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0 Planungsrechtliche Vorbemerkung

Planverfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 09.12.
2009 den Grundsatzbeschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 314 ,Heuberg"
im Stadtteil Schneeren gefasst. Das Verfahren wird nach MaBgabe der folgenden gesetzli-

chen Grundlagen durchgeflhrt:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, Seite 2414), zuletzt gedndert durch den Artikel 4 ErbschaftssteuerreformG
vom 24.12.2008 (BGBI. I, Seite 3018)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. I, Seite 466)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 314 ,,Heuberg" handelt es sich um einen Bauleit-
plan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB, da hier die Nutzbarmachung von Flachen
und Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung vorbereitet wird. Es werden weder
UVP-pflichtige Vorhaben begriindet noch bestehen Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung
von EU-Schutzgebieten. Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten somit die verein-
fachten Verfahrensvorschriften des § 13 BauGB und es kann auf eine Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden.
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1  Grundlagen und Geltungsbereich

1.1 Ortliche Ausgangssituation

Die Stadt Neustadt a. Rbge. mit ihren insgesamt 34 Stadtteilen liegt im Nordwesten der
Region Hannover. Der Stadtteil Schneeren mit ca. 1.500 Einwohnern befindet sich 10 km
nordwestlich der Kernstadt und nur 5 km nérdlich des Steinhuder Meeres. Im Ort, der mit
einer Reihe von Hofstellen noch stark landwirtschaftlich gepragt ist, sind die fir ein landli-
ches Kleinzentrum Ublichen Infrastruktureinrichtungen, namentlich Kindergarten und
Grundschule sowie private Versorgung ansdssig. Vor diesem Hintergrund sind in den ver-
gangenen Jahrzehnten neben dem dérflichen Ortskern neue Wohngebiete am Randes des

Dorfes entstanden.

1.2 Lage und Zustand des Plangebietes

Das ca. 1,0 ha groBe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Schneeren
auf der Nordseite der StraBe ,Heuberg". Es umfasst das Flurstiick 246/7, Teile eines land-
wirtschaftlichen Weges (Flurstlick 242/24) und 6stlich davon den westlichen Teil der land-
wirtschaftliche Hofstelle Im Nordfeld 3 (Flurstiick 242/19). Neben den o.g. Flurstiicken, die
alle in der Flur 2 der Gemarkung Schneeren liegen, ist auch ein Abschnitt der ortlichen Er-

schlieBungsstraBe ,Heuberg" (Flurstlick 514/325 in der Flur 9) Teil des Plangebietes.

Aufgrund der Anregungen zum Planentwurf und nach eingehender 6rtlicher Priifung wird der
Geltungsbereich mit der vorliegenden Planfassung erweitert um den norddstlichen Teil der
Flurstlicke 246/5 und 246/6, ebenfalls Flur 2.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches werden gemaB § 9 Abs. 7 BauGB in der
Planzeichnung (M 1 : 1.000) festgesetzt.

Zustand des Plangebietes (Juni 2010)

Boxenlaufstall Landwirtschaftliche Nutzflache
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Auf dem o.g. Flurstlick 246/7 befindet sich ein seit 2006 nicht mehr genutzter Boxenlauf-
stall mit Mehrzweckhalle. Dieser wird Uber vorhandene Zufahrten von der StraBe ,Heu-
berg" aus erschlossen. Ostlich und nérdlich der Halle befinden ebenfalls befestigte Zu-
und Umfahrten, die der Belieferung der Halle sowie als Abstellflache dienen. Im Nordosten
des Plangebietes handelt es sich um eine Restflache, die landwirtschaftlich nicht mehr

zweckmaBig genutzt werden kann.

Die Flache 6stlich des landwirtschaftlichen Weges wird zum Teil als Silageflache, zum Teil
als Kalberwiese genutzt. Wahrend im Westen und Norden land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen im AuBenbereich an das Plangebiet angrenzen, liegen siidlich der Stral3e

~Heuberg" ausgedehnte Wohn- und Mischgebiete der Ortslage Schneeren.

1.3 Regionale und kommunale Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 der Region Hannover ist die Stadt
Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum im Ordnungsraum Hannover dargestellt. Dem Stadt-
teil Schneeren als landlich strukturierter Siedlung wird eine Ergéanzungsfunktion Wohnen
zugeordnet (Ziel D 1.6.3).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde Ende der 1990er-Jahre
neu aufgestellt (wirksam mit Bekanntmachung vom 20.06.2002). Der Planbereich ist als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt und wird von einer Hauptabwasserleitung (A)
durchzogen. Da mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, soll der Fla-
chennutzungsplan gemaB § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst

werden. Dazu ist die Darstellung des Plangebietes als gemischte Baufldche (M) vorgesehen.

Das Plangebiet liegt nach planungsrechtlicher Beurteilung im AuBenbereich (§ 35 BauGB).
Im Sdden und Osten grenzt der Bebauungsplan Nr. 312 ,Dorfgebiet Schneeren - Teil A"
an, der in den Jahren 2001 bis 2004 als einfacher Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt wurde (Satzungsbeschluss vom 19.02.2004). Er setzt sudlich des aktu-
ellen Planbereiches Wohn- und Mischgebiete sowie dstlich ein Dorfgebiet fest und regelt

insbesondere den Ausschluss von Alten- und Pflegeheimen in den genannten Baugebieten.
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2 Ziele und Zwecke der Planung

Es wird angestrebt, das in Kapitel 1.2 genannte Flurstlick 246/7 samt dem vorhandenen
ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebdude einer angemessenen Nachnutzung zuzu-
fihren. Nach einer aktuellen Anfrage beabsichtigt eine im Ort ansdssige Dachdeckerfirma,
Teile ihrer betrieblichen Lagerhaltung in dem ehemaligen Stallgebaude unterzubringen
(Holz-, Baustoff- und Kleinteilelager, Fahrzeuggarage etc.). Die Freiflache zwischen Halle
und der StraBe ,Heuberg" dient der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze und als
Lagerplatz. Die vorhandene Umfahrung und die Abstellfldchen hinter der Halle sind als Be-
triebsflachen ebenfalls Teil des Umnutzungskonzeptes. Der Hauptsitz des Dachdeckerbe-
triebes und die wesentlichen Teile von Betriebsgebauden und -gelénde verbleiben jedoch

am jetzigen Standort (Neuer Sandberg).

Da die Genehmigung einer Umnutzung nach dem Stand der planungsrechtlichen Vorgaben
nicht in Aussicht gestellt werden kann (siehe Kapitel 1.3), ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Dieser soll zum einen die erforderlichen Festsetzungen fir die
Entwicklung eines nachbarschaftsvertraglichen Mischgebietes treffen, das der Ermdgli-
chung der Nachnutzung der landwirtschaftlichen Bausubstanz dient und zugleich durch die
Erweiterung des sidlich der StraBe ,,Heuberg" vorhandenen Mischgebietes zur Sicherung

der stadtebaulichen Ordnung beitragt (Vermeidung von Nachbarkonflikten).

Mit Bezug auf eine zur erneuten Auslegung vorgetragene private Einwendung wird aus-
dricklich festgestellt, dass es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan - wie grundsatz-
lich Ublich — um einen Angebotsplan handelt, der als Planungsziel die Sicherung und Ent-
wicklung eines nachbarschaftsvertraglichen Mischgebietes am Ortsrand der landlichen
Dorflage verfolgt. Ob und welche Nutzungen hier letztendlich unter der MaBBgabe des
»~hicht wesentlich stérend" zugelassen werden kénnen, ist Gegenstand der bauordnungs-
rechtlichen Priifung, die sich im Einzelfall und unter Vorlage der erforderlichen Unterlagen

(z.B. Betriebsbeschreibung) anschlieft.

Konkret auf den o.g. Fall des Dachdeckerbetriebes bezogen lasst sich feststellen, dass hier
es sich hier bezlglich der Zulassigkeitsbeurteilung von Nutzungen und Betriebsarten er-
kennbar um eine atypische Fallgestaltung handelt, da lediglich Teile der betrieblichen La-
gerhaltung in der ehemals landwirtschaftlich genutzten Halle untergebracht werden sol-
len. Insoweit steht eine Ausweitung der betrieblichen Tatigkeit oder gar des gesamten Be-
triebsgeschehens ebenso wenig zu beflirchten wie eine theoretisch denkbare nachtliche
Nutzung, die moéglicherweise eine immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation begriinden

kénnte.
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Zum anderen wird im Bereich der o0.g. Hofstelle, wo durch die Planung ein Innenbereich
gemaB § 34 entsteht, die stadtebauliche Ordnung gesichert. So kénnen Konflikte auf-
grund unterschiedlicher benachbarter Nutzungen vermieden werden. Mit den erdffneten
Nachnutzungs- und Bebauungsmadglichkeiten entspricht die Planung den Zielen der Innen-
entwicklung. Dem stadtebaulichen Missstand durch Leerstédnde in den gewachsenen Do6r-
fern wird entgegengewirkt und der Landverbrauch durch Ausweisung neuer gewerblicher

Bauflachen kann verringert werden.

Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, zur Sicherung der Erschlie-
Bung sowie zur Arrondierung und raumlichen Abschirmung des Plangebietes werden er-
ganzend die StraB8e ,Heuberg", der o.g. landwirtschaftliche Weg und die Restflache nérd-

lich der Halle in den Geltungsbereich einbezogen.

3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden wie folgt getroffen:

+ Die westliche Teilflache der landwirtschaftlichen Hofstelle Im Nordfeld 3 wird wie der Ubri-
ge Teil der Betriebsstatte im Bebauungsplan Nr. 312 als Dorfgebiet MD gemaB § 5 BauN-
VO festgesetzt. Generell zuldssig sind hier die Nutzungen nach § 5 Abs. 2 BauNVO mit
Ausnahme der Nrn. 8 und 9 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen; Ausschluss
nach § 1 Abs. 5 BauNVO). Die gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO in Dorfgebieten MD ausnahms-
weise zuldssigen Vergnugungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Aus-
schluss nach § 1 Abs. 6 BauNVO). Weiter werden auch die in Dorfgebieten gemaB § 5
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zulassigen Alten- und Pflegeheime samt zugehdrigen Ne-

bennutzungen nicht zugelassen (Ausschluss bestimmter Arten nach § 1 Abs. 9 BauNVO).

Zur Abwendung etwaiger immissionsschutzrechtlicher Probleme erfolgt eine réaumliche
Gliederung des Dorfgebietes MD. In dem stidlich gelegenen Teilgebiet MD-2 sind neben
den o.g. Nutzungen und Nutzungsarten auch die in Dorfgebieten gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO allgemein zuldssigen baulichen Anlagen flr Tierhaltung nicht zugelassen (Aus-
schluss bestimmter Arten nach § 1 Abs. 9 BauNVO).
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* Das fir die Umnutzung in Aussicht genommene Flurstiick 246/7 samt eines 9 m brei-
ten Streifens des Flurstlickes 246/6 wird als Mischgebiet MI gemaB § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Hier werden die in Mischgebieten gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO allge-
mein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnliigungsstatten ebenso aus-
geschlossen wie die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Vergnii-
gungsstatten (Ausschluss nach § 1 Abs. 5 bzw. 6 BauNVO). Auch die gemaB § 6 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen Alten- und Pflegeheime werden nicht zugelassen
(Ausschluss nach § 1 Abs. 9 BauNVO).

Mit Bezug auf die in einer privaten Einwendung zur erneuten Auslegung vorgetragene
Meinung wird ausdricklich festgestellt, dass der gemaB § 6 BauNVO erforderliche
Mischgebietscharakter im Plangebiet trotz des restriktiven Grundstiickszuschnittes als
gegeben angesehen werden kann. Denn bei der Beurteilung der Zulassigkeit der ge-
planten Nutzung ist zu beriicksichtigen, dass es sich auch sudlich der StraBe ,Heuberg®
nach den rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 312 ,Dorfgebiet
Schneeren™ um ein Mischgebiet handelt, hier also mit den vorhandenen Wohngebau-

den die erforderliche Mischung von Wohnen und Gewerbe bereits vorhanden ist.

Die 0.g. ausschlieBenden Regelungen zielen darauf ab, die vorhandenen Strukturen am Orts-
rand von Schneeren zu erhalten und nicht durch zusatzlichen Fahrzeugverkehr oder er-
héhtes Besucheraufkommen zu belasten. Insbesondere soll im Sinne der Zielsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 312 ,Dorfgebiet Schneeren®, der eine raumliche Blindelung von Heim-
einrichtungen im Ort regelt, die Ausbreitung der im Ort ansassigen Heimeinrichtungen zu
vermeiden werden. Der Ausschluss baulicher Anlagen fiir Tierhaltung in dem Dorfgebiet

MD-2 dient dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung.

Gleichwohl bleiben die allgemeine Zweckbestimmungen von Dorf- und Mischgebiet ge-
wahrt, da die Zulassigkeit der sonstigen Nutzungen, die die Vielfalt dieser Baugebietsty-
pen ausmachen, nicht eingeschrinkt wird. Im Ubrigen sind die hier ausgeschlossenen

Nutzungen an anderer Stelle im Ort und im Stadtgebiet vorhanden und zuldssig.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO wird in beiden Baugebieten nicht
weiter eingeschrankt, was die Nutzung der Freifldchen fir bauliche Anlagen der Landwirt-

schaft (z.B. Silageplatten) bzw. flir gewerbliche Zwecke (z.B. Lagerflachen) ermdglicht.
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MaB der baulichen Nutzung

In den Baugebieten MD und MI wird das MaB der baulichen Nutzung gemaB § 16 Abs. 2
und 3 BauNVO Uberwiegend nur durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der
Hohe baulicher Anlagen geregelt. Die Grundflachenzahl betragt GRZ = 0,4. Dies ermdg-
licht eine dorftypische Bebauungsdichte und berilcksichtigt in dem Mischgebiet MI insbe-
sondere den vorhandenen Gebdaudebestand. Um darlber hinaus die betrieblich erforderli-
che Nutzung der Freiflachen zu erméglichen, darf zulassige Grundflache hier gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO hier bis zu einer Grundfldachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten
werden, wahrend in dem Dorfgebiet MD die Regelvorschrift der BauNVO gilt.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Traufhohe TH (Schnitt-
punkt von Wandfladche und Dachhaut) und die Firsthohe FH (Scheitelpunkt der Dachhaut).
Diese Angaben als HéchstmaBe werden flir das Mischgebiet MI - hier unter Berlcksichti-
gung des Bestandes - und das Dorfgebiet MD-1 mit FH = 10,0 m und TH = 5,0 m festge-
setzt, wodurch die H6henentwicklung der Bebauung am Ortsrand begrenzt wird. In dem
Dorfgebiet MD-2 wird mit FH = 9,0 m und TH = 4,5 m sowie mit der erganzenden Fest-
setzung einer maximal eingeschossigen Bebauung auf eine moderate bauliche Entwick-

lung im Ubergang zu der vorhandenen Einfamilienhausbebauung am ,Heuberg,abgestellt.

Bauweise, Baugrenzen

Die Bebauung in dem Mischgebiet MI und dem Dorfgebiet MD-2 ist in offener Bauweise

gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig, d.h. die Gebaude in einer Lange von maximal 50 m
muissen mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Demgegent(iber diirfen die Gebdu-
de in dem Dorfgebiet MD-1 auch in einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Die-
se Regelung ist erforderlich, um eine bauliche Nutzung im unmittelbaren Anschluss an die
vorhandenen Stallgebaude auf der angrenzenden Hofstelle zu ermdglichen. Dabei sind die

Grenzabstande gemaB § 7 ff NBauO einzuhalten.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO definiert werden, wird die bauliche Entwicklung in dem Mischgebiet auf die Be-
standssicherung eingeschrankt. Demgegeniiber ist das Baufeld in dem Dorfgebiet MD sehr
weit gefasst, was den Entwicklungsmdglichkeiten einer potenziellen Bebauung im Rahmen

einer Beurteilung nach § 34 oder 35 BauGB entspricht.
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Ortliche Bauvorschriften

GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 56, 97 und 98 NBauO werden baugestalterische Be-
stimmungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Diese zielen darauf ab, die Be-
bauung des Plangebietes in den gestalterischen Zusammenhang des doérflichen Bestandes
einzufligen. Sie werden in Anlehnung an die Regelungen flir die Gestaltungszone 2 (Ubrige
Ortslage) der Ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung des Orts- und StraBenbildes des
Stadtteiles Schneeren aus dem Jahr 1978 formuliert und beziehen sich auf Dach- und

AuBenwandflachen.

« Als Dachform werden ausschlieBlich Satteldacher auf Hauptgebauden sowie Pult- und
Flachdacher bei kleineren Anbauten und Nebengebduden zugelassen. Sie sind mit ro-
ten bis rotbraune Dachsteinen, bei Wirtschaftsgebduden auch mit Faserzement- oder
Spundwandprofilplatten einzudecken. Ausgenommen von den Regelungen sind unterge-

ordnete Bauteile (z.B. Firstoberlichter) sowie flir Thermosolar- und Fotovoltaikanlagen.

* Fir die AuBenwande von Hauptgebduden sind rote bis rotbraune Ziegel- oder Beton-
steine, rote bis rotbraune Faser- oder Spundwandprofilplatten sowie Schindeln und
Holzverkleidungen zuldssig. Dies gilt nicht flr untergeordnete Gebdudeteile (z.B. So-

ckel), Nebenanlagen und Garagen.

* Die Farbténe rot bis rotbraun definiert durch Angaben im Rahmen der im RAL-Farbre-
gister mit den Bezeichnungen RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3013 und 3016 festgeleg-

ten Farben.

Diese baugestalterischen Regelungen begriinden einen weit gefassten, aber eindeutig be-
stimmten Rahmen flir die Baugestaltung am Randes des Dorfes. Erganzend werden for-
male Bestimmungen bzgl. der Ahndung von Ordnungswidrigkeiten und dem Inkratttreten

der Satzung (OBV) aus der Niedersichsischen Bauordnung aufgenommen.

3.2 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Ortes Schneeren an den Uberértlichen Verkehr erfolgt Uber die Landes-
straBe L 360. Das Plangebiet ist tber ortliche StraBen und insbesondere lber die jlingst
dorf- und funktionsgerecht ausgebaute StraBe ,Heuberg" (Flurstlick 514/325) zu errei-
chen. Diese wird auf eine Lange von ca. 50 m in den Geltungsbereich einbezogen und ge-

maB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraBenverkehrsfldche festgesetzt.
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Von ,Heuberg" fihrt ein privater Wirtschaftsweg nach Norden und erschlieBt die angren-
zenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen. Dieser Weg wird auf die Tiefe des
festgesetzten Dorfgebietes MD ebenfalls gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsfla-

che besonderer Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg" festgesetzt.

Die ErschlieBung der Baugrundstlicke erfolgt Gber die 6ffentliche StraBe ,Heuberg". Flir
das Mischgebiet MI werden zwei Einfahrtsbereiche festgesetzt, die eine zweckmaBige Be-
fahrung des Grundstiickes ermdglichen. Das Dorfgebiet MD ist (iber den o0.g. landwirt-
schaftlichen Weg erreichbar. Soweit erforderlich kann die ErschlieBung auch auf der Hof-

flache des landwirtschaftlichen Betriebes erstellt und privatrechtlich gesichert werden.

3.3 Griinflaichen und naturschutzbezogene MaBnahmen

Das Plangebiet liegt stidlich des Landschaftsschutzgebietes ,Schneerener Geest - Eisen-
berg" (LSG - H 2) und innerhalb des Grundwasservorranggebietes, das in der wasserwirt-
schaftlichen Rahmenplanung Untere Leine (1975) ausgewiesen wurde. Rechtliche Bindun-
gen gehen von diesen Planungen nicht aus. Weiter ist festzustellen, dass besonders ge-
schiitzte Gebiete oder Teile von Natur und Landschaft gemaB §§ 23 — 30 BNatSchG im
Plangebiet und seiner ndheren Umgebung ebenso wenig betroffen sind wie Schutzgebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung. Auch dariber hinaus liegen Daten Uber Vorkommen
von Arten oder Biotopen mit besonderer naturschutzfachlicher Bedeutung nicht vor. Der
Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Hannover 1990 enthalt ebenso wie der Land-

schaftsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. (1994) keine planrelevanten Aussagen.

Bereits einleitend war darauf hingewiesen worden, dass es sich bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan um einen Bauleitplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) handelt. Eingriffe im
Sinne des Naturschutzrechtes gelten gemaB als § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Auf eine umfassende Umweltprifung und den
Umweltbericht kann verzichtet werden, da keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet und
keine Beeintrachtigungen von Erhaltungszielen oder Schutzzwecken im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 7 Ziff. b BauGB zu erwarten sind.

Gleichwohl werden aus stadtebaulichen Griinden sowie einer Anregung der Region Hanno-
ver zum Planentwurf folgend zwei Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strau-

chern gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen:
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Zum einen handelt es sich um einen 5,0 m breiten Planzstreifens im Siiden des Mischge-
bietes MI. Hier sind standortgerechte, im Naturraum heimische Straucher und Bdume an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dieser Pflanzstreifen dient der optischen Abschir-
mung der geplanten gewerblichen Nutzung. Fir die Anpflanzung sollen insbesondere die
in den Hinweisen genannten Gehdlzarten der potenziell natlrlichen Vegetation verwendet

werden. Die Pflanzabstdnde der Straucher sollten 1,50 m nicht Gberschreiten.

Zum anderen wird der Bereich nérdlich des Mischgebietes MI als private Griinflache mit
der Zweckbestimmung , Ortsrandgrin® gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ist auch hier ein randlicher
Pflanzstreifen vorgesehen, der nach den o.g. MaBgaben mit einer Strauchhecke zu be-
pflanzen und unterhalten ist. Darliber hinaus sollen orts- und landschaftsbildtypische
GroBgehdélze angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die Pflanzung ist mit Eichen
(Quercus robur) im Stammumfang von mindestens 16/18 cm vorzunehmen. Der Abstand

der Eichen zu den Grundstlicksgrenzen sowie zueinander muss mindestens 8,0 m betragen.

Die Festsetzung weiterer Griinflachen, insbesondere die eines Kinderspielplatzes, ist nicht

erforderlich. Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich an der Grundschule in ca. 400 m

Entfernung. Der in dem Wohngebiet ,In den Birken" festgesetzte Spielplatz ist nicht aus-

gebaut worden.

3.4 Sonstige Festsetzungen und Regelungen

Neben den vorgenannten Festsetzungen der Baugebiete, Verkehrsflachen und natur-

schutzbezogenen MaBBnahmen enthdlt der Plan eine Reihe weiterer verbindlicher Regelun-

gen. Im Einzelnen:

Da der nordwestliche Bereich der Ortschaft Schneeren nicht an den Regenwasserkanal
angeschlossen ist, muss das Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken versickert
werden. GemaB textlicher Festsetzung gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist das auf
Uberbauten und befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber die beleb-
te Bodenzone zu versickern. Der Nachweis ist im Entwasserungsantrag zur Baugeneh-
migung zu fiihren, der bei gewerblichen und landwirtschaftlichen Bauvorhaben der Re-

gion Hannover, Team Umwelt, vorzulegen ist (siehe Hinweise).

Im Planbereich liegen Schmutzwasserleitungen des Abwasserbehandlungsbetriebes
Neustadt a.Rbge. (ABN), die auf den privaten Grundstiicken durch die Eintragung ei-
ner Grunddienstbarkeit gesichert sind. Sie werden gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachricht-

lich iGbernommen und ergédnzend mit den erforderlichen, 2 x 4 m breiten Schutzstrei-
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fen als mit Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neustadt zu belastende Flache gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Mit textlicher Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB wird klargestellt, dass innerhalb dieser Schutzstreifen fest gegriindete bauli-

chen Anlagen nicht errichtet und groBkronige Baume nicht angepflanzt werden dirfen.

+ Im Plangebiet ist mit dem Auftreten arch&ologischer Bodenfunde zu rechnen, die Bo-
dendenkmale gemaB § 3 Abs. 4 NDSchG sind. Deswegen ist der Beginn von Erdarbei-
ten im Plangebiet zwei Wochen zuvor bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der
Stadt Neustadt a. Rbge. anzuzeigen. Dieser Tatbestand wird als Hinweis in den Bebau-

ungsplan aufgenommen.

4  Auswirkungen der Planung

4.1 Stadtebauliche Struktur

Auch wenn die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nur die Umnutzung ei-
nes Stallgebdudes in dem festgesetzten Mischgebiet (MI) sowie die Errichtung weiterer
Wohn- und Betriebsgebdude auf einer bestehenden Hofstelle ermdglicht, dient die Pla-
nung dem stadtebaulichen Ziel der Aktivierung von Bestandspotenzialen und wirkt damit
der Inanspruchnahme neuer Bauflachen — wenn auch nur in geringem Umfang - entge-
gen. Zugleich wird die stadtebaulich geordnete Nutzung am nordwestlichen Ortsrand von

Schneeren gesichert.

Aufgrund der geringen GréBe des Planbereiches sind Auswirkungen auf die Einwohnerent-
wicklung und damit die Infrastrukturnachfrage im Ort Schneeren nicht zu erwarten. Auch
mit sonstigen negativen Auswirkungen auf 6ffentliche oder private Belange ist nicht zu
rechnen. Mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung wird die Entwick-

lung am Randes des Dorfes angemessen begrenzt.
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4.2 Immissionsschutzrechtliche Belange

Auch hinsichtlich des Immissionsschutzes lassen die nach dem Bebauungsplan zulassigen
Nutzungen keine schddlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG erwarten. Laut Be-
triebsbeschreibung des Dachdeckerbetriebes, der die Nachnutzung des ehemaligen Stall-
gebaudes anstrebt, erfolgt die Nutzung von Gebaude und Freiflache in der Regel zwischen
7:00 und 17:00 Uhr, in jedem Fall aber ausschlieBlich zur Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr).
Der Umfang des Lieferverkehrs ist mit 2 bis 4 Fahrten pro Tag gering. Eine unzuldssige
Beeintrachtigung der angrenzenden Misch- und Wohngebiete ist hier ebenso wenig zu be-
firchten wie im Bereich des Dorfgebietes MD. Hier hat die landwirtschaftliche Nutzung ge-
maB § 5 Abs. 1 BauNVO Vorrang. Um etwaigen Immissionsproblemen vorzubeugen, wer-
den bauliche Anlagen zur Tierhaltung in dem dorfzugewandte Teil der Flache ausgeschlos-

sen (siehe Kapitel 3.1).

Im Ubrigen weist die Landwirtschaftskammer Niedersachsen in ihrer Stellungnahme zum
Planentwurf darauf hin, dass bei der Bewirtschaftung des landwirtschaftlichen Betriebes
Immissionen in Form von Geruch, Staub und Gerduschen entstehen kénnen, und zwar
wahrend der Saisonarbeiten auch in den Frith-, Spat- und Nachtstunden sowie an Sonn-
und Feiertagen. Diese sind in einer dérflich gepragten Siedlung ortsiblich und als Vorbe-

lastung zu dulden.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der Grundstlicke im Plangebiet ist gesichert (siehe Kapitel 3.2). Hinsicht-

lich der Ver- und Entsorgung kann von folgendem Stand ausgegangen werden:

* 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 durchgefiihrt und fiir den Anschluss an
die Telekommunikation ist die Deutsche Telekom AG zustandig. Die Versorgungs-
leitungen befinden sich ausreichend dimensioniert in der StraBe ,Heuberg", die An-

schlussleitungen in das Plangebiet kénnen problemlos hergestellt werden.

» Hinsichtlich der Loschwasserversorgung hat die Stadt Neustadt a. Rbge. den Grund-
schutz zu gewahrleisten. Die erforderliche Lé6schwassermenge nach Arbeitsblatt W 405
betragt in Misch- und Dorfgebieten 1.600 I/min Uber 2 Stunden. Nach Angaben des
Wasserverbandes Neustadt-Garbsen kann diese Léschwassermenge Uber drei U-Hy-
dranten, die sich in einem Umkreis von 250 m befinden, bei ausreichendem Betriebs-

druck aus dem vorhandenen Rohrnetz bereitgestellt werden.
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« Die Abwassserbeseitigung erfolgt (ber den Anschluss an den Schmutzwasserkanal,
der in das Klarwerk Empede der Stadt Neustadt ableitet. Flr die Oberflachenentwdsse-
rung ist die Versickerung auf den Baugrundstlicken vorgesehen (siehe Kapitel 3.4). Der
Nachweis der Oberflachenentwasserung ist gemaB Anregung der Region Hannover zum

Planentwurf im Zuge der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

+ Bzgl. der Abfallentsorgung ist die Befahrbarkeit der StraBe ,Heuberg" gesichert. Die
in der Abfallsatzung des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Region Hannover benannten
Anforderungen an die Entsorgung von Abfallbehéltern, -sdcken oder -container, na-
mentlich die Aufstellung der Abfallsacke in klirzester Entfernung zum Fahrbahnrand

kénnen problemlos beachtet werden.

Generell gilt, dass die ErschlieBungsbaumaBnahmen und Grundstlicksanschliisse rechtzei-

tig vor Baubeginn mit den Tragern der Ver- und Entsorgungsanlagen abzustimmen sind.

4.4 Bodenordnung und Finanzierung

Die Grundflachen im Plangebiet befinden sich - abgesehen von der StraBe ,Heuberg" in
privatem Eigentum. Der etwaige Verkauf von Grundstiicken erfolgt auf privatrechtlicher
Basis. Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des Vierten Teiles des BauGB werden nicht

erforderlich.

Aufgrund der Planung sind weder o6ffentliche ErschlieBungsbau- noch AusgleichsmaBnah-

men durchzufiihren. Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen keine zusatzlichen Kosten.

4.5 Flacheniibersicht

Aus den Festsetzungen der Planzeichnung ergibt sich folgende Flacheniibersicht:

Mischgebiet MI 3.778 gm
Dorfgebiet MD 4.420 gm
Private Griinflache 676 gm
StraBenverkehrsflache 815 gm
Verkehrsflache ,Landwirtschaftlicher Weg" 516 gm
GroBe des raumlichen Geltungsbereiches: 10.205 gm
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5 Verfahren und Abwagung

5.1 Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 2 BauGB wurde von der Durchfiihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen. Statt dessen
konnte sich die Offentlichkeit gem&B § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB durch Aushang des Plan-
entwurfes in der Zeit vom 13. bis einschlieBlich 20.09.2010 Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren. Die &6ffentli-
che Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde auf Beschluss des Verwaltungsausschusses
der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 30.08.2010 im Zeitraum vom 21.09. bis einschlieBlich
22.10.2010 durchgefiihrt. Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange mit Schreiben vom 06.09.2010 gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Im Rahmen der o.g. Verfahrensschritte wurden keine Anregungen von privater Seite vor-
getragen. Aus der Behérdenbeteiligung liegen zwei abwagungsrelevante Stellungnahmen

vor:

« Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist auf die ortsiibliche Vorbelastung des

Plangebietes durch landwirtschaftliche Immissionen hin (Geruch, Staub, Larm).

« Die Region Hannover regt zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des die Anlage einer Heckenpflanzung im Nordwesten des Plangebietes an (Eichen mit
dichter Unterpflanzung) und weist auf das Erfordernis hin, die Oberflachenentwéasse-

rung des Plangebietes nachzuweisen.

Die zitierten Anregungen werden bericksichtigt. Der Geltungsbereich wird im Nordosten
erweitert, die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung werden
erganzt bzw. geandert. Darlber hinaus wird ein Hinweis auf die denkmalrechtliche Anzei-
gepflicht etwaiger archaologischer Bodenfunde in die Planung aufgenommen. Aufgrund
der Anderungen und Ergdnzungen wird eine erneute Auslegung des gednderten Planent-
wurfes gemdB § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

5.2 Beteiligung zum gednderten Planentwurf

Die erneute offentliche Auslegung gemaB § 4a Abs. 3 BauGB wurde auf Beschluss des
Verwaltungsausschusses der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 24.01.2011 im Zeitraum vom

03.02. bis einschlieBlich 18.02.2011 durchgeftihrt.
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Stellungnahmen wurden nur zu den in Planzeichnung und Begriindung gekennzeichneten
gednderten Teilen des Entwurfes sowie wahrend der eingeschrankten Auslegungsfrist zu-
gelassen. Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange mit

Schreiben vom 25.01.2011 von der erneuten Auslegung unterrichtet.

Neben einer Reihe von nicht abwagungsrelevanten Stellungnahmen zum geénderten Plan-
entwurf, bei denen es sich um zustimmende Kenntnisnahmen der Anderungen handelt, ist
eine Einwendung von privater Seite vorgetragen worden. Auch wenn sich diese nicht auf
die geanderten Planteile bezieht, wurde die Stellungnahme aufgrund ihres grundsatzlichen
Charakters abgewogen. Die vorgetragenen Vorbehalte ,gegen die Absicht (...), das derzeit
landwirtschaftlich genutzte Grundstiick auf der Nordseite der StraBe Heuberg als 'Misch-
gebiet' zu Uberplanen®, werden zurickgewiesen. Dies gilt sowohl fiur den Vorwurf des so
genannten ,Etikettenschwindels" (siehe Kapitel 3.1) als auch beziglich des vermeintlich

nicht gegebenen Planerfordernisses (siehe Kapitel 2).
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Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 30.08.
2010 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplanes Nr. 314 ,,Heuberg" im Stadtteil
Schneeren gefasst und seine 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 314 ,Heuberg", Stadtteil Schneeren, in der Zeit vom 21.09. bis ein-
schlieBlich 22.10.2010 und erneut gemaB § 4a Abs. 3 BauGB vom 03.02. bis einschlieB-
lich 18.02.2011 &6ffentlich ausgelegen.

Die vorliegende Planbegriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. zusammen
mit dem o.g. Bebauungsplan in seiner Sitzung am 30.06.2011 als Begriindung gemaB § 9
Abs. 8 BauGB beschlossen.

(Siegel) Stadt Neustadt a. Rbge.

gez. Sternbeck
Neustadt a. Rbge., den 08. Aug. 2011
Der Burgermeister

Die Begriindung zum Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes wurde im Auftrag der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. gemafB § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet.

plan:b (Georg Béttner)

gez. Georg Béttner
Hannover, den 1.7.2011 s
Der Planverfasser
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