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A Begrindiung

Bebauungsplan Nrxr. 427 "Am Grofen Mihlenesch”

im Stadtteil Empede‘der Stadt Neustadt a. Rbge.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 427 "Am Grofen Mih-
lenesch" liegt am sidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Empede
neben dem Wohngebiet am Bliitenweg.
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Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadtteil Empede liegt in unmittelbarer Ndahe zur Kernstadt
Neustadt a. Rbge. Das Haufendorf Empede ist weitgehend landwirt-
schaftlich strukturiert. Am slidwestlichen Ortsrand schlieft sich
ein kleines Neubaugebiet an. Mit diesem Bebauungsplan wird an
dieses Wohngeblet angeschlossen.

Empede hatte 1990 ca. 480 Einwochner und verfiigte 1988 lber ca.

8 landwirtschaftliche Haupt- und ca. 2 Nebenerwerbsbetriebe. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. hat die Gesellschaft fir Landeskultur
mpbH Bremen mit der Ausarbeitung eines Dorferneuerungsplanes flr
Empede einschlieflich Himmelreilch beauftragt, um die Zielrich-
tung vor allem auch fir die zukinftige Siedlungsentwicklung im
Stadttell Empede festzulegen.




Wesentlicher Anlaf fir den Einstieg in die Dorferneuerungspla-
nung waren die in Empede besonders offensichtlichen Folgen des
Strukturwandels in der Landwirtschaft. Mit der Aufgabe der land-
wirtschaftlichen Betriebe und dem damit einhergehenden Rickgang
der Arbeitsplatze am Ort hat das Dorf wesentliche Funktionen
verloren bzw. ist das Dorf in einem tiefgreifenden Funktions-
und Strukturwandel begriffen.

Der Dorferneuerungsplan von 1989 greift die Problematik auf und
formuliert Zielvorstellungen fir die weitere Entwicklung Empe-
des. Als gleichrangige Entwicklungsziele sind zu nennen

~ die Sicherung der Landwirtschaft, )

- die Sicherung der Wohnstandortgqualitdt und

- die Erhaltung des Ortsbildes und der Landwirtschaft,

die in ihrer Kombination naturgemafB Konfliktpotential (z.B.
Emissionsschutzabstdnde zu Wohngebieten, Raumanspriiche der land-
wirtschaftlichen Betriebe) in sich bergen.

Das Entwicklungskonzept fir Empede sieht daher vor, daf im Sinne
der Konfliktreduzierung bzw. -vermeidung die weitere Siedlungs-
entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung auf ein Minimum be-
schrankt werden sollte. Die -zukiinftige Siedlungsentwicklung
sollte sich im wesentlichen auf den heutigen Innenbereich be-
schranken, wobel allerdings innerdrtliche Grin- und Freifl&dchen
aus der Wohnbaufldchenentwicklung herausgenommen werden sollten.
Im Rahmen der Eigenentwicklung ist noch eine geringfigige Wohn-
baufldchenerweiterung am siidwestlichen Ortsrand denkbar und
sinnvoll. Hier sind keine XKonflikte mit landwirtschaftlichen Be-
triebsentwicklungen zu erwarten, da die schutzwilirdigen Hofe
weitgehend abseits in der alten Ortslage liegen. Zur Sicherung
des Dorfes als Produktionsstandort flr die verbleibenden land-
wirtschaftlichen Betriebe und als Wohnstandort flir die heutige
Dorfbevdlkerung wird mit diesem Bebauungsplan Spielraum fir die
Siedlungsentwicklung im Rahmen des Eigenbedarfes geschaffen. Die
Ausweisung von Wohnbaufldchen soll demzufoclge der Empeder Bevdl-
kerung zugute kommen. Deshalb wird durch offentlich-rechtlichen
Vertrag sichergestellt, daf die Baupladtze in erster Linie der
Empeder Bevdlkerung zur Verfigung stehen (Einheimischenmodell).

Desweiteren soll durch den Bebauungsplan eine Ortsabrundung er-
reicht werden, die den Ubergang zwischen Dorf und Landschaft
kennzeichnet. Die auch im Dorferneuerungsplan festgestellte un-
genugende Ortseingrinung und mangelhafte Gestaltung des Ortsein-
ganges findet durch entsprechende Festsetzung ilhren Niederschlag
im Bebauungsplan.

Bestehende Rechtsverhadaltnisse

Nach der derzeit glltigen Fassung des Regionalen Raumordnungs-
programmes ist der Stadtteil Empede wegen der zahlreichen noch
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe als iiberwiegend land-
wirtschaftlich gepridgter Ortsteil (Agrardorf) klassifiziert.

Der neu aufzustellende Bebauungsplén Nr. 427 "Am Grofen Mih-

lenesch" widerspricht den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung nicht.



Die im Parallelverfahren durchgefiihrte Fladchennutzungsplandnde-
rung umfaft im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Dar-
stellungen:

Neu: . Bisher:
Wohnbauflache Fliche flir die Landwirtschaft

Der Bebauungsplan-'"Am Grofen Mihlenesch'" schlieft an das Bebau-

ungsplangebiet Nr. 426 "Blitenweg'" an. Der Bebauungsplan Nr. 426
setzt fir den Bereich "Allgemeines Wohngebiet'" flir 2-geschossige
Einfamilienhausbebauung und "Verkehrsfldche" fest.

Ortliche Gegebenheiten

Am siidwestlichen Ortsrand des Haufendorfes Empede schlieft sich
ein kleines Neubaugebiet an, daf nun seine Erweiterung findet.

Aufgrund der Strukturen des Stadtteiles Empede sieht der Dorfer-
neuerungsplan die Ausweisung von Bauland im Bereich "Am Grofen
Miihlenesch" als stddtebaulich sinnveoll an.

Die unbebauten Fldchen werden zur Zeit noch landwirtschaftlich
und als CGartenland genutzt. Im Bereich der &stlichen Parzelle an
der Weinbergstrafe befindet sich ein Wohnhaus.

Die &duBere ErschlieBung des Planungsgebietes und die Verbindung
zum Ort erfolgt {iber die Weinbergstrafe (Kreisstrafe K 313).

Nordlich des Plangebietes flieRft der Gussengraben, der zu beiden
Seiten in eine etwa 40 m breite Bachaue libergeht, déren Terras-
senkante sich in der Landschaft klar herauszeichnet. Zu Zeiten
der Leinelberschwemmungen dienen diese Fl&chen als Retentions-
raum.

Planungsvorstellungen

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Erschliefung von Bauland zu
Wohnzwecken in Anlehnung an die ortstypischen baulichen und
raumlichen Strukturen, die u.a. gepradgt sind durch einzel ste-
hende Einfamilienhduser und relativ grofe Grundsticke. Der an
den Bebauungsplan Bllitenweg angrenzende Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes "Am Grofen Mihlenesch'" greift dessen Gestaltung
und seine Festsetzungen auf. Das Plangebiet nimmt die hintere
-Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 427
auf. Ein Heranriicken mit der Bebauung an den Gussengraben wird
dadurch vermieden. Die landschaftlich wertvolle Bachaue wird auf
diese Weise bewahrt. Zum anderen eignet sich der feuchte Unter-
grund nicht flir die Bebauung, da zu Zeiten der Leineliberschwem-
mungen das Grundwasser sehr hoch steht.

Der Bebauungsplan dient der Erschliefung von Wohnbaufladchen und
soll gleichzeitig Mafnahmen zur Ortsabrundung aufzeigen.
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Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemdB § 1 Abs. 4 Nr. 1 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in Verbindung mit § 4 BauNVO als "Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt. Die gemdafl § 4 Abs. 3 BaulNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1

-BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Durch den

Ausschluf dieser Nutzungen soll sichergestellt werden, daf
der Gebietscharakter, auch wie er sich im angrenzenden Wohn-
gebiet zeigt, nicht gefdhrdet wird. Die unter § 4 Abs. 3
BauNVO genannten Nutzungen sollen sich schwerpunktmdfig im
Ortszentrum ansiedeln, um dieses zu stdrken.

Die ausgewiesenen iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind so an-

gelegt, daf sie den geschwungenen Strafenkdrper aufnehmen und
unterstreichen.

Innerhalb der {iberbaubaren Grundstlicksfldchen sind individu-
elle HausgrdBen und -formen moglich.

Die baulichen Werte

I-geschossig

Grundfldchenzahl 0,3

spiegeln den Charakter der ddrflichen Umgebung und des an-

‘grenzenden Neubaugebietes wieder. Insofern wird auch die Zu-

lissigkeit von Gebduden auf Einzelhduser beschrankt. Das be-
reits vorhandene Wohnhaus wird in die Planung integriert, um
es in die stddtebauliche Ordnung aufzunehmen.

ErschliefBung

Die Erschliefung und Anbindung an den Ort erfolgt Uber die
Weinbergstrafe, die auch gleichzeitig als KreisstraBe 313 die

{ibergeordnete Anbindung an die anderen Stadtteile darstellt.

Das Plangebiet wird durch eine "StrafBenverkehrsfldche" er-
schlossen, die ebenso wie der Bliitenweg als Stichstrafe in
einem Wendeplatz miindet. Von diesem Wendeplatz wird eine fuf-
liufige Anbindung zur Bachaue in Form eines Fufweges vorgese-
hen. Dieser Weg ermdglicht auch den Zugang zur freien Land-
schaft und schafft eine Verbindung zum Baugebiet Blitenwegqg.
Dieser Weg kdnnte auch eine Verbindungsfunktion erfillen,
falls westlich angrenzend eine bauliche Entwicklung erfolgen
wirde. Die Anbindung des Neubaugebietes kann direkt Uber den
im Baugebiet Bliitenweg vorhandenen Fufweg erfolgen, so daf
die Benutzung der vielbefahrenen Kreisstrafe (zur Zeit noch
ohne FupRweg) flir FuBgdnger nicht ndtig ist. Damit dieser Weg
nicht unrechtmdfig befahren wird und gleichzeitig der Wende-
hammer optisch begrenzt wird, werden zwei Baume in der Mitte
des Weges plaziert.

Da die als "StraBenverkehrsfldche'" festgesetzte Strafe ledig-
lich zu beiden Seiten Grundstiicke mit einer Bautiefe er-
schlieRt, wird eine Strafenbreite von 5,50 m vorgesehen. Die
geringe StraRenbreite bietet wenig Spielraum filir die Grilinge-
staltung und Bepflanzung. Aus diesem Grunde werden an
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3 Stellen an der StraBe Pflanzbeete mit einer GroRe von je
ca. 4 x 10 m als "Verkehrsgriinflidche'" festgesetzt. Hier kon-
nen ausreichend grofe Baume und andere Gehdlze gepflanzt wer-
den. Die Kreisstrafe (K 313) ist relatlv stark befahren. Di-
rekte GrundstuckserschlleBungen sollten aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit fiir den flieBenden Verkehr nicht vorgesehen
werden. Ein Zu- und Abfahrtsverbot entlang der geplanten
Grundstiicke, die an der K 313 liegen soll, soll Sorge tragen,
daB die zuklinftigen Grundstilickseigentiimer ihre Grund-
stlickseinfahrten an die Anliegerstrafe legen. Um ein gefahr-
loses Einmiinden fir Kraftfahrer von der AnliegerstrafBe auf
die Kreisstrafe 313 zu gewadhrleisten, wird im Bebauungsplan
ein Sichtdreieck vorgehalten, welches von baulichen Anlagen
und hohen Gewdchsen liber 80 cm freizuhalten ist. '

Die Rad- und FuBwegeplanung von Himmelreich nach Empede des
Landkreises Hannover, die an der ndrdlichen Seite der Kreis-
straBe vorgesehen ist, wird in den Bebauungsplan ilbernommen.

Der entlang der Weinbergstrafe zukinftig verlaufende Radweg
wird in der Planung berlicksichtigt, indem bereits jetzt eine
Sffentliche Verkehrsfldche in entsprechender Breite und Aus-
formung eingeplant wird. Der vom KreisstraBenbauamt geplante
Radweg wird im Einmiindungsbereich der PlanstraBe so versetzt
werden, daPR der Radfahrer frilthzeitig vom Autofahrer erblickt
werden kann. Da der Radweg unmittelbar an.den Grundstiicks-
grenzen entlang verlaufen wird, wird aus Grinden der Sicher-
heit fiir den Radfahrer bei den Eckgrundstiicken ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Grundstlicksfzufahrten
sind iber die PlanstrafBe gewdhrleistet.

Gestalterische Festsetzungen

GemdB § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 98 Nds.
Bauordnung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Aus-
sagen zur Farbe der Dacheindeckung bei Wohnhdusern getroffen.
In diesem heute noch unbebauten Bereich erhalt die Vorgabe
der Dachfarbe ihre Berechtigung dadurch, daf das Baugebiet
eine Ortsrandlage aufweist. Von Westen kommend blickt der Be-
trachter auf Empede und wird zukinftig eine Bebauung wahrneh-
men. Die traditionellen Farben Niedersachsens, das Rot der
Backsteine und das Grin der Landschaft sollen flr das Plange-
biet aufgenommen werden, was seinen Niederschlag in der Fest-
setzung der Dachfarbe von rot bis rotbraun findet. Das Wech-
selspiel von rot und grin soll ortsabrundend einen Abschluf
setzen und den Ubergang von Natur/Landschaft und Siedlung
bilden. Das Zusammenspiel der baugestalterischen Festsetzun-
gen von roten bis rotbraunen Ddchern-mit der griinplanerischen
Aussage zur Verwendung bestimmter Pflanzen an den Grund-
sticksgrenzbereichen socll und wird eine klare Ortsabrundung
zur Landschaft bewirken und einen fliefenden Ubergang schaf-
fen.

Sollte langfristig eine Siedlungserweiterung in westlicher
Richtung erfolgen, wird die heute am Ortsrand liegende Grin-
flidche zur einer innerdrtlichen Griinflache werden. Dlese kann
zur Auflockerung der Wohngebiete -dienen.
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Kinderspielplatz -

Nach dem Nds. Gesetz iliber Spielplatze wadre fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ein Kinderspielplatz mit einer
GroBe von ca. 450 gm anzulegen. Aufgrund der geringen Anzahl
der mdglichen Wohngebdude erscheint es nicht vertretbar, die-
ser Forderung nachzukommen. Das Planungsgebiet liegt in un-
mittelbarer Ndhe zur Feldmark und zum Gussengraben sowie zum
Dorfkern und bietet Kindern vielfdltige Spielmdglichkeiten,

die noch dazu grofe Vielfalt, Phantasie und Erlebnisspiel zu-
lassen. ‘

Darliber hinaus befindet sich ein sehr grofer Spielplatz im
Bereich der Schule dessen Einzugsbereich bis zum Bebauungs-
plangebiet reicht. Insofern bestehen auch hier ausreichend
Spielgelegenheiten flir Kinder.

Der gemdB § 5 Niedersdchsisches Gesetz liber Spielplatze ge-
stellte Ausnahmeantrag wurde vom Landkreis Hannover zugelas-
sen, so daB auf die Festsetzung eines Spielplatzes flir Kinder
im Bebauungsplangebiet aus den oben angefiihrten Grinden ver-
zichtet werden kann.

Griinfliche - Ausgleichsflichen

Da bei der planerischen Inanspruchnahme von Natur und Land-
schaft durch Bauflidchen bzw. -gebiete oder anderer Arten von
Bodennutzungen eine Beeintrdchtigung von Natur und Landschaft
nicht vermeidbar ist, ist zu untersuchen, in welchem MaRe
dies geschieht. Die fachgerechte Beriicksichtigung der Vor-
schriften der Eingriffsregelung bei der Aufstellung des Be-

bauungsplanes erfordert die Erarbeitung von griilnordnerischen

Aussagen zum Umgang mit Ausgleichs- und Ersatzerfordernissen.

Die griinordnerischen Aussagen zum Bebauungsplan Nr. 427 "Am
GroRen Mihlenesch'" werden wie folgt ausgefihrt:

Beli dem geplanten Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine
Arrondierung Empedes, welche unmittelbar im Anschluf an ein
neueres Wohngebiet erfolgt. Das Gebiet ist bereits mit einem
dlteren Siedlungswohnhaus und entsprechenden Nebenanlagen be-
baut. Eine weitere Parzelle ist als Gartenland gdrtnerisch
angelegt. Der groBte Teil der Fldchen wird landwirtschaftlich
genutzt.

Ein m&glicher Eingriff in Natur und Landschaft ist lediglich
in dem unbebauten Bereich zu erwarten. Die gdrtnerisch und
baulich genutzten Fladchen sind bereits heute dem Naturhaus-
halt weltgehend entzogen.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt im wesentlichen
durch die Versiegelung der Flidchen. Bisher sind die Flachen
weitgehend unversiegelt, so daf die &kologische Funktion hin-
sichtlich ihrer geophysikalischen Eigenschaften (Sorption und
Versickerung von Niederschlagswasser) positiv zu bewerten
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ist. Mit der Bebauung werden Fl&chen versiegelt. Trotz MaB-
nahmen, wie das Auffangen von Niederschlagswasser und die
Verregnung im Gebiet, treten hdhere Belastungen des noch ver-
bliebenen belebten Oberbodens in bezug auf seine oben genann-
ten Filtereigenschaften auf, die ausgeglichen werden missen.
Ausgleich kann durch die extensive Aufwertung des Bodens er-
folgen. '

Die Aufwertung erfolgt durch griinordnerische MaBnahmen, die
sowohl hinsichtlich der Asthetik, der Filterung von Luft auch
eine Bereicherung des Arten- und Biotoppotentials darstellen.

Mit der Festsetzung einer dffentlichen Griinfldche mit der
Zweckbestimmung gringestalterischer Anlage soll dem Aus-
gleichsinteresse Rechnung getragen werden. Die Ausgleichsfli-
che ist 9 m breit, liegt im westlichen Bereich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes und soll mit standartheimischen
Baumen und Strauchern bepflanzt werden.

Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung auch dem Anliegen
der Dorferneuerungsplanung entsprochen, die festgestellt hat,
daB das Dorf an der sidwestlichen Seite ungenligend eingegrint
bzw. der Ortseingang von dieser Seite mangelhaft gestaltet
ist. Durch die Ausgleichsfliche wird gleichzeitig der Uber-
gang zwischen Dorf und Landschaft abgerundet.

Der Grinstreifen, der Uber einen 2 m breiten Weg von der
WeinbergstraRBe filir die Pflege zugidnglich ist, wird auf einen
Teilbereich begrenzt, so daf eine gewisse Monotonie durch
einen einheitlich durchgezogenen Streifen verhindert wird.
Eine reizvolle Ortsansicht entsteht erst durch den Wechsel
ven Natur und Dachlandschaft, wie sie aus der Ferne wahrzu-
nehmen ist.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet wird an- die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen flr Trinkwaser, Elektrizitdt, Telefon und
Schmutzwasser angeschlossen, die in der WeinbergstraBe lie-
gen. Alle Schmutzwasserkandle konnen in Offentlichen Fl&achen
verlegt werden.

Hinsichtlich geplanter Versickerungen von Niederschlagswasser
ist unter Berilcksichtigung der moglichen hoéchsten Grundwas-
serstdnde und der vorhandenen wasserstauenden Lehmschicht nur
der sidliche Rand des Geldndes geeignet. Aus wirtschaftlichen
Grinden wird das Regenwasser des gesamten Baugebietes
(private Baugrundstiicke und Sffentliche Verkehrsflachen)
durch eine Offentliche Kanalisation in ndrdlicher Richtung
Uber die &ffentliche FuBwege-Parzelle zum Gussengraben abge-
leitet. :



6. Eigentumsverhéltnisse'

Von den Planﬁngen sind insgesamt 3 Grundstilickseigentilimer betrof-
fen.

Die Form der Erschliefung der Baugrundstiicke und deren Zuschnitt
orientieren sich nicht- an den Eigentumsverhdltnissen, so daf.

parallel zum Bauleitplanverfahren ein Umlegungsverfahren durch-
gefihrt wird.

7. Flachenbilanz

Grinflache 484 gm
Wohnbaufldche - 6.540 gm
Verkehrsfldche 680 gm
Gesamtflache

Bebauungsplangebiet 7.704 gm

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei-
ner Sitzung am 03.02.1994 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 427 "Am Grofen Mihlenesch" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadt-
teil Empede - vom 07.12.1992 bis einschlieflich 11.01.1993 o6ffent-
lich ausgelegen.
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