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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 310 "Rétzberg-Ost", 1. Bauabschnitt,
Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Schneeren

Grundla,qen des Bebauungsplanes

Der BeschluB3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310 , Rétzberg-Ost®, 1. Bauab-
schnitt im Stadtteil Schneeren der Stadt Neustadt-a. Rbge. wurde vom Verwaltungsausschuf3
der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 29.11.1999 gefafit. Der Bebauungsplan ist
aus der Flachennutzungsplandnderung Nr.82 ,,Ramshop®, die am 21.10. 99 wirksam wurde,
entwickelt worden.

Aufeabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche Vor-
aussetzungen zu schaffen, die gewéhrleisten, dafl die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in seinem Geltungsberelch im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwick-
lung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage fiir weitere Maflnahmen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches.

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Stidtebauliches Konzept

Gemil3 Regionalem Raumordnungsprogramm 1996 sind léndliche Wohnstandorte von den
Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung unter Beachtung der jeweiligen Ausgangslage,
Ausstattung und Eignung zu sichern und/oder weiterzuentwickeln. In dafiir besonders geeig-
neten landlichen Siedlungen wie Schneeren ist danach die Funktionsvielfalt und -mischung
zu stdrken. Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt daher im Rahmen ihrer Schwer-
punktaufgabe fiir Wohnen, den Stadtteil Schneeren durch den Bebauungsplan Nr. 310 zu
stdrken und zu entwickeln.

Schneeren ist im Siedlungskonzept der Stadt Neustadt a. Rbge. ein léndliches KJeinzentfum,
das aufgrund der vorhandenen Infrastruktur tiber den Eigenbedarf hinaus entwickelt werden
soll.

Aufgrund der Bedarfslage soll im Rahmen der Eigenentwicklung und eines begrenzten Zu-
zuges von auflen ein neues Baugebiet in Schneeren. entwickelt werden. Die weitere Er-
schliefung soll entsprechend der Nachfrage langfristig und in Bauabschnitten erfolgen, da-
durch kann die Umsetzung der Planung sich vorranglg auf die Anteile des ortlichen Bedarfs
(Eigenentwicklung) konzentrieren.
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Als Standort fiir weitere Siedlungsentwicklung ist aufgrund der intensiven Landwirtschaft
im Dorfe nur eine Bebauung am nordlichen Ortsrand méglich. Die Besiedelung 6stlich der
Strafle ,,R6tzberg™ soll in mehreren Bauabschnitten erfolgen. Der erste Bauabschnitt, der

- Bebauungsplan Nr. 310 ,,R6tzberg-Ost*, umfaBt eine Fliche von ca. 1,2 ha Bruttobauland.

Nach Abzug der ErschlieBungsflichen und der Spielplatzflichen verbleiben ca. 1,1 ha Nett-
wohnbauland. Bei ortstiblichen Grundstiicksgréfien von 800 qm ergeben sich daraus ca.
13 Bauplitze. Insgesamt wird durch diesen Bebauungsplan mit einem Bevolkerungszuwachs:
von ca. 30 Personen gerechnet.

Der stddtebauliche Entwurf bezieht die vorhandenen topographischen Gegebenheiten ein.
Das Gelédnde ist leicht modelliert, d.h. sanft ansteigende Hiigel mit Hohendifferenzen von 2 -
3 m priagen das Erscheinungsbild. Der Abstand zu einem vorhandenen Sandabbau betrégt
ca. 200 m. Dieser Sandabbau will sich zum Baugebiet hin erweitern, dies ist jedoch aufgrund
der Darstellungen des RROP’96 nur in sehr geringem Male moglich. Die Ausgleichsflache
bildet daher die Grenze fiir die Erweiterung des Bodenabbaues.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hilt den Bebauungsplan Nr. 310 "R&tzberg-Ost", 1. Bauab-
schnitt, in dem vorgelegten Umfang fiir siedlungspolitisch erforderlich und landschaftspla-
nerisch vertrdglich. Eine Konkurrenz zu den Bauleitplanungen der Kernstadt besteht nicht,
wie die Nachfrage nach Baugrundstiicken in den Baugebieten der Kernstadt westlich der
Bundesbahn (Baugebiet Nord-West) zeigt, die weiterhin den Schwerpunkt der Siedlungs-
entwicklung in der Gemeinde Neustadt a. Rbge. bilden.

Die Aﬁbindung an den OPNV ist tiber die Buslinie 834 in der Dorfmitte gegeben. Bei Erwei-
terung der Baugebiete nach Osten und damit Verlédngerung der Planstrafe A ist die Fiihrung
der Buslinie durch die Neubaugebiete moglich. ‘

Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Der gesamte Planbereich ist unbeeintrachtigt von Emissionen, die von landwirtschaftlichen
Hofstellen ausgehen konnen; er soll daher entsprechend dem Entwicklungsziel als Allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen werden. Die Baugrundstiicke sollen wie im bisher bebauten
Berelch entsprechend der Lage am Ortsrand eine Mindestgrofle von 800 m? haben.

Entlang der StraBe "Rotzberg® ist die Moglichkeit einer straBenbegleitenden eingeschossigen
Bauweise mit der Hochstausnutzung GRZ/GFZ von 0,3 vorgesehen. In diesem Bereich sol-
len sowohl Einfamilienhduser (Einzelhduser) als auch Doppelhduser moglich sein. Mit der
geplanten Verdichtung soll das Ziel des flachensparenden Bauens mit der Moglichkeit des
Einsatzes rationeller Energieversorgungssysteme durch sonnenorientierte Stellung der Ge-
baude gefordert werden. .

Verkehrsflichen

Die .HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt fiir diesen Bauabschnitt {iber die Strafe
»Rotzberg", die wiederum in die Landesstrafle 360 einmiindet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zukiinftig {iber die Planstrafle A, die in
8,00 m Breite ausgebaut werden soll, wobei die Fahrbahnbreite aufgrund der ErschlieBungs-
funktion 4,75 m betragen soll. Sie dient nur der Erschliefung der Wohngrundstiicke und soll
entsprechend verkehrsberuhigt ausgebaut werden.
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Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flédchen

Fiir die Neuplanungen im Bereich der Baufldchen "Roétzberg-Ost" werden Fldchen in An-
spruch genommen, die bisher landwirtschaftlich genutzt wurden. Der Ertragswert dieser san-
digen Boden, die bisher als Ackerland genutzt wurden, ist gering. Die Grundstiickseigentii-
mer und -nutzer haben daher der Umwandlung der uberplanten Flachen in Bauland uneinge-
schrinkt zugestimmt. Die zur Zeit nicht als Bauland ausgewiesenen Fldchen kénnen iiber das
Baugebiet und von den angrenzenden Wirtschaftswegen aus erreicht werden. Die Nut-
zungsmoglichkeiten der Wirtschaftswege werden durch die Planungen nicht beeintréchtigt.
In der Abwigung zwischen dem Verbrauch landwirtschaftlicher Fldchen und der zen-
trumsnahen Siedlungsentwicklung tiberwiegt daher die stddtebauliche Zielkonzeption.

Eingriffsregelung nach § 8a BNatSchG/Kompensationsmalinahme

Zur Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft und der entsprechenden Kompensati-
onsmafinahmen wird das Verfahren ,,Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft/Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung aus Nordrhein-Westfalen, sog. NRW-Modell“ an-

gewandt. '

Das Plangebiet befindet sich in der Rehburger Moorgeest, am nordosthchen Rand der Ort-
schaft Schneeren.

Im noérdlichen Teil grenzt das Plangebiet an ein Bodenabbaugelédnde, im Siiden an den Rand
einer Bachniederung.

Es ist im Westen, von der ErschlieBungsseite her von einem etwa 5 m breiten Feldgeholz-
saum begrenzt. Das Geldnde ist ackerbauhch genutzt und steigt nach Norden hin um etwa
3 m an. '

Die Feldgeholzhecke ist im Bebauungsplan gem. § 9 Ziff. 25b BauGB als Fliche zum Er-
halten von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Flichen zum Erhalt von Bdumen und Striuchern sind vorhande-
ne Biume und Straucher dauerhaft zu erhalten und landschaftstypische Baume und Straucher
anzupflanzen. Diese Flachen zum Erhalten und Anpflanzen von Bidumen und Striuchern
diirfen nur in der Breite einer erforderlichen Grunstiickszufahrt bis zu einer max. Breite von
3,0 m unterbrochen werden. Um die Eingriffe in die Feldgehdlzhecke und die natiirliche
Boschung zu minimieren, sind die Zufahrten angrenzender Grundstiicke nach
Aufteilungsplan in der Planbegriindung jeweils zusammenzulegen (Anlage 4). Nebenanlagen
und Einfriedungen sind in diesen Bereichen nicht zuléssig.’

Bestandsaufnahme der heutigen Nutzungsstruktur:
Gesamtfldche des Plangebietes 11.922 m?
Ackerfldche 10.822 m? x 2 (6kol. Flachenwert

= 21.640 Okopunkte
Feldgehdlzhecke . 685m?2x7 ” = 4.795 Okopunkte
Begleitgrin =~ - 350m?2x3 ’ = 1.050  Okopunkte

Der Eingriff in diese Nutzungs- bzw. Biotopstruktur muss mit einer ékologischen Verbesse-
rung im Plangebiet, oder an anderer Stelle kompensiert werden. Es muss eine ,,Aufwertung*
um 27.489 Punkte erreicht werden.
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Okologische Bewertung des beplanten Raumes:

Bebauung (GRZ 0,45) 4.415 m*x 0 (6kol. Flachenwert) = 0  Okopunkte
Strafle u. Zuwege 415m?x0 ,, " = 0 Okopunkte
Kinderspielplatz 720m?x3 . ,, ” = 2.160 Okopunkte
Garten 5397 m?x2 , = 10.794  Okopunkte
Feldgeholzhecke 585m*x7 - .= 4.095 Okopunkte
Feldgeholz- .
Neuanpflanzung - 475 m*x6 ,, = . 2.850 Okopunkte
10 Laubbdume 300 m2x6 v = 1.800 Okopunkte

21.699 Okogunkte

Es besteht eine Differenz von 5.790 ,,Okopunkten®.

Der geforderte Ausgleich ist im bebauten Gebiet nicht méglich. Es soll daher im Norden des
Plangebietes eine Flache von 1.450 m? von Acker in Wald umgewandelt werden. Dle Auf-
forstung besteht aus standortheimischen Bdumen und Strauchern wie:

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraes)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)

WeiBbirke (Betula verrucosa)

Weilldorn (Crataegus monogyna)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehdorn (prunus spinosa)

Hasel (Corylus avellana)

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Brombeere (Rubus fruticosus fruticosus)
Besenginster (Sarothamnus scoparius)

Die Ausgleichsmafinahmen werden von der Stadt Neustadt a. Rbge. durchgefiihrt, die Ko-
sten werden auf die Baugrundstiicke im Planbereich gemi3 Satzung der Stadt Neustadt a.
Rbge. zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen umgelegt.

Offentliche Griinflichen

An der Strafle ,,R6tzberg™ ist eine dffentliche Griinflache im Planbereich vorgesehen, die im
wesentlichen den erforderlichen Spielplatz aufnehmen soll. Die Flache betrdgt ca. 720 gm.
Dieser Spielplatz soll auch die zukiinftigen Bauabschnitte abdecken.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Trinkwasser, Elektrizitdt, Telefon und Schmutzwasser angeschlossen. Alle Schmutzwasser-
kanidle konnen in o6ffentlichen Flachen verlegt werden. Eine technische Oberfldchenent-
wisserung ist aufgrund des vorhandenen sandigen Bodenaufbaus nicht erforderlich, das Nie-
derschlagswasser kann schadlos auf den Grundstiicken verrieselt werden.
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Die Bereitstellung von Loschwasser aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz wird vom Was-
serverband Garbsen — Neustadt a. Rbge., entsprechend den Werten des Arbeitsblattes W 405
(Wasserversorgung Rohrnetz/Ldschwasser, Technische Regeln vom DVGW) nur teilweise
gesichert. Die vorhandene Wasserleitung bringt eine Leistung von ca. 360 1 pro Minute. Die
fehlende Kapazitdt von 440 1 pro Minute muss mittels Feuerlgschbrunnen hergestellt wer-
den. Saugbrunnen miissen mind. 800 1 pro Minute férdern, der Einzugsbereich darf max. 300
m betragen. Danach reicht zusitzlich ein Brunnen zur Sicherung der Ldschwasserversor-
gung, der entweder im offentlichen StraBenraum oder besser noch auf dem Geldnde des
Kinderspielplatzes errichtet wird.

Der Ortsteil Schneeren ist an die Gasversorgung angeschlossen, so daB durch die dazukom-
menden Wohnbereiche die Olabhéngigkeit des ldndliches Raumes nicht vergroBert wird.

Teile des Planbereiches werden von einer 20 kV-Freileitung der Stadtwerke Neustadt tiber-
spannt. Diese Leitung soll im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes im Querungs-
bereich verkabelt werden. Im Bereich der Feldgehslzhecke bleibt die Freileitung vorerst be-
stehen.

Altablagerungen (geschlossene Miillplédtze usw.) sind im Planbereich nicht bekannt.

Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsorgungspﬂichtigen Gebietskor-
perschaft, der Abfallbeseitigungsgesellschaft des Landkreises Hannover, geregelt.
Kinderspielplatz

Aufgrund der Ausweisungen ergibt sich rechnerisch folgender Spielplatzbedarf:

WA mit GFZ 0,3 bei 10.912 qm = ca. 3.273qm ' i
+ Dachausbau = ca 2.193gm

gesamte mogliche GeschoBfliche = 5.466 qm

davon 3 % als erforderliche ,

Spielplatzflache (Brutto) = 164 gm

Der Spielplatz wird in der 6ffentlichen Griinanlage in einer Grofle von ca. 600 qm angelegt.
Der Zugang soll nicht unmittelbar an der Ecke Planstrale/R&tzberg erfolgen.

Gestalterische Festsetzungen

Fiir das Dorf Schneeren besteht seit Juni 1978 eine Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung.
Die Vorschriften sind differenziert fiir den Ortskern (Gestaltungszone 1) und iibrige Ortslage
(Gestaltungszone 2). Der Bereich westlich der Strafle ,,R6tzberg™ in unmittelbarer Angren-
zung an den Bebauungsplan 310 ist danach der Gestaltungszone 2 zugeordnet.

Wegen der AuBenwirkung auf das Landschaftsbild und der Erhaltung und Entwicklung des
vorhandenen Ortsbildes sollen daher auch fiir den Bebauungsplanbereich gestalterische An-

" forderungen an Dicher und Einfriedungen gestellt werden.

Schneeren stellt sich als abgerundetes Haufendorf mit einem reizvollen Dorfkern und cha-
rakteristischer, einheitlicher Bebauung dar. Das Ortsbild des Kernbereiches wird weitgehend



von landwirtschaftlichen Betrieben bestimmt, deren Gebdude einheitliche Gestaltungsele-
mente aufweisen.

Die Dachform der meist eingeschossigen Wohngebdude ist das Kriippelwalmdach und das
Satteldach, wihrend die Stallungen und Lagerrdume grundsitzlich mit einem Satteldach ge-
deckt sind. :

Bei zweigeschossigen Gebduden liegt das 2. Geschoss im Dachraum. Die ortsiibliche Ge-
schosshohe im EG betrégt = 2,60 m, die Hohe der Traufe liegt bei 2,75 — 3,80 m.

" Die Dachneigung betrdgt bei den Wohnbauten 40 — 48°. bei den Wirtschaftsgebéiudenl 30 -
35°. Die auBlen sichtbaren Baustoffe sind rote Mauer- und Dachziegel, bei Fachwerkgebiu-
den zusétzlich dunkle Holzer.

Im Bereich der iibrigen Ortslage ist der Ortscharakter weniger ausgeprégt. In diesem Bereich
herrscht das Siedlerhaus aus rotem Mauerwerk mit unterschiedlichen Dachneigungen vor.
Neben den bestehenden Sattel- und Kriippelwalmdéachern fiigen sich auch Walmdacher in
das Ortsbild der umgebenden Bebauung ein.

‘Der Planbereich ist der tibrigen Ortslage zuzurechnen. Hier sollen daher die Anforderungen
geringer sein, wobei auch in diesem Bereich ein Mindestmaf} an gestalterischen Festsetzun-
gen vorgesehen ist, um die Einheitlichkeit des gesamten Ortsbildes zu gewahrleisten.

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Festsetzungen tiber die formale Ausbildung der Hoch-
bauten bestimmen den Rahmen fiir die Gestaltung der nach auBlen in Erscheinung tretenden
Formelemente. Fiir den Bereich der Gestaltung der Dacher werden die historischen Materia-
lien, Farben und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen Rahmen passende Gestal-
tungselemente zugelassen. Abweichende Dachformen und —deckungen sollen nur fiir unter-
geordnete Gebdude von geringer Baufldche gelten.

Stidtebauliche Flichenbilanz

- Gesamtes Bebauungsplangebiet 13.372 gm
- Allgemeine Wohngebiete 10.912 gm
- Verkehrsflachen 290 qm
- Griinfldchen 720 qm
- Ausgleichsfldche 1.450 gm
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird durch die Planzeichnung festgelegt.

Bodenordnende MaBBnahmen




Bodenordnende Mafinahmen sind fiir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich, da die Bau-
flachen im Geltungsbereich in der Hand eines Eigentiimers sind.

8. Kosten der Gemeinde

Fiir diesen Bauabschnitt entstehen der Gemeinde keine Kosten. Die Planstrale wird vorerst
nicht ausgebaut. Die Ausgleichsmaflnahmen werden durch die Stadt Neustadt a. Rbge. aus-
gefithrt, die dadurch entstehenden Kosten koénnen gemiB Satzung der Stadt Neustadt a.
Rbge. zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach § 8a BNatSchG zu 100 % auf die
zugeordneten Grundstiicke im Bebauungsplanbereich verteilt werden. Die Kosten fiir den

“anteiligen Ausbau des Spielplatzes werden aus dem Abschopfungsbetrag nach den Finan-
ziellen Rahmenbedingungen bezahlt.

Im Zusammenhang mit der Ausweisung weiterer Baugebiete wird sich das Ausbaubediirfnis
an der Strafle ,,Rotzberg® sicherlich erhohen, so dass der Stadt hier mittelbar Kosten entste-
hen werden. Fiir Fahrzeuge tiber 3,5 t tatsichlichem Gewicht (jedoch ,,Anlieger frei®) ist das
Befahren der StraBBe , Rétzberg™ bereits verboten, weiterhin besteht ein Verbot fiir Kraftwa-
gen und sonstigen mehrspurigen Kraftfahrzeugen, jedoch auch hier mit Ausnahmeregelun-
gen. Durch den zu erwartenden Baustellenverkehr diirfte sich eine Verschlechterung des
StraBenzustandes einstellen. - '

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 07.09.2000 als
Begriindung gemiB § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 310 , Rétzberg-Ost",
1. Bauabschnitt, Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Schneeren- vom 02.05.2000 bis einschlie3lich
02.06.2000 o6ftentlich ausgelegen.

Neustadt a.Rbge., den 28.09.2000

STADT NEUSTADT A. RBGE.
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