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1 Grundlagen und Geltungsbereich

1.1 Ortliche Rahmenbedingungen

Die als Mittelzentrum ausgewiesene Stadt Neustadt a.Rbge. mit ihren insge-
samt 34 Stadtteilen liegt im Nordwesten der Region Hannover. Der Stadtteil
Schneeren befindet sich ca. 10 km nordwestlich der Kernstadt und nur

5 km nordlich des Steinhuder Meeres. Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung
erfolgt Uber die Bundesstralle B 6 und die Landesstralle L 360.

Schneeren ist ein landwirtschaftlich gepragtes Haufendorf mit ca. 1.500 Ein-
wohnern. Es gibt einige kleingewerbliche und handwerkliche Betriebe sowie
eine Reihe landwirtschaftlicher Hofstellen im Ort. Daneben sind die fir ein
landliches Kleinzentrum Ublichen Infrastruktureinrichtungen wie Laden, Gast-
statte, Kirche, Kindergarten und Grundschule vorhanden. Vor diesem Hinter-
grund kann Schneeren nachgeordnet und in behutsamer Weise Entlastungs-
funktionen bei der Wohnungsversorgung ttbernehmen. Schlief3lich gibt es an
verschiedenen Standorten einige Heimbetriebe und Pflegeeinrichtungen.

1.2 Planungsrechtliche Vorgaben
Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.Rbge. in der aktuellen und
mit Ausnahmen und Auflagen durch die Region Hannover genehmigten Fas-
sung (wirksam als FNP 2000 mit Datum der Bekanntmachung vom 20.06.
2002) trifft differenzierte Darstellungen zur baulichen und sonstigen Nutzung
im Planbereich. Dabei handelt es sich zum grofien Teil um gemischte Bau-
flachen (M). Im Westen und Nordosten sind groRere Wohnbauflachen (W)
dargestellt'. Neben den Bestandsdarstellungen sind stdlich des Steinhorst-
weges sowie dstlich der Stralle Rotzberg Entwicklungsflachen fiir ca. 70
neue Wohneinheiten vorgesehen.

Im Ubrigen werden Flachen fur Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Schule,
kirchliche und soziale Einrichtungen, Feuerwehr) sowie Grin- und Waldfla-
chen dargestellt. Der Verlauf der Landesstralte L 360 ist als Uberortliche Ver-
kehrsflache nachrichtlich Gbernommen. Daneben sind im AuRenbereich
Leitungstrassen sowie naturschutz- und wasserrechtliche Bindungen als
Vorgaben ausgewiesen.

Teilbereiche noérdlich des Steinhorstweges sind als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestelit. Fur diesen Bereich wird die Plandarstellung im Parallel-
verfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Mit der 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes (Planbereich ,Silberrieth”;, genehmigt mit Verfugung der
Bezirksregierung Hannover vom 20.01.2004) werden eine Sonderbauflache
~2Anlagen fir gesundheitliche Zwecke — Pflegeeinrichtung” und eine Grunfls-
che mit der Zweckbestimmung ,Therapiepark" dargestelit.

1 Unter anderem handelt es sich um eine Flache am nordgstlichen Ortsrand. Hier weist die Region Hannover in der Beteili-
gung zu Vorentwurf und Entwurf auf den Abstand zum nérdlich angrenzenden Vorranggebiet fiir Rohstoffsicherung hin.
Dieser Belang wurde jedoch in vorgeschalteten Verfahren, insbesondere im Rahmen der Aufsteliung des Bebauungsplanes
Nr. 310 ,Rétzberg-Ost®, behandelt, so dass er nicht erneut abgewogen werden muss
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Verbindliche Bauleitplanung

Fiir den Stadtteil Schneeren gibt es funf rechtsverbindliche Bebauungsplane,
deren Geltungsbereiche auf der Karte im Anhang dargestellt sind:

0 Bebauungsplan Nr. 302 (N.N., vormals Nr. 2 der Gemeinde Schneeren,
1965): Kleines Mischgebiet (MI) am nordwestlichen Ortsrand

0 Bebauungsplan Nr. 304 ,In den Birken" (1990): Allgemeine Wohn- sowie
Mischgebiete im Anschluss an den o.g. Bebauungsplan; hier Ausschluss
von Alten- und Pflegeheimen

0 Bebauungsplan Nr. 305 ,Bolsehler StraRe" (1991): Eingeschranktes Ge-
werbegebiet

0 Bebauungsplan Nr. 307 ,Stdlich des Ramshopsberges” (1994): Reines
Wohngebiet im Nordosten der Orislage

0 Bebauungsplan Nr. 310: ,Rotzberg-Ost* (2000): Allgemeines Wohngebiet
am nordéstlichen Ortsrand. ‘

Im Ubrigen erfolgt die Beurteilung von Bauvorhaben innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles gemaR § 34 BauGB bzw. im Aullenbe-
reich nach § 35 BauGB. Dabei ist die Abgrenzung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles gemaR § 34 BauGB durch die Innenbereichssatzung der
Stadt Neustadt a.Rbge. fir den Stadtteil Schneeren (in Kraft getreten am
30.07.1981) festgelegt. Bezuglich der Baugestaltung sind die értlichen Bau-
vorschriften geman §§ 56 NBauO zu beachten, die generell fur den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil mit Satzung vom 20.03.2001 (rickwirkend in
Kraft gesetzt zum 19.10.1978) erlassen wurden.

1.3 Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst
aus verfahrenstechnischen Grinden zwei Teilbereiche (siehe Anhang 1).
Zum einen wird praktisch der gesamte Bereich des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles Schneeren erfasst (Teil A, Aufsteliungsbeschiuss vom
26.06.2001)2. Die Abgrenzung dieses Teilgebietes wird unter Berlcksichti-
gung-neuerer Entwicklungen und der Darstellungen des neuen Flachennut-
zungsplanes aus der Innenbereichssatzung entwickelt.®

Bestehende Baurechte werden in der Regel nicht angetastet. Nur am nord-
ostlichen Ortsausgang wird eine unbebaute Flache siidlich der Stralle Rotz-
berg aus naturschutzfachlichen Griinden entgegen der innenbereichs-
satzung nicht in den Geltungsbereich aufgenommen*. Umgekehrt werden
Bauflachen aus dem Flachennutzungsplan nicht Ubernommen, wenn keine
Baurechte nach §§ 34 oder 35 BauGB bestehen (z.B. Hinterbebauung Alter
Sandberg sowie Ortsrandbebauung Hinter der Kirched).

2 Auf die mit der Planfassung zur Auslegung beschlossene Einbeziehung der siidlich der Ortslage gelegenen Spittersiedlung
Miithlenfeld wird verzichtet, da hier die Frage der Loschwasserversorgung nicht abschlieBend geklart werden konnte.

3 Auf hausinterne Anregung der Verwaltung zur Auslegung wurde das Plangebiet im Osten entlang der Stralle ,Tenor" ent-
sprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes erweitert, da hier bereits eine positiver Bauvorbescheid vorliegt.
Diese Anderung wurde in den Beschluss zur erneuten Auslegung des Planentwurfes vom 15.09.2003 aufgenommen.

4 Ein Pianungsschaden i.S.d. § 42 BauGB entsteht hier gleichwonhl nicht, da innerhalb der Frist von sieben Jahren keine ein-
schldgigen Antrage auf Nutzung der Grundstiicke gestellt wurden.

5 Die von privater Seite vorgeschlagenen Erweiterungen des Plangebietes werden nicht Gegenstand des Bebauungsplanes,
da dieser ausschlieflich der Steuerung der Art der baulichen Nutzung im Bestand, nicht aber der Schaffung neuer Bau-
rechte dient. In beiden genannten Fallen handelt es sich nach der derzeitigen Beurteilung um AuRenbereichsflichen.

N
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Die 0.g. Bebauungsplane Nr. 302, Nr. 304, Nr. 307 und Nr. 310 werden mit
der Festlegung des Geltungsbereiches tberlagert und hinsichtlich der Rege-
fungen des vorliegenden Bebauungsplanes ge&ndert. Demgegentber
bleiben der Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes Nr. 305 sowie weite-
re Bauflachen an der Bolsehler Stralle aus dem Plangebiet des vorliegenden
Bebauungsplanes ausgenommen. Hier wird kein Regelungsbedarf gesehen,
da es sich um ein Gewerbegebiet bzw. um die Flachen eines zukunftsfa-
higen landwirtschaftlichen Betriebes handelt.

Zum anderen werden mit Teil B (ergé&nzender Aufstellungsbeschiuss vom
11.11.2002) Flachen nordlich des Steinhorstweges erfasst. Der Teilbereich
reicht im Norden bis an einen vorhandenen Graben. Hier handelt es sich um
das Grundstick einer bestehenden Pflegeeinrichtung (Flurstiicke 116/2,
116/3 und 116/4 sowie Teile der Parzelle 119/1) der Flur 2 in der Gemarkung
Schneeren).

Der vorliegende Bebauungsplan wird in zwei Planausschnitten fur die beiden
0.g. Teilbereiche aufgestellt. Dabei wird Teil A als einfacher Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 3 BauGB im MalRstab M 1: 2.000 ausgefertigt. Dieser Teil-
bereich hat eine GréRe von ca. 78,7 ha. Teil B als so genannter qualifizierter
Bebauungsplan, der eine Flache von ca. 1,25 ha umfasst, liegt im Malstab
M 1 :1.000 vor.

2 Stidtebauliches Konzept

2.1 Ausgangssituation

Bei den Heimeinrichtungen im Stadtteil Schneeren handelt es sich um Ailten-
und Pflegeheime sowie die zugehoérigen psychiatrischen Einrichtungen, die
von zwei Tragergesellschaften (Heimbetriebe Schneeren GmbH sowie Alten-
und Pflegeheim Am Heuberg GmbH) betrieben werden. An mehreren Stand-
orten leben derzeit insgesamt gut 150 Bewohner, die aufgrund schwerer
seelischer Behinderungen, oft entstanden im Zusammenhang langjahriger
Alkohol- und Medikamentenabhangigkeit, der Unterstiitzung bei der Alters-
bewaltigung, der Neuorientierung und Wiedereingliederung bedurfen.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Einrichtungen:

0 ,Haus am Steinhorstweg" (Steinhorstweg 14 — 16)
91 Heimplatze zur vollstationaren Unterbringung

0 Pflegeheim ,Am Eichenbrink" (Heuberg 10 — 12)
45 Pflegeplatze zur vollstationdren Unterbringung

0 ,Haus am Rétzberg" (Rétzberg 27)
Wohngruppe mit 18 Platzen und Raumen firr Therapiezwecke -

Nach planungsrechtlichen Kriterien handelt es sich bei den beiden erstge-
nannten Einrichtungen um Anlagen fir gesundheitliche Zwecke, da hier be-
hinderte Menschen untergebracht werden, die der gesundheitlichen Betreu-
ung und Pflege bedirfen. Diese entsprechen nach Sinn und Zweck den Be-
dingungen eines Langzeitkrankenhauses. Die Kriterien des Wohnens, ins-
besondere eine ,selbstgewdhlte und eigengestaltete Hauslichkeit", werden
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hier nicht erfulit (vgl. Fickert / Fieseler: Kommentierung der BauNVO). Dem-
gegenlber fallen die Einrichtungen am Rotzberg in die Kategorie der Wohn-
heime, da hier die medizinische und psychiatrische Betreuung der Bewohner
nicht im Vordergrund steht.

Daneben wird ein das Gebaude Steinhorstweg 5A von den Heimbetrieben
Schneeren genutzt. Hier befinden sich Wohnungen und Blroraume der
Heimverwaltung. Ob und inwieweit hier die nach einer alten Verfigung
genehmigte Nutzung fur Therapierdume ausgenutzt wird, ist der Stadt
Neustadt a.Rbge. nicht bekannt.

Aktueller Anlass der vorliegenden Planung ist die Tatsache, dass bauliche
Erweiterungen fur einen Therapiebereich und einen Speisesaal mit Neben-

_ rdumen sowie Aullenanlagen zur Freizeitgestaltung benétigt werden, um die

Funktionsfahigkeit der Heimeinrichtungen im Interesse der Klienten zu si-
chern. An den Standorten Rétzberg und Am Heuberg gibt es keine Flachen-
reserven bzw. keine Rechtsgrundlagen fiir bauliche Erweiterungen. Das Vor-
haben durch den Erwerb und Umbau einer ehemaligen, im Ortskern gelege-
nen Dorfgaststatte zu realisieren, wurde seitens des Ortsrates Schneeren
und der Stadt Neustadt a.Rbge. abgelehnt. Der zwischenzeitlich von den Be-
treibern gestellte Antrag auf Nutzungsanderung wurde seitens der Bauord-
nungsbehorde abgelehnt, nachdem der Aufstellungsbeschluss fur den vor-
liegenden Bebauungsplan gefasst und zugleich eine Verdnderungssperre
gemal § 14 BauGB erlassen worden war (Ratsbeschlusse vom 26.06.2001).

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Vor diesem Hintergrund sieht die Stadt Neustadt a.Rbge. das Planungser-
fordernis, die weitere Entwickiung von Alten- und Pflegeeinrichtungen gezielt
zu steuern. Die bestehenden Heime und psychiatrischen Einrichtungen
sollen planungsrechtlich gesichert werden. Ihre Erweiterung ist auf einen
Standort, namlich den Bereich Steinhorstweg, zu konzentrieren. Gleichzeitig
soll die Zulassigkeit weiterer Alten- und Pflegeheime samt Nebenanlagen im
tibrigen Bereich des Ortes ausgeschlossen werden, um Nutzungskonflikte zu
vermeiden und den Umfang der Einrichtungen auf ein der GréR3e des Dorfes
angemessenes Mal zu begrenzen. Auf diese Weise soll der Gefahr einer fur
den landlichen Ort unangemessenen Massierung dieser Einrichtungen ent-
gegengewirkt werden (siehe insbesondere Kapitel 3.1).

Zur Realisierung dieser Planungsziele wird der vorliegende Bebauungsplan
mit zwei Teilbereichen aufgestellt:

0 Zum einen werden fir die gesamte Ortslage Schneeren Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung und zu den ortlichen Verkehrsflachen ge-
troffen. Durch textliche Festsetzungen wird die Zulassigkeit von Nutzun-
gen innerhalb der Baugebiete abschlieRend geregelt. Hierzu wird mit Teil
A der Planzeichnung ein einfacher Bebauungsplan geman § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt. .

0 Teil B als so genannter qualifizierter Bebauungsplan beinhaltet zum
anderen die verbindlichen Festsetzungen fur die Entwicklung der Heim-
und Pflegeeinrichtungen am Steinhorstweg mit den o.g. Erweiterungen fiir
Therapie, Versorgung und Freizeitgestaltung.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes — Teil A

3.1 Baugebiete — Art der baulichen Nutzung

In Teil A des vorliegenden Bebauungsplanes werden die Baugebiete in der
gesamten Ortslage Schneeren sowie in der Spittersiediung Milhlenfeld aus-
schlieBlich nach Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Die Festlegung der
Gebietskategorien wird aus den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes entwickelt und erfolgt nach einer aktuellen Uberprifung
der &rtlichen Situation.

Grundlage der Planung, insbesondere des Ausschlusses bestimmter Arten
baulicher Anlagen, ist die Baugebietstypik der BauNVO, die einen umfang-
reichen Katalog der aligemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in
den Wohn-, Misch- und Dorfgebieten beinhaltet. Abweichend von diesen
Vorgaben wird hier ein Regelungsbedarf beziiglich der Anlagen fur gesund-
heitliche Zwecke gesehen, da die vorhandenen Alten- und Pflegeheime mit
ihren zugehorigen therapeutischen und psychiatrischen Einrichtungen im Ort
aufgrund ihrer GroRe bereits zu Beeintrachtigungen der Wohnbevétkerung in
Schneeren fuhren (siehe Kapitel 2.1).

Es muss davon ausgegangen werden, dass diese aufgrund der Entwick-
lungstendenzen im Gesundheitswesen im Verhéaltnis zu den sonstigen dorli-
chen Nutzungen einen Umfang erreichen, der die GréRenordnung und den
Charakter des Dorfes sowie den Rahmen der kleinteiligen Nutzungsvielfalt
im Ort sprengt. Vor dem Hintergrund werden im Teilbereich A die in den ge-
nannten Gebietskategorien allgemein zulassigen Alten- und Pflegeheime so-
wie zugehorige Nebennutzungen ausgeschlossen. Bei diesen
Nebennutzungen kann es sich insbesondere um psychiatrische und thera-
peutische Einrichtungen, aber auch um sonstige Einrichtungen dieser Heime
wie Stellplatzaniagen, Sport- und Freizeitanlagen 0.A. handeln.

Diese Regelung beinhaltet nach § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss be-
stimmter Arten baulicher Anlagen, hier die genannten Heimeinrichtungen als
Unterarten der Anlagen fur gesundheitliche Zwecke. Andere Nutzungen
dieser Art, z.B. private Praxen fir Krankengymnastik 0.A., sind von dem Aus-
schluss nicht betroffen. Generell bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der
Baugebiete gewahrt, da die Zulassigkeit samtlicher sonstiger Nutzungen, die
die Vielfalt in den betroffenen Baugebietstypen ausmachen, nicht einge-
schrankt wird.

Mit dieser Regelung wird — besonders begriindet durch die spezielle ortliche
Situation — zum einen generell einer Uberfremdung der Baugebiete in der
Ortslage durch die Ansiedlung der einschiagigen Einrichtungen mit einer ver-
gleichsweise grollen Zahl von Bewohnern bzw. Patienten entgegengewirkt.
Der Charakter des bauerlich gepragten Dorfes mit den typisch landlichen
Nutzungen wird gewahrt. Zum anderen kdénnen weitergehende Storungen
der Wohnbevélkerung durch Verkehrsbelastungen verhindert werden. Mit
dem Ausschluss zusatzlicher Standorte in der Ortslage und der Bundelung
der hier genannten Einrichtungen am Standort Steinhorstweg (siehe Teil B)
werden zusatzliche ortsinterne Verkehrsbeziehungen durch Lieferverkehr,
Behindertentransporte o.A. vermieden.
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Im Einzelnen beinhaltet der Teilbereich A des vorliegenden Bebauungs-
planes folgende Baugebiete:

0 Reine Wohngebiete WR

Reine Baugebieté WR mit dem begrenzten Zulassigkeitskatalog nach § 3
BauNVO werden nur im Bereich stdlich des Ramshopsberges festge-
setzt. Diese Regelung wird aus dem Bebauungsplan Nr. 307 Gibernom-
men. Auf eine textliche Festsetzung zum weitergehenden Ausschluss von
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke kann verzichtet werden, da diese
Anlagen hier nach § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise und
dann zulassig sind, wenn sie den Bedrfnissen der Bewohner des Ge-
bietes dienen. Im Hinblick auf die Zielsetzung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes besteht insoweit kein Regelungshedarf.

0 Allgemeine Wohngebiete WA

Fur die tbrigen Wohnbauflachen laut Flachennutzungsplan werden Allge-
meine Wohngebiete WA festgesetzt. Dabei handelt es sich im Wesen-
tlichen um die Bereiche im Westen (In den Birken, In den Kiefern, u.a))
sowie im Nordosten der Ortslage (Am Saalbrink, Rétzberg u.a.). Hier wird
der oben begriindete Ausschluss der gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Alten- und Pflegeheime sowie zugehdriger
Nebennutzungen wie therapeutische und psychiatrische Einrichtungen
durch textliche Festsetzung geregelt.

Diese Festsetzungen beziehen sich auch auf die 0.g. Einrichtung ,Am
Rotzberg” und das Gebaude Steinhorstweg 5A. Da es sich hier um ein
Haus mit Wohngruppen bzw. um ein Gebdude mit Wohnungen und Bitro-
raumen handelt, bleibt die Zulassigkeit dieser Einrichtungen in den Allge-
meinen Wohngebieten WA unberiihrt (vgl. § 4 Abs. 2 Nr. 1 und § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO). Soweit hier Raume fur Therapiezwecke genutzt werden,
genielt diese Nutzung Bestandsschutz. Diese Situation ist angesichts der
vergleichsweise geringen GroRRe dieser Einrichtungen auch mit Blick auf
die Ziele des Bebauungsplanes vertretbar.

0 Dorfgebiete MD

Der zentrale und sudostliche Bereich des Ortes hat seinen Charakter als
landwirtschaftlich gepragtes Haufendorf bis in die heutige Zeit bewahrt.
Hier befinden sich zahlreiche Betriebsstatten, wo zum Teil auch
Tierhaltung in groRerem Umfang stattfindet. In Anlehnung an die Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan werden hier Dorfgebiete MD festgesetzt,
in denen die landwirtschaftlichen Belange gemaR § 5 Abs. 1 BauNVO vor-
rangig zu berlcksichtigen sind. Dies gilt im Interesse der Standortsi-
cherung auch flir eine Flache nordlich des Friedhofes.

Mit textlicher Festsetzung werden auch hier die gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO allgemein zuldssigen Alten- und Pflegeheime sowie zugehdérige
Nebennutzungen wie therapeutische und psychiatrische Einrichtungen
ausgeschlossen, um die Entflechtung der Nutzungen im Sinne der
Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes umzusetzen.



Seite 7

Stadt Neustadt am Riibenberge — Stadtteil Schneeren
Bebauungsplan Nr. 312: ,Dorfgebiet Schneeren®

Von dieser Regelung ausgenommen wird der bestehende Standort des
Alten- ur.4 Pflegeheimes am Heuberg. Die hier befindliche Einrichtung mit
45 Pflegeplatzen wird somit ausdricklich gesichert. Zugleich wird einer
Verfestigung oder Erweiterung dieses Standortes durch die hier eng
gefassten raumlichen Grenzen des Dorfgebietes MD* entgegengewirkt.

0 Mischgebiete Ml

Als Mischgebiete M| werden die nicht landwirtschaftlich gepragten ge-
mischten Bauflachen im Ori festgesetzt. Dabei handelt es sich um den
zusammenhangenden Bereich am Sandberg im Stidwesten der Ortslage,
wo die landwirtschaftlichen Betriebsstandorte in den letzten Jahren be-
reits aufgegeben worden sind, die Bebauungs- und Nutzungsstruktur
aber noch durch eine grof3e Vielfalt gekennzeichnet ist. Weiter werden
kleinere Bereiche zur Standortsicherung nicht wesentlich stérender ge-
werblicher Betriebe als Mischgebiete Ml festgesetzt, namlich zum einen
ein Bereich am nordlichen Ortsausgang (Baugeschéft) und zum anderen
eine Flache sudlich der Strae Heuberg (Kfz-Werkstatt). Schiieflich
gelten die Mischgebietsfestsetzungen fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsptanes Nr. 302 (N.N., vormals Nr. 2 der Gemeinde Schneeren)
sowie fir Teile des Bebauungsplanes Nr. 304 ,In den Birken".

Bezlglich des Ausschiusses der gemall § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allge-
mein zuldssigen Alten- und Pflegeheime sowie zugehdoriger
Nebennutzungen wie therapeutische und psychiatrische Einrichtungen
wird auf die obigen'Ausf(Jhrungen verwiesen.

Sonstige Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise
oder den berbaubaren Grundstiicksflachen sowie weitere stadtebaurechtli-
che Regelungen werden im Teilbereich A nicht getroffen. Die diesbeziig-
lichen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 302
(ohne Bezeichnung), Nr. 304 ,In den Birken®, Nr. 307 ,Sudlich des Ram-
shopsberges* und Nr. 310: ,Rétzberg-Ost” bleiben von den Anderungen un-
beriihrt, so beispielsweise auch die Festsetzung von Anlagen fiir die Regen-
wasserrickhaltung. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben
im Teilbereich A nach § 34 des Baugesetzbuches. Auch die wirksamen Ortli-
che Bauvorschriften (siehe Kapitel 1.2) sind von den Festsetzungen nicht be-
rithrt.

Da es sich im Teilbereich A im Wesentlichen um eine Bestandsuberplanung
handelt, die Anderungen der Rechtslage nur im Hinblick auf die zulassige Art
der Nutzung beinhaltet, sind auch weiter gehende verbindliche Fest-
setzungen (z.B. zur ErschlieRung, zur Oberflachenentwéasserung etc.) nicht
erforderlich. Diesbezlgliche Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange
kénnen — wie in bisherigen Verfahren — im Rahmen von Einzelgenehmi-
gungen zu berticksichtigt werden.



Seite 8

Stadt Neustadt am Riibenberge — Stadtteil Schneeren
Bebauungsplan Nr. 312: ,Dorfgebiet Schneeren”

3.2 Flachen fiir Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an den wirksamen Flachennutzungs-
plan diverse Flachen fur Gemeinbedarf fest. Die festgesetzten Zweckbestim-
mungen werden entsprechend dem Bestand formuliert. Im Einzelnen handelt
es sich um folgende Flachen:

0 Flache fur Gemeinbedarf ,Schule”: Grundschule samt AuRenanlagen an
der Waldstralle

[ Flache fur Gemeinbedarf: ,Kirchliche Einrichtung”: Kirchengebaude am

Alten Sandberg

D Flache fur Gemeinbedarf: ,Kindergarten®: Kommunale Einrichtung am Al-
ten Sandberg

0 Flache fur Gemeinbedarf: ,Dorfgemeinschaftshaus”: Einrichtung des
Heimatvereines an der Stralle Zum Eichenbrink

0 Flache fir Gemeinbedarf: ,Kirchliche Einrichtung": Kirche samt Ge-
meindehaus Hinter der Kirche / Kuisterweg; flir diese Flache wird zugleich
die denkmalrechtliche Regelung als Gruppendenkmal gem&l § 3 Abs. 3
NDSchG nachrichtlich ibernommen.

Darliber hinaus wird das Fahrzeug- und Geratehaus der &rtlichen Feuerwehr
an der Ecke Alter Sandberg / Am Brinke mit dem Symbol fur eine Gemeinbe-
darfseinrichtung innerhalb der Fléche fur Wald (siehe unten) festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen sind die Standorte und der absehbare Entwick-

lungsbedarf der o.g. Einrichtungen gesichert. Weitergehende Regelungen
zum MaR der baulichen Nuizung, zur Bauweise oder zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden auch hier nicht getroffen. '

3.3 Verkehr

Samitliche offentlichen Stralen und Wege im Ort werden als StraRenver-
kehrsflachen festgesetzt und mit der StralRenbegrenzungslinie gemal Planz-
VO begrenzt. Dabei handelt es sich zum einen um die Landesstrale L 360,
die gemall § 9 Abs. 8 BauGB samt den Grenzen der stralenrechtlich festge-
legten Ortsdurchfahrt nachrichtlich Gbernommen wird. Zum anderen sind es
die ortlichen Strallen und Wege, die gemal § 6 NStrG gewidmet sind.

Die angebauten Flachen aulerhalb der Ortsdurchfahrt im Siiden der Orts-
lage werden als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dartber hin-
aus werden textliche Hinweise auf die Regelungen des § 24 NStrG tber die
Zulassigkeit baulicher Anlagen an Straflen in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Danach diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m
ab Fahrbahnrand nicht errichtet werden. Dies gilt entsprechend fur Auf-
schittungen oder Abgrabungen gréfReren Umfangs sowie fir Werbeanlagen.
Weiter sind bauliche Anlagen i.S.d. NBauO, die tiber Zufahrten unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht zulassig. Vorhandene und
bauordnungsrechtlich genehmigte bauliche Anlagen genielten allerdings
Bestandsschutz.

Mit diesen Festsetzungen werden die Belange des ortlichen und tberértli-
chen Verkehrs berticksichtigt. Insbesondere ist auch die ErschlieBung der
vorhandenen Bauflachen ausreichend gesichert.
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3.4 Griinflichen

Weiter wird eine Reihe dffentlicher Griinflachen in Anlehnung an die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes festgesetzt. Die jeweilige Zweckbestim-
mung ergibt sich aus der tatséchlichen Nutzung. Im Einzelnen handelt es
sich um folgende Grunflachen:

0 Offentliche Granflache ,Friedhof': Ortliche Friedhofsanlage samt Kapelle
und Denkmal zwischen Waldstraflle und Neuem Sandberg

0 Offentliche Grunfisache ,Denkmal®: Kriegerdenkmal in der Platzsituation
Zum Eichenbrink

0 Offentliche Grinfiache ,Festplatz®: Nordéstlicher Teilbereich der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten innerdrtlichen Waldflache (siehe unten);
hier wird der tatsachlichen Nutzung entsprechend eine o6ffentliche Grin-
flache festgesetzt.

0 Offentliche Grunflache ,Brinkwald": Mit groRen Geholzen bestandene Fla-
che an der Einmindung des Alten Sandberges in die Schneerener Stra-
Re, die historisch dem ehemaligen Brinkwald zuzuordnen ist.

0 Offentliche Grunfiachen ,Kinderspielplatz": Zum einen werden die Spiel-
flachen in den Bebauungsplangebieten In den Birken, am Roétzberg-Ost
und stdlich des Ramhopsberges entsprechend den Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 304, Nr. 307 bzw. Nr. 310 in den vorliegenden Plan
Ubernommen. Zum anderen handelt es sich um die kommunale Spielfla-
che nordlich des Alten Sandberges, die im Flachennutzungsplan als Teil
der Gemeinbedarfsflache fiir den Kindergarten dargestellt ist. Fur sons-
tige Spiel- und Freiflachen in den Baugebieten ist eine ausdruckliche
Festsetzung entbehrlich, da diese Anlagen auch im Rahmen der Vor-
habenbeurteilung nach § 34 BauGB zulassig sind.

Weitergehender Regelungsbedarf fur 6ffentliche oder private Griinflachen
besteht im Hinblick auf die Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes nicht.

3.5 Flachen fir Wald

In zentraler Lage im Ort befindet sich eine grofiere bewaldete Flache mit
Teichanlage, die von den StralRenziigen Am Brinke und Alter Sandberg be-
grenzt wird. Dabei handelt es sich um den ehemaligen Brinkwald der ortli-
chen Landwirte. Heute wird dieser Bereich zum Teil als Park genutzt. Dieses
Areal wird aufgrund des vorhandenen Geholzbestandes als Flache fur Wald
festgesetzt. Auf eine ausdriickliche Festsetzung des Teiches als Wasserfla-
che wird verzichtet, da dieser den Grundwasserkdrper nicht berthrt.

Ergénzend wird die denkmalrechtliche Regelung fur diese Flache als
Gruppendenkmal gemaR § 3 Abs. 3 NDSchG nachrichtlich itbernommen und
der Standort des Feuerwehrhauses wird als Gemeinbedarfseinrichtung gesi-
chert (siehe Kapitel 3.2).
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3.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Die folgenden zum Teil bereits genannten Regelungen werden geméa § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan — Teil A — ibernommen:

Denkmalrechtliche Bestimmungen

In den Gemeinbedarfs- und Waldflachen befinden sich denkmalrechtlich ge-
schitzten Gruppen baulicher Anlagen geman § 3 Abs. 3 NDSchG (Kirche
mit Pfarrhaus sowie Brinkwald; siehe Kapitel 3.2 und 3.5). Daneben werden
in der Planzeichnung die Einzeldenkmale gemal § 3 Abs. 2 NDSchG darge-
stellt. Dies sind historische landwirtschaftliche Gebdude, die als bauge-
schichtliche Zeugnisse des bauerlichen Lebens unter Schutz gestellt sind.

StraBenrechtliche Regelungen

Die Regelungen des § 24 NStrG Uber die Zuldssigkeit baulicher Anlagen an
StraRen aullerhalb der straRenrechtlich festgelegten Ortsdurchfahrt sind zu
beachten. Danach besteht ein generelles Bauverbot in einer Entfernung bis
zu 20 m ab Fahrbahnrand sowie ein Verbot von Zufahrten, die der Erschlie-
Rung dienen (siehe Kapitel 3.3).

Naturschutzrechtliche Regelungen

Unmittelbar angrenzend an die bebaute Ortslage und das Plangebiet be-
findet sich das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-H2 Schneerener Geest —
Grinder Wald“. Hier ist die LSG-Verordnung vom 02.08.1967 zu beachten.
Bei weiteren im Fiachennutzungsplan dargestellten Nutzungsregelungen
nach Naturschutzrecht im Anschluss an das Plangebiet handelt es sich nur
um Empfehlungen (z.B. Schutzgriin). Diese entfalten keine verbindlichen
Rechtswirkung und werden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weiter gehende naturschutzrechtliche Regelungen, insbesondere die seitens
der Unteren Naturschutzbehorde angeregte Festsetzung ortsbildpragender
Geholze, werden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da im Teilbe-
reich A lediglich die Art der baulichen Nutzung differenziert wird. Die Stadt
Neustadt a.Rbge. priift derzeit, ob das naturschutzfachliche Ziel durch eine
Baumschutzsatzung erreicht werden kann.

Wasserrechtliche Regelungen

Der westliche Teil des Planbereiches A liegt innerhalb des Grundwasservor-
ranggebietes, das in der wasserwirtschaftlichen Rahmenplanung Untere
Leine (1975) ausgewiesen wurde. Diese fachrechtliche Vorgabe wird hier in
Anlehnung an den Fléchennutzungsplanhéls Vorsorgeplanung Gbernommen;
rechtliche Bindungen gehen von dieser Aussage jedoch nicht aus. Weiter
wird darauf hingewiesen, dass die Raumstreifen an den Gewassern Ill. Ord-
nung gemafR Unterhaltungsverordnung der Region Hannover in einer Breite
von & m freizuhalten sind von Hochbauten jeder Art und von sonstigen die
Gewasserunterhaltung hindernden Anlagen und Bepflanzungen und dass die
nach § 91a des Nds. Wassergesetzes erforderlichen Gewéasserrandstreife zu
beachten sind.®

6 Diese Ergdnzung der Hinweise wird auf Anregung der Region Hannover in Planzeichnung und Begriindung aufgenommen.
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4 Festsetzungen des Bebauungsplanes — Teil B

4.1 Bauliche Nutzung

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches wird als Sondergebiet ,SO-Pflege-
einrichtung” festgesetzt. Es dient gemal textlicher Festsetzung der Un-
terbringung von Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, insbesondere von Al-
ten- und Pflegeheimen samt zugehérigen Nebennutzungen. Mit dieser Fest-
setzung wird der Standort des vorhandenen Pflegeheimes am Steinhorstweg
gesichert und es werden bedarfsgerechte Erweiterungsmaoglichkeiten eroff-
net. Damit schafft dieser Teil der Planung die Voraussetzungen daftr, dass
in den ubrigen Teilen der Ortslage Schneeren die genannten Nutzungen zur
Unterbringung und Pflege alter und behinderter Menschen eingeschrankt
bzw. ausgeschlossen werden kénnen (siehe Kapitel 3.1).

im Sinne der Begrenzung der Ausbauméglichkeiten wird die Zul&ssigkeit un-
terschiedlicher Nutzungen in dem Sondergebiet wie folgt differenziert:

0 In dem stralRennahen, {iberwiegend bereits bebauten Teilgebiet SO-1
sind Wohngebaude, einschliefilich derer, die gemafl § 3 Abs. 4 BauNVO
ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen, so-
wie Wohnungen fur das Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zulassig.
Daneben diirfen hier auch therapeutische und psychiatrische Einrich-
tungen sowie Anlagen fiur die Verwaltung errichtet und betrieben werden.

0 Indem rickwértigem Teil des Baugebietes SO-27 sind ausschliefilich Ge-
baude und Anlagen fur therapeutische und psychiatrische Einrichtungen
sowie Anlagen flr die Verwaltung zuldssig. Damit werden hier ausdr{ick-
lich samtliche Wohnnutzungen ausgeschlossen.

0 Dabei werden im Westen und Norden des Sondergebietes SO-1 Uber-.
baubare Flachen Gber den Bestand hinaus ausgewiesen. Damit werden
Erweiterungsmaoglichkeiten geschaffen, die auch unter gednderten Rah-
menbedingungen im Pflegebereich (z.B. Heimmindestbauverordnung)
dem wachsenden Wohnraumbedarf der Einrichtungen auch bei gleich
bleibenden Bewohnerzahlen gerecht werden. Insbesondere wird der Be-
darf des Tragers der Einrichtung nach baulicher Flexibilitat berticksichtigt.

Zur Klarstellung der immissionsschutzrechtlichen Situation in dem Sonderge-
biet ,SO-Pflegeeinrichtung” wird erganzend festgesetzt, dass sich die Im-
missionswerte nach den einschldgigen Vorgaben fur Allgemeine Wohnge-
biete WA i.S.d. § 4 BauNVO richten. Damit wird einerseits der Schutzan-
spruch dieser Nutzung definiert und andererseits der Stérgrad ausgehender
Emissionen so begrenzt, dass die Wohnqualitat in den angrenzenden Ge-
bieten nicht beeintrachtigt wird.®

Das Maf der baulichen Nutzung im gesamten Sondergebiet SO-Pflegeein-
richtung wird mit GRZ=0,4 und GFZ=0,7 festgesetzt. Diese Regelung
ermdglicht die Errichtung eines zusatzlichen Gebaudetraktes fiir Therapie-
einrichtungen und — durch die Optimierung der internen Abl&ufe — eine An-
passung des Bestandes an die neuen Anforderungen des Heimbetriebes.

7 Der Zuschnitt des SO-2 wurde entsprechend der mittlerweile vorliegenden Neuvermessung aktualisiert; Im Nordosten wird
das Sondergebiet um 23 m? zulasten der Griinflaiche TG-1 vergroert, um einen vorhandenen Baukdrper einzubeziehen.

8 Diese ergianzende Festsetzung erfolgt auf Anregung des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Hannover.



Seite 12 Stadt Neustadt am Rilbenberge — Stadtteil Schneeren
Bebauungsplan Nr. 312: ,Dorfgebiet Schneeren”

Weiter werden entsprechend der Bestandssituation zwei Vollgeschosse
zugelassen und es wird als abweichende Bauweise festgesetzt, dass die ein-
zelnen Gebsgude unter Beachtung der Grenzabstande nach NBauO eine
Lange von 50 m iiberschreiten durfen. Im Ubrigen wird zur Bertcksichtigung
gestaiterischer Belange eine Ortliche Bauvorschrift fir den Planbereich B
erlassen (siehe Kapitel 4.4).

Im Stdosten des Plangebietes wird der Mitarbeiter- und Besucherparkplatz

. des Pflegeheimes in das SO-Pflegeeinrichtung einbezogen. Dieser Bereich |
wird entsprechend der tatsachlichen Nutzung gema § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw.
Nr. 22 BauGB als Flache fiir die Unterbringung von Stellplatzen festgesetzt.

4.2 Private Griinflichen

Im rickwartigen Bereich des Plangebietes werden private Griunflachen fest-
gesetzt. Entsprechend der bereits vorhandenen Nutzung werden diese mit
der Zweckbestimmung , Therapiegarten” ausgewiesen (vgl. 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes). Sie dienen der Therapie und Freizeitgestaltung fur
die Bewohner des Sondergebietes SO-Pflegeeinrichtung und sollen insge-
samt als parkartige Grunflache entwickelt werden. Dabei wird unter Bertck-
sichtigung der naturraumlichen Situation eine Differenzierung hinsichtlich der
Zulassigkeit von Nutzungen und baulichen Anlagen vorgenommen:

0 Im gebadudenahen Bereich (TG-1) dominieren die therapie- und freizeitbe-
zogenen Nutzungen mit zweckgebundener Freiraumeinrichtung (z.B.
Minigolfbahnen, Sitzbanke etc.). Hier sind im Interesse des Freiraum-
schutzes bauliche Anlagen i.S.d. § 2 Abs. 1 NBauO bis zu einer Grundfla-
che von insgesamt max. 400 gm zulassig. Gebaude i.S.d. § 2 Abs. 2
NBauO dirfen eine Grundflache von je 15 gm nicht Uberschreiten.

0 Der mittlere Bereich TG-2 dient als Grunfldche zur extensiven géarine-
rischen Nutzung. Hier kénnen Krauter- und Blumenbeete angelegt und
Kleintiere gehalten werden. Durch textliche Festsetzung wird die Zul&ssig-
keit baulicher Anlagen insgesamt auf 100 gm begrenzt. Gebaude dirfen
ebenfalls eine Grundfldche von je max. 15 gm nicht Uberschreiten.

0 Der ruckwartige Bereich TG-3 ist als naturnahe Grlnflache zu erhalten
und zu entwickein. Bauliche Anlagen und sonstige Oberfldchenbefesti-
gungen sind nicht zuléssig. Hier ist ergdnzend der Hinweis zur Un-
terhaltung des nordlich angrenzenden Grabens Ill. Ordnung zu beruck-
sichtigen: Ein Raumstreifen von 5,0 m Breite ist freizuhalten von Hoch-
bauten jeder Art und von sonstigen die Gewasserunterhaltung hindernden
Anlagen und Bepflanzungen. Daneben sind die nach § 91a des Nds.
Wassergesetzes erforderlichen Gewéasserrandstreifen zu beachten.®

Auf der Grundlage dieser Festsetzungen kénnen die seitens der Heimein-
richtung geplanten Freiflachennutzungen realisiert werden. Zugleich wird der
Bestand von Natur und Landschaft durch Gberlagernde Festsetzung natur-
schutzbezogener Mallnahmen gesichert und entwickelt (siehe unten).

9 Diese Erganzung des Hinweises wird auf Anregung der Region Hannover in Plan und Begrindung aufgenommen,
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4.3 Flachen fiir naturschutzbezogene MaRnahmen

Erganzend zu den o.g. Zweckbestimmungen werden Uberlagernd folgende
Flachen fur naturschutzbezogene Mallnahmen festgesetzt:

I Im Norden wird die Teilflache als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf} § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Hier sind entsprechend der 0.g. Zweck-
bestimmung die vorhandenen Biotopflachen zu erhalten und als ruderale
Gras- und Staudenflur samt Gehélzaufwuchs zu entwickeln.

0 An der westlichen Grenze des Plangebietes (TG-2 und TG-3) befindet
sich eine lockere Anpflanzung mit einzelnen Laubbaumen. Hier wird ein
3 m breiter Streifen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als Flache fur die
Erhaltung von Baumen und Strduchern festgesetzt.

Die Festsetzung der 0.g. MalRnahmen ebenso wie die zusatzliche An-
pflanzung von Laub- oder Obstbaumen innerhalb der Teilbereiche TG-1 und
TG-2 der privaten Grunflache erfolgt im Sinne der Eingriffsregelung nach Na-
turschutzrecht. Eine naturschutzfachliche Bilanzierung und die Begrundung
der AusgleichsmalRnahmen werden in Kapitel 5.2 dargelegt.

4.4 Ortliche Bauvorschrift™

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 98 NBauO werden Ortliche Bauvor-
schriften i.S.d. § 56 NBauO in den vorliegenden Bebauungsplan, Teil B, auf-
genommen. Wahrend fur die Ubrige Ortslage im Planteil A die bestehenden
Regelungen der Satzung aus dem Jahre 1978 (siehe Kapitel 1.2) herangezo-
gen werden kénnen, wird hier eine Neuregelung erforderlich.

In Anlehnung an die bestehende Satzung im Geltungsbereich der so ge-
nannten iibrigen Ortslage werden lediglich einige Rahmen setzende Vor-
schriften im Hinblick auf die fernwirksamen Dachflachen getroffen, die auf
die Beachtung der ortstypischen Bauweise abzielen. Zuléssig sind in der
Regel nur geneigte, rot oder rotbraun (Farbspektrum nach RAL 840 HR) ein-
gedeckte Satteldacher, Walmd&cher und Krippelwalmdacher, wobei die
Abwalmungen von untergeordneter Grofie sein mitssen. Fur kleine An-
bauten, Nebenanlagen und Garagen werden auch geringer geneigte Dacher
oder Flachdacher zugelassen. Die vorgenannten Vorschriften gelten nicht far
untergeordnete Bauteile (z.B. Dachgauben, Firstoberlichter 0.A.) sowie fur
Wintergérten und Solar- oder Fotovoltaikanlagen.

Erganzend werden einige formalrechtliche Bestimmungen der NBauO in die
Satzung aufgenommen, namlich Bestimmungen zu Ordnungswidrigkeiten
und zum Inkrafttreten der Satzung.

10 Die Ergénzung des Bebauungsplanes um die Ortliche Bauvorschrift erfolgt auf hausinterne Anregung der Verwaltung. -



Seite 14

Stadt Neustadt am Rilbenberge — Stadtteil Schneeren
Bebauungsplan Nr. 312: ,Dorfgebiet Schneeren®

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Siedlungsstruktur

Im Sinne der Zielsetzungen des Bauleitplanverfahrens wird mit den getrof-
fenen Regelungen, insbesondere mit dem Ausschluss der Alten- und Pflege-
heime sowie der zugehorigen Nebennutzungen wie therapeutischen und
psychiatrischen Einrichtungen in dem Teilbereich A und der Schaffung neuer
Baurechte im Teilbereich B, eine Entflechtung der Nutzungen im Ort und
eine Minimierung der Beeintrachtigungen der Wohnbevélkerung erreicht (sie-
he Kapitel 3.1).

Innerhalb des Teilbereiches A sind keine weitere Auswirkungen auf die Aus-
tibung anderer Nutzungen oder sonstige Belange zu erwarten, da hier le-
diglich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen werden. Die
Festsetzungen der Baugebiete und die sonstigen Nutzungsregelungen erfol-
gen mit Blick auf die tats&chliche Nutzung. Insbesondere werden mit der
Festsetzung ausgedehnter Dorfgebiete (MD) die vorhandenen land- und
forstwirtschaftlichen Betriebsstandorte gesichert und generell die den Ort
Schneeren pragenden Belange der Landwirtschaft vorrangig beriicksichtigt.
Umgekehrt werden die Anspriiche der Wohnbevolkerung in den Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten, aber auch in den Misch- und Dorfgebieten ge-
wahrt. Weitergehende Fragestellungen beziglich des Maftes der baulichen
Nutzung, méglicher immissionsschutzrechtlicher Vorgaben o.A. sind im Ein-
zelfall bei der Vorhabengenehmigung zu priifen, die im Ubrigen nach den

§§ 34 und 35 BauGB durchzufiihren ist.

Mit der Ausweisung neuer Bau- und Grinflachen im Teilbereich B wird eine
behutsame Arrondierung des Siedlungsgefiiges geregelt. Diese stellt mit den
festgesetzten Erweiterungsmoglichkeiten fur die Pflegeeinrichtungen zu-
gleich die Voraussetzung fur die angestrebte Entflechtung der Nutzungen
dar.

5.2 Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

Nach Maflgabe des § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist grundséatzlich die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung als umweltschonender Belang im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

Bezuglich der Nutzungsregelungen im Planteil A ist eine differenzierte Be-
handlung dieses Belanges entbehrlich, da es sich hier bei den Bauflachen
ausschlieRlich um Flachen handelt, fur die bereits Baurechte bestehen. Fest-
setzungen zur Kompensation méglicher Eingriffe sind somit nicht erforderlich
(vgl. § 1a Abs. 3 BauGB). Weitergehende Regelungen kénnen ggfs. im Ein-
zelfall im Rahmen der Vorhabengenehmigung getroffen werden.

Fir den Teilbereich B hingegen, mit dem neue bauliche Entwicklungs-
maoglichkeiten im bisherigen Aulenbereich vorbereitet werden, wird eine Ein-
griffsbeurteilung und -bilanzierung vorgelegt'’.

11 Bearbeitung gemal Landesregierung Nordrhein-Westfalen: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft, Arbeitshiife

fur die Bauleitplanung
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Bestand Biotoptypen

Die Erfassung des Bestandes von Natur und Landschaft erfolgte mit Hilfe
einer Biotoptypenkartierung'? (siehe Anhang 2). Die Biotoptypen werden im
Folgenden kurz beschrieben und bewertet:

0
0

Gebaude und versiegelte Flachen (X; Grundwert 0)

Freiflachen nordlich der bestehenden Gebdude: Griunflachen mit Scherra-
sen GR bzw. Zier- und Gemisegarten (PH) mit Sitzbereichen, Zierteich
und Wallaufschuttung (vermutlich Bodenaushub, Gartenabfalle) mit kurz-
lebiger Ruderalflur, intensiv genutzt und strukturarm (Grundwert 2).

Noérdlich angrenzend: Senke (Quellflur) mit brach gefallenem mesophilem
Grunland feuchter Standorte (GMF) in artenarmer Auspragung, dominiert
von Rasenschmiele und Wolligem Honiggras, daneben nur wenige Krau-
ter (z.B. Sauerampfer) und Flatterbinse. Z.T. auch Vorkommen von
Drahtschmiele; bereichsweise Birkenanfiug. Vorkommen von Heuschre-
cken (nicht untersucht). Untergeordnete Einbeziehung in die Nutzung als
Park. Einstufung als 5 - 15 Jahre alte Brachflache (Grundwert 5).

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze Einzelbaume (Birken, Eiche,
Salweide), nicht gesondert bewertet.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend: Bodensaurer Eichenmischwald
(WQ) mit Eichen und Birken, starkes Baumholz. Gest&rt durch Nutzung
als Park.

Bewertung Schutzgiiter

Auf dieser Grundlage sowie weiteren landschaftsplanerischen Grundlagen
ergibt sich folgende Beurteilung der naturschutzfachlichen Schutzgtter:

O

Boden: Pseudogley aus lehmigem Sand, reliktische Torfauflage (ehem.
Niedermoor). Im Bereich der Griinlandbrache besonderer Schutzbedarf
aufgrund der extensiven Nutzung.

Wasser: Grundwasserneubildung relativ hoch (200-300 mm/Jahr), Ge-
fahrdung gegeniiber Stoffeintragen aufgrund ausreichend machtiger
Deckschichten gering, Quellflur, besonderer Schutzbedari.

Arten und Lebensgemeinschaften: Griinlandbrache im rickwartigen Be-
reich mit Vorkommen von Heuschrecken, evil. gefahrdete Arten, beson-
derer Schutzbedarf.

Landschaftsbild: Naturrdumliche Einheit Rehburger Moorgeest: stark be-
wegte Endmoranenziige im Wechsel mit Schmelzwasserrinnen, die von
Hoch- und Flachmooren erfillt sind. Auf den trockenen sandigen Béden

- urspriinglich Stieleichen-Birkenwalder, heute Kiefernforste, moorige Sen-

ken z.T. kultiviert und als Grinland genutzt; naturraumtypisches Erschei-
nungsbild weitgehend erhalten, Eichenwaldchen und Grinlandsenke mit
hoher Eigenart, Vielfalt und Naturnahe, besonderer Schutzbedarf.

12 Drachenfels, Olaf von (1994): Kartierschllissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen
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Eingriffsbeurteilung -

Zur Vermeidung bzw. Minderung méglicher Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild wird die Ausdehnung und die Ausnutzbarkeit des
Sondergebietes SO-Pflegeheim raumlich bzw. quantitativ begrenzt. Dartiber
hinaus werden die Freibereichsnutzungen in der privaten Grinflache ge-
regelt und erhaltenswerte Biotopstrukturen werden gesichert.

Gleichwohl kénnen die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
zulassigen Nutzungen absehbarerweise zu folgenden erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft fihren:

0 Zusatzliche Uberbauung und Befestigung innerhalb des SO-Pflegeeinrich-
tung in der Groéllenordnung von ca. 500 gm

0 Maximale Oberflachenversiegelung in der privaten Grinflache, Teilbe-
reich TG-1, in der Grofe von 400 gm

0 Wertminderungen von Teilen der Griinlandsenke im Bereich TG-2 durch
Versiegelung von 100 gm und intensivere Nutzung.

AusgleichsmaBnahmen

Mit dem Bebauungsplan werden innerhalb der privaten Griinflachen ,Thera-
piegarten" eine Reihe von Vorgaben fur naturschutzbezogene Mafllnahmen
festgesetzt. Wahrend es sich dabei z.T. lediglich um die Sicherung des
Bestandes handelt (z.B. Vermeidung von Eingriffen im riickwartigen Bereich
TG-3), kdnnen die wie folgt festgesetzten Anpflanzungen geman § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB auf den Eingriffsausgleich angerechnet werden.

0 Anpflanzung von je 5 Baumen in den Teilbereichen TG-1 und TG-2. Hier
kommen insbesondere Birken (Betula pendula), Eichen (Quercus robur)
und Ebereschen (Sorbus aucuparia) als Laubb&ume, alle mit Stammum-
fang von mind. 12/14, sowie Hoch- oder Halbstamme von Obstb&umen so
genannter alter Lokalsorten (Apfel — Boskop, James Grieve, Kaiser Wil-
hemin etc.; Birnen — Gellerts Butterbirne, William Christ etc; Frih- oder
Hauszwetschgen; Knorpelkirschen) in Betracht. Je Pflanzung wird eine Fla-
che von 50 qm'13 mit dem Grundwert 6 auf den Ausgleich angerechnet.

Die 0.g. Auswahl von Gehdlzen berlcksichtigt die Anregungen der Landwirt-
schaftskammer Hannover zu Anpflanzungen in der Nahe landwirtschaftlich
genutzter Flachen. Insbesondere mit dem Verzicht auf potenzielle Wirts-
pflanzen fur Krankheitserreger, z.B. Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
wird ein Beitrag zum vorbeugenden Pflanzenschutz geleistet.

Durch die Gegenuberstellung von Bestand und Planung wird ein Defizit mit
einem Flachenwert von 3.710 ermittelt (siehe Anhang 3), das durch externe
Ausgleichsmafinahmen zu kompensieren ist. Diese werden durch die 6kolo-
gische Waldsanierung einer Forstflache nordlich von Mardorf realisiert. Hier-
fur vorgesehen ist ein Teilbereich des Flurstiickes 88, Flur 11, in der Ge-
markung Schneeren (siehe Anhang 4, 5). Es erfolgt eine naturschutzfach-
liche Aufwertung von monostrukturiertem Kiefernforst zu naturnahem Misch-
wald. Unter Verwendung des Aufwertungsfaktors 3 ist eine Flache von 1.236
gm zzgl. 30 % RuckestraRen, erforderlich (in der Summe ca. 1.600 gm).

13 GemaR Arbeitshilfe: Kronentraufbereich nach 30 Jahren
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Zur Sicherung der Ausgleichsfunktion werden die 0.g. Malinahmen im
Plangebiet als Ausgleichsmalnahmen gemal § 1a BauGB festgesetzt und
etwaigen Eingriffen innerhalb des Sondergebietes SO-Pflegeeinrichtung
zugeordnet. Sie sind innerhalb von eines Jahres nach Erteilung der jewei-
ligen Baugenehmigung durchzufiihren.

Beziglich der externen Ausgleichsmalinahmen wird zwischen der Stadt
Neustadt a.Rbge. und dem Trager der Heimeinrichtung ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen, der die Durchfiihrung und Kostenregelung der Maf3-
nahmen beinhaitet. Dieser Vertrag sowie die dingliche Sicherung im Grund-
buch zugunsten des Naturschutzes liegen zum Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplanes vor.

5.3 Beriicksichtigung der Umweltvertraglichkeit

Aufgrund der jingsten Anderungen des Baugesetzbuches besteht geman

~ § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB fur bestimmte Vorhaben die Pflicht zur Durchfih-

rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung im Bebauungsplanverfahren. Da
sich die vorliegende Planung auf Baugebiete und Vorhaben bezieht, die nicht
im bisherigen AulRenbereich nach § 35 BauGB liegen bzw. die die im Gesetz
genannten Mindestgrofen nicht erreichen, entfallt hier das Erfordernis wei-
tergehender Untersuchungen, wie sie ansonsten fur die Duchfihrung von
Stadtebauprojekten vorgeschrieben sind.

6 Durchfilihrung der Planung

6.1 Ver- und Entsorgung

Insgesamt ist die Ver- und Entsorgung des Planbereiches gesichert, da es
sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan weitgehend um die Uberplanung
des bereits erschlossenen Bestandes in der Ortslage Schneeren handelt.
Fir die Versorgung mit Strom und Wasser sind die Stadtwerke Neustadt
a.Rbge. GmbH bzw. der Wasserverband Garbsen-Neustadt zusténdig, die
Gasversorgung wird von der Westfalica GmbH in Bad Oeyenhausen durch-
gefuhrt und fur den Anschluss an die Telekommunikation die Deutsche Tele-
kom AG zusténdig.

Die Versorgungsleitungen befinden sich betriebsfertig und ausreichend
dimensioniert in den 6ffentlichen Straken und Wegen. Soweit kiinftig
ErschlieRungsbaumalnahmen durchgefihrt werden, kénnen die einschla-
gigen Vorgaben der Leitungstrager bzgl. der Abstimmung von Trassen und
Bepflanzungen berlicksichtigt werden. Insbesondere die Koordination der er-
forderlichen Arbeiten wird durch rechizeitige Unterrichtung der Leituingstrager
Uber den Beginn der Baumaflnahmen ermdglicht.

Um die Stromversorgung sicherzustellen, betreiben die Stadtwerke Neustadt
eine Reihe von Trafostationen in der Ortschaft Schneeren. Die Festsetzung
dieser Anlagen ist nicht erforderlich, da sie in den Baugebieten generell als
Nebenanlagen zuldssig sind. Die Beurteilung von Bauvorhaben, so auch die
Errichtung von Ver-und Entsorgungsaniagen, erfolgt nach § 34 BauGB. Fir
den Planbereich B ist keine neue Trafostation erforderlich.
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Die schadlose Schmutzwasserbeseitigung wird Gber den Anschluss des
Ortes an die zentrale Kanalisation der Stadt Neustadt a.Rbge. sichergestellt.
Die Oberflachenentwasserung erfolgt z.T. dezentral auf den Grundstiicken,
z.T. zentral Uber die kommunale Abwasserkanalisation.

Eine abschlielende Behandlung dieses Belanges ist nicht Gegenstand
dieses Verfahrens, da der vorliegende Bebauungsplan fir den Planteil A nur
die zulassige Art der Nutzung regelt. Im Planbereich B, in dem neue Bau-
rechte geschaffen werden, handelt es sich um einen bedingt fir die Versi-
ckerung gezigneten Bereich. N&heres wird in den wasserrechtlichen Verfah-
ren zu den jeweiligen Baugenehmigungen geregelt. Dabei soll{e im Einzelfall
gepruft werden, ob geeignete MalRnahmen zur Versickerung, die auf privaten
Grundstucken erlaubnisfrei ist, getroffen werden kénnen.™

Trager der offentlichen Millabfuhr ist die Abfallentsorgungsgesellschaft mbH
der Region Hannover. Die verkehrlichen Belange der Abfallentsorgung
werden durch die Planung nicht beriihrt. Die Anforderungen bzgl. der GréRe
von Wendeanlagen sowie der Tragféhigkeit von Strallen und Wegen werden
berticksichtigt.

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung hat die Stadt Neustadt a.Rbge. den
Grundschutz zu gewahrieisten. Die erforderliche Loschwassermenge nach
Arbeitsblatt W 405 betragt in den niedrig verdichteten Wohngebieten der
Ortslage 800 I/min, in den Misch-, Dorf- und Sondergebieten 1.600 I[/min.

Bezuglich des Planbereiches A muss festgestellt werden, dass der erforderli-
che Grundschutz Gber 2 Stunden nicht flachendeckend gegeben ist. Im Sid-
westen, im Nordwesten und im Osten des Dorfes ist keine ausreichende
Loschwasserversorgung vorhanden. Zur Abhilfe sind im Bereich der Ortslage
die Herrichtung des Feuerldschteiches Tenor und die Anlage weiterer Losch-
brunnen in Hohe des SchielRstandes und an der Stral3e In den Birken
vorgesehen. Fir die Durchfihrung dieser MaRnahmen werden die erforderli-
chen Mittel im stadtischen Haushalt fur das Jahr 2004 zur Verfuigung gestellt.

In der Teilflache B k&nnen nach Angaben des Wasserverbandes Neustadt-
Garbsen ca. 800 I/ min Léschwasser aus der Trinkwasserversorgung bereit-
gestellt werden. Zusatzliches Loschwasser kann hier iber einen 6rtlichen
Brunnen in einer Menge von 950 I/min zur Verfligung gestellt werden. Damit
ist der Grundschutz fur die derzeitige Nutzung gewahrleistet. Bei Betriebs-
erweiterungen ist im Zuge der Baugenehmigung zu klaren, ob eine Erhéhung
der Léschwassermenge erforderlich wird.

6.2 Bodenordnung und Kosten

Bodenordnende MaRnahmen im Sinne des Vierten Teiles des BauGB wer-
den nicht erforderlich. Durch die Planung entstehen der Stadt Neustadt a.Rb-
ge. mit Ausnahme der Planungskosten fur den Planbereich A keine Aufwen-
dungen. Die Planungskosten fur den Teilbereich B sowie sonstige Kosten,
die aus der Planung fir diesen Teilbereich entstehen (insbesondere Durch-
fuhrung der Ausgleichsmallnahmen, ggfs. weitere ErschlieRung) tbernimmt
der Betreiber der Pflegeeinrichtung als Beglinstigter dieser Planung.

14 Dieser Hinweis zur Versickerung wird auf Anregung der Region Hannover in die Begrindung aufgenommen.

—
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6.3 Flachenbilanz

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst die Festsetzung folgender Flachen,
und zwar im Teilbereich A:

Reine Wohngebiete WR 11.438 gm
Aligemeine Wohngebiete WA (Ortslage) 171.204 gm
Allgemeines Wohngebiet (Muhlenfeld) 25.392 gm
Dorfgebiete MD 100.927 gm
Mischgebiete Ml 318.905 gm
Flachen fur Gemeinbedarf 21.931 gm
Stralenverkehrsflachen 93.868 gm
Griunfiachen 24.402 gm
Flachen for Wald 19.365 gm
Summe Teil A 762.040 gm

sowie im Teilbereich B:

Sondergebiet ,SO-Pflegeeinrichtung”

Baugebiet SO-1, inkl. Stellplatze 3.175 gm

Baugebiet SO-2 2747 gm

Summe 5.899 gm
Private Grinflache ,Therapiegarten®

Therapiegarten TG-1 1.6 m

Therapiegarten TG-2 1.260 gm

Therapiegarten TG-3 3.688 gm

Summe 6.607 gm

davon Uberlagernd festgesetzt

Flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 3.549 gm

Flache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b 200 gm
Summe Teil B 12.506 gm

Verfahrensvermerk

Die vorliegende Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplan Nr. 312 ,Dorf-
gebiet Schneeren", bestehend aus Teil A und Teil B, wurde im Auftrag der
und im Einvernehmen mit der Stadt Neustadt a.Rbge. geman § 9 Abs. 8
BauGB ausgearbeitet.

Hannover, den 23.01.2004 Planungsgruppe Stadtlandschaft

(Planverfasser)
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner
- Sitzung am19.02.2004 als Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB
beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr.
312 ,Dorfgebiet Schneeren” — Teil A und Teil B —, Stadt Neustadt a. Rbge.,
Stadtteil Schneeren, vom 03.06.2003 bis einschliellich 03.07.2003 und
erneut vom 17.11.2003 bis einschlieflich 01.12.2003 (verkurzte Frist)
offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 24.02.2004

Stadt Neustadt a. Rbge.

ektor i.V.




