine weiteren Baupldtze verfiigen wird.
Insbesondere unter dem Druck.der nachwachsenden Generationen,
der Auslastung der ' Infrastruktur und der Nichtverfiligbarkeit
verschiedener Baulilicken, ist es erforderlich, weitere Sied-
lungsfldchen auszuweisen.
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Im seit 1980 wirksamen Flachennutzungsplan ist als Wohnsied-
lungserweiterungsfldche ein Siedlungsbereich westlich der Be-
bauung an der Strafe Rotzberg vorgesehen. Dieser Entwicklungs-
bereich wurde auch im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung mit
einer Prioritdt versehen. Die {berpriifung dieses Standortes
hat jedoch ergeben, dap sich seit der im Fl&chennutzungsplan
wirksam gewordenen Darstellung hier eine Waldfldche entwickelt
hat. Eine Umwidmung dieser Wwaldfldche ist aus O&kologischen
Griinden nicht zu verantworten. Daher sind fiir diesen Standorte
alternative Bereiche zu finden.

Im Hinblick auf die. vorhandene technische Infrastruktur, die
Lage zu landwirtschaftlichen Betrieben und aufgrund des natur-
rdumlichen Potentials bieten sich die Bereiche nordlich der
Bebauung Am Saalbrink an.

Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als
Fliachen fiir die Landwirtschaft dar. Der Flachennutzungsplan
wird daher gem. § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren gedndert.

Stddtebauliches Grundkonzept -

' Das stidtebauliche Grundkonzept ‘fiir den Planbereich geht von
folgenden Pramissen aus:

a) Einbindung des Siedlungsteils in die Landschaft.
b) Berlicksichtigung ‘der umgebenden Einfamilienhausstruktur.
c) Berilicksichtigung des vorhandenen Waldbestandes im Norden.

d) Verkehrsberuhigte Anlage der Erschliefungsstrafe.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Um die Wohngualitdt und die wWohnruhe des Wohnbereiches zu for-
dern, wird das Gebiet als WR festgesetzt. Die der Wohnruhe ab-
traglichen Nutzungen sind damit ausgeschlossen. Auferdem filigt
sich das gesamte Baugebiet durch diese gewlinschte Struktur
harmonisch an die bestehende Bau- und Nutzungsstruktur an.
Entsprechend der Dorfrandsituation und dem Ziel "Wohnen im
Griinen" wird eine geringfligige bauliche Verdichtung unter Be-
riicksichtigung der derzeitigen O&konomischen Bedingungen zur
Herstellung von Eigenheimen angestrebt. Generell muf dazu be-
merkt werden, daPf es keine eindeutigen Kriterien gibt, aus
denen sich die Festsetzung einer optimalen Dichte ergibt.
Insofern ist der Begriff Dichte relativ und von der jeweiligen
stddtebaulichen Zielsetzung abhdngig. Das Baugebiet ist so be-
messen, dap durchschnittliche GrundstilicksgrdfBen von mindestens
600 gm erreichbar sind. Um eine gewisse Verdichtung in diesem
Bereich zu ermdglichen, sind auf der slidlichen Seite der Plan-
straBe Einzel- und Doppelhduser =zuladssig. Auf der ndrdlichen
Seite der PlanstraPfe sind nur Einzelhduser zuldssig. Da gemaf
§ 20 Abs. 3 BauNVO die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Dach-
geschossen nicht mehr auf die GFZ angerechnet werden, entfallt
die Festsetzung der GFZ. Die GRZ von 0,4 wird als Hochstmaf
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nach der Baunutzungsverordnung im eingeschossigen Bereich
festgesetzt. Dabei darf jedoch nicht verkannt werden, daf ins-
besondere auch im Einfamilienhausbereich Fl&chen durch die In-
anspruchnahme von Garagen und Stellplédtzen versiegelt werden,
die nach der neuen Baunutzungsverordnung eben in die GRZ mit
einfliefen.

Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der {iberbaubaren Grundstilicksfldache erfolgt re-
lativ groPfziigig. Hierdurch wird eine mdglichst grofe Wahlfrei-
heit beziliglich der Stellung der Gebdude eingeradumt.

Verkehrserschliefung

Die &dupBere Erschliefung des Baugebietes erfolgt uber die
StraBe "Rotzberg". Das Baugebiet selbst wird durch eine Stich-
strafe .in einer Breite von 8 m erschlossen. Diese StichstraBe
soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Durch die Breite von
8 m ist gewdhrleistet, dap im Strafenraum ein Versatz der
Fahrbahnen mit entsprechender Griingestaltung ermdglicht wird.

Die StichstraBe endet in einem Platz, der sowohl als offentli-
cher Parkplatz als auch zu Spielzwecken genutzt werden soll.

" Dazu ist es erforderlich, eine.- entsprechende Griingestaltung

vorzunehmen.
Der sich im Anschluf an den Platzbereich befindliche Fupweg

dient der Aufnahme der Schmutzwasserentsorgungsleitung, die
von hier in Richturg Bolsehler Strafe gefiihrt werden mup.

Kinderspielplatz

GemdB § 3 Abs. 2 des Niedersdchsischen Gesetzes {Uber Spiel-
plitze sind in Bebauungspldnen, in denen Wohnungen allgemein
zulidssig sind, Spielplatze einzurichten. '

Flachenbedarf 11.600 gm Wohngebiet x GFZ 0,4 = 4.640 gm
Nettobedarf 4.640 gm x 0,02 = 92,8 am

Aufgrund des § 3 Abs. 2 NSpPG ist daher ein Kinderspielplatz
mit 300 gm Netto- bzw. 450 gm Bruttofldche nachzuweisen. Der
im norddstlichen Plangebiet festgesetzte Kinderspielplatz hat
eine GrdBe von ca. 700 gm. Der Bedarf wird somit voll abge-
deckt.

Der festgesetzte Spielplatz erreicht eine Grope, die weitaus
groBer ist, als die nach dem NSpPG unbedingt notwendig ware.
Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen, daf diese Fldche unmit-
telbar an den sich dort befindlichen Wald angegliedert wurde,
der aufgrund der einzuhaltenden Schutzabstdnde vom Wald so-
wieso nicht bebaut werden diirfte.

Technische Erschliefung




10.

_5_
Das Baugebiet wird in Bezug auf die Schmutzwasserentsorgung an
eine im Westen (200 m Entfernung) vorhandene SW-Vorflut ange-

schlossen. Im Baugebiet selbst muf ein entsprechender Kanal
verlegt werden.

Das anfallende Oberflichenwasser kann - wie ein hydrogeologi-
sches Cutachten ergeben hat - nicht im Strafenseitenraum oder
auf den Baugrundstiicken verrieselt werden. Es wird daher in
einem Regenwasserversickerungsbecken aufgefangen und gelangt
dort in den Untergrund. In dieses Becken miindet auch ein am
siidlichen Bebauungsplangebiet entlang der bestehenden Bebauung
vorhandener. Graben,  so daB sich das im Becken entwickelnde
Feuchtbiotop auch in trockenen Zeiten halten wird.

Die Energieversorgung des gesamten Planbereiches erfolgt durch
Anschlupf an das vorhandene Eltnetz. Die ordnungsgemdfe Versor-
gung mit Trinkwasser wird durch den Anschluf an die offentli-
che Trinkwasserleitung sichergestellt.

Besondere AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der besonderen Lage am Ortsrand, der Nihe der Wald-
flichen und der beabsichtigten Versiegelung von Grund und Bo-
den, werden besondere Ausgleichsmafnahmen vorgesehen:

©a) Im ndrdlichen Bereich des. Bebauungsplangebietes werden

ca. 1.900 gm Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Auf diesem
Bereich soll sich eine natiirliche potentielle Vegetation
entwickeln, die eine Verbindung zum vorhandenen Wald her-
stellt. Die festgesetzten Flidchen sind als Ooffentliche
Flichen allen Baugrundstiicken zugeordnet; dies gilt unab-
hidngig von der jeweiligen Lage im Baugebiet.

b) Bedingt durch die steigende Zahl der PKW je Haushalt
(Trend zum Zweit- bzw. Drittwagen) ist eine zunehmende
Versiegelung der Grundstiicke festzustellen. Die Baunut-
zungsverordnung in der neuen Fassung hat diesem Umstand
Rechnung getragen und setzt fest, daf insbesondere diese
Nebenanlagen bei der Ermittlung der GRZ mit einzubeziehen
sind. Gleichzeitig wird jedoch die Mdglichkeit einge-
rdumt, dap die festgesetzte Obergrenze der GRZ fiir diese
Anlagen iliberschritten werden kann. In Bezug 2zu den Aus-
wirkungen des Kleinklimas, der Versickerungsméglichkeit
von Regenwasser auf den Grundstiicken und der Verminderung
einer Verdichtung des Bodens wird es jedoch fir erforder-
lich gehalten, die Uberschreitung der GRZ fiir solche An-
lagen nicht ohne entsprechende Ausgleichsmafnahmen hinzu-
nehmen. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, daf als
Ausgleich filir diese Uberschreitung der GRZ, je 20 gm
Nutzfliche entsprechend ein hochstdmmiger Laubbaum 2zu
pflanzen ist. Die Begrenzung' der Quadratmeterzahl ergibt
sich aus der Mindestgrdfe einer Garage bzw. eines befe-
stigen Stellplatzes und dessen Zu- bzw. Abfahrtswegen.
Die Festsetzung der Anpflanzung eines Laubbaumes findet
ihre Begriindung darin,\daB gerade das Kraftfahrzeug ein
Héchstmaf an Sauerstoff verbraucht. Laubbaume sind als
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Sauerstoffspender hingegen unumstritten.
Baume kommen insbesondere in Betracht:

Als hochstdmmige

Spitz- und Feldahorn, Rotdorn, Obstbiume, Zierkirsche/-
apfel, Ebereschen oder auch eine Hainbuche. Dies sind im
wesentlichen auch Baume, die beim Anpflanzen auf kleinen
Grundstiicken keine Schwierigkeiten hinsichtlich des Nach-
barrechtes erwarten lassen.

In Analogie zu dem oben Gesagten wird auch grundsidtzlich
festgesetzt, dap je angefangene 2 Stellplidtze/Garagen ein
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen ist.

11.Kostenschatzung (in Tsd. DM)

Art der Anzahl, [Kosten, gm Kosten Umlage-|Anlieger- |Gemeinde-
Erschliefung qm, Stiick, m insgesamt |schliis-|beitrige anteil
Stick,m DM sel DM DM
1.Grundexrwerb
entfallt, die
Flachen werden
kostenlos
libergeben
2.Strafenbau 2.400 gm|150,-- DM/gm|360.000,--| 90 % 324.000,--|36.000,--
Strafenent-~ 200 m |350,-- DM/ m| 35.000,--{ 90 % 31.500,-~| 3.500,--
wasserung (50 %)
Versickerungs- 30.000,-~- DM| 15.000,--| 90 % 13.500,--] 1.500,--
becken-Anteil (50 %)
3.FuBweg 120 gm| 70,-- DM/gm| 8.400,-- - - 8.400,--
4.Spielplatz 700 gm 30.000,-- z. Z2t. nicht 30.000,--
‘ umlagefahig
5.Grinfliche l.900'qm 10.000,-- z. Zt. nicht 10.000,--
umlagefiahig
6 .NW-Beseitigung
Kanal 200 m |350,-- DM/ m| 35.000,--| n.S.
(50 %) }30.000,--|20.000,--
Versickerungs- 30.000,-- DM{ 15.000,--{ n.S.
becken (50 %)
7.Schmutzwasser-
Beseitigung
Vorflut 150 m |400,-- DM/gm| 60.000,--| n.S.
SW-Kanal 200 m [400,-- DM/m 80.000,--| n.S. }65.000,--(75.000,~-
Gesamtkosten 648.400,-- 464.000,--184.400.~--
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Wirtschaftlichkeitsangaben - Gliederung der Fl&dchen

Bruttobauland 1,86 ha 100 %
Verkehrsfldche 0,25 ha 13 %
Versorgungsanlagen 0,19 ha 10 %
Ausgleichsflachen 0,19 ha 10 %
Spielplatz 0,07 ha 4 %
Nettobauland 1,16 ha 63 %

Gestalterische Festsetzungen

Die besondere riumliche Situation des Gebietes wurde bereits
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan berlicksich-
tigt. Dariliber hinaus ist es jedoch erforderlich, die Einbet-
tung des neuen Baugebietes in die Landschaft durch entspre-
chende baugestalterische Absichten zu unterstreichen. Insofern
sollen die gestalterischen Festsetzungen als Instrument der
positiven Baupflege verstanden werden und den Bauwilligen als
Hilfestellung dienen, das individuelle Einzelobjekt 1in das
Ortsbild zu integrieren.

Dies soll insbesondere erreicht werden durch

- die MaBstdblichkeit der Gebiude
- die Kleingliedrigkeit ihrer- duBeren Gestaltung,
- die Einheitlichkeit der AupRenmaterialien.

Im Zuge des wirtschaftlichen Aufschwunges wurden die Bauformen
und die Materialienauswahl immer vielfdltiger. Das Eigenheim
wird heute in erster Linie als reines Wohnhaus genutzt. Seit
Beginn der 80er Jahre finden zunehmend doérfliche Gestaltungs-
elemente (Walm-, Kriippelwalmdidcher, wie sie bei grofen land-
wirtschaftlichen Gebiuden vorzufinden waren; Fensterkreuze,
heute meist mit aufgeklebten Plastikkreuzen) Einzug in die
Baugestaltung. Traditionelle Materialen werden mit neuzeitli-
chem Stil abgewandelt (zum Beispiel wird statt rotem Klinker
weiBer Klinker verwendet; d.h., das Material ist traditionell,
nicht aber die Farbe). Moderne Baustile und Fertighduser in
allen Farben und Formen wechseln sich ab. Im Hinblick auf
diese sich abzeichnende und fortsetzende Entwicklung scheint
das Erreichen des o. g. Ziels ohne konkrete Vorgaben ausge-
schlossen. Die sich nicht nur in Neustadt a. Rbge. abzeich-
nende gestalterische Vvielfalt 1dBt Ruhe und Ausgewogenheit im
Stadtbild vermissen. Hier flieRen Stilelemente zusammen, die
fiir sich genommen von hohem gestalterischem Wert sind, weil
sie in ihren Gesamtzusammenhang gehdren, aber in ihrer Kombi-
nation und ihrer Abwandlung oft nicht zusammenpassen.

Daher gelten fiir die Ortslage bereits gestalterische Vor-
schriften, an die die textlichen Festsetzungen angelehnt wur-
den.

Der Eindruck der Geschlossenheit der Siedlung soll im wesent-
lichen erreicht werden, indem sich die am stdrksten wirkenden
Gebiudeteile Aupenwand und Dach innerhalb eines bestimmten Ma-
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terial-, Form- und Farbspektrums bewegen. Der in Niedersachsen
typische rote Ziegel wird fiir die GebdudeauPenhaut vorgegeben.

Als weiteres wichtiges Element werden die Dachneigung und die
Dachform festgesetzt. Damit werden bestimmte, geschichtlich
fiir Wohngebidude untypische Formen ausgeschlossen. Die Form des
Daches soll durch Dachaufbauten/-einschnitte so wenig wie mog-
1ich beeintrachtigt werden. Durch die Bestimmung der maximalen

SockelhShe der Oberkante des Erdgeschoffufbodens und der

Traufhdhe wird die Gesamtgebdudehdhe auf ein bestimmtes Ni-
veau, einem Wohngebiet mit ddrflichem Charakter entsprechend
festgeschrieben. Niveauspriinge zwischen Nachbargebduden werden
somit beschrankt. '

Prigende Elemente auf dem Grundstiick sind die Garagen, Ccar-
ports und Stellpldatze. Um auch auf den Grundstiicken selbst
eine relative Homogenitdt zu erreichen, sollen sich die Gara-
gen an der Material- und Farbgestaltung des Hauptgebidudes ori-
entieren. Insbesondere zur stddtebaulichen Einbindung von Ga-
ragenanlagen ist Wert darauf gelegt, dap diese ebenfalls wohl -
proportioniert mit geneigten Diachern zu versehen sind.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksteile sind laut Nds.
Bauordnung gartnerisch zu gestalten. Durch die Festsetzungen
werden fiir die Vorgartenbereiche besondere Auflagen erlassen.
Dies ergibt sich inhsbesondere aus der Tatsache, daf der of-
fentliche Strafenraum in Verbindung mit den Vorgdrten die we-
sentlichen Gestaltmerkmale einer Wohnsiedlung bilden. Insofern
gsollen sich O6ffentlicher Strafenraum und Vorgartengestaltung
erganzen.

Die Genehmigungsfreiheit nach § 69 NBauO gilt nicht in Gebie-

ten mit Ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung. Demnach

unterliegen in einem solchen Gebiet auch

a) AuRenwandverkleidungen und Verblendung fertiggestellter
baulicher Anlagen und

b) Dacheindeckungen, wenn sie nur gegen vorhandene ausge-
wechselt werden

einer Baugenehmigungspflicht. Fiir diese Vorhaben sind deshalb

keine besonderen Regelungen fiir den Fall eines Verstofes er-

forderlich. Demgegeniiber sind die anderen baugenehmigungs-

freien baulichen Anlagen in den ordnungswidrigkeitenkatalog

aufzunehmen, um Verstofe entsprechend ahnden zu konnen.

Folgemafnahmen

Der Kinderspielkreis Schneeren ist zur Zeit ausgelastet. Durch
den Bebauungsplan Nr. 307 werden ca. 20-25 neue Wohneinheiten
geschaffen; das entspricht einer Bevdlkerungszielzahl von ca.
60 Einwohnern. Damit wird eine geringe, aber splrbare Nach-
frage nach weiteren Kinderspielkreis- bzw. Kindergartenplatzen
hervorgerufen.



15.Planungskosten

Die Planungskosten fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
werden durch die Personalkosten des Stadtplanungsamtes ge-
deckt. Eine Vergabe der Planung an ein entsprechendes Pla-
nungsbiiro wiirde auf der Grundlage der HOAI (1991), Schwierig-
keitsstufe III, im Grundleistungsbereich 1) Ausgaben von
17.000,-- DM erfordern.

Aufgestellt:
Stadt Neustadt a. Rbge., den 17.01.94

Stadtplahungsamt
i. A, /
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( 7} J.7 . 3 3

_Dubberke/Wille/Knieriem

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in
seiner Sitzung am 07.04.94 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
beschlossen. .

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 307 "sSidlich des R@mshopsberges" der Stadt Neustadt a. Rbge.
- Stadtteil Schneeren - vom 14.09.93 Dbis einschlieflich 15.10.93
Ooffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbée., den 18.04.94

STADT NEUSTADT A. RBGE.
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Biirgermeister J. V- Stadtdirektor o,




