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Begrindung RSCHRIFT

Flan Nr. 428 "Zum Bodenkamp Nord-Ost" im Stadtteil Empede
Neustadt a. Rbge.

1. Lage des Plangebietes und raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft ndérdlich par-
allel zur StraRe Zum Bodenkamp in einer Tiefe wvon ca. 50 -
60 m und reic¢ht bis 'zum Ortsausgang Empedes in norddstlicher
Richtung, ndérdlich der Landesstrafie 191, die nach Mariensee
fihrt. Somit wird ein bebauter und unbebauter Bereich erfafit.
Der bebaute Bereich wird durch die alte ddérfliche Bebauung ge-
pragt. Im Anschlufd hieran liegen die unbebauten Flachen, die
bis auf die HOhe der gegenlberliegenden bereits vorhandenen
Bebauung reichen.
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Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadtteil Empede liegt in unmittelbarer N&he zur Kernstadt
Neustadt a. Rbge. Das Haufendorf Empede ist weitgehend land-
wirtschaftlich strukturiert. Im stidwestlichen Ortsrand
schlieBt sich ein kleines Neubaugebiet aus den 70er Jahren an.
zusatzliche Wohnbaufldchen wurden im unmittelbaren Anschlufl
daran durch die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes ge-
schaffen.

Empede hatte 1990 ca. 480 Einwohner und verfligte 1988 uber ca.
8 landwirtschaftliche Haupt- und ca. 2 Nebenerwerbsbetriebe.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat die Gesellschaft flr Landes-
kultur mbH Bremen mit der Ausarbeitung eines Dorferneuerungs-
planes fir Empede einschliefflich Himmelreich beauftragt. We-
sentlicher Anlafd fir den Einstieg in die Dorferneuerungspla-
nung waren die in Empede besonders offensichtlichen Folgen des
Strukturwandels in der Landwirtschaft. Mit der Aufgabe land-
wirtschaftlicher Betriebe und dem damit einhergehenden Rlck-
gang der Arbeitsplatze am Ort hat das Dorf wesentliche Funk-
tionen verloren bzw. ist das .Dorf 1in einem tiefgreifenden
Funktions- und Strukturwandel begriffen.

Der starke RlUckgang der Betriebe .fihrt zu Leerstand, Umnutzung
und hdufig nicht dorfgemdfer Umgestaltung der Hofstellen. Der

‘Dorferneuerungsplan greift die Problematik auf und formuliert

Zielvorstellungen fur die weitere Entwicklung Empedes. Als
gleichrangige Entwicklungsziele sind zu nennen

- die Sicherung der Landwirtschaft,

- die Sicherung der Wohnstandortqualitét,

- die Erhaltung des Ortsbildes und der Landschaft und
- die Sicherung der vorhandenen Kleingewerbestruktur,

die in ihrer Kombination naturgemdfs Konfliktpotential (z.B.
Immissionsschutzabstdnde zu Wohngebieten, Raumansprliiche der
landwirtschaftlichen Betriebe) in sich bergen. Das Entwick-
lungskonzept flr Empede sieht daher vor, dafl im Sinne der Kon-
fliktreduzierung bzw. -vermeidung die weitere Siedlungsent-
wicklung im Rahmen der Eigenentwicklung auf ein Minimum be-
schrénkt werden sollte. Die zukinftige Siedlungsentwicklung
sollte sich im wesentlichen auf den heutigen Innenbereich be-
schranken, wobei allerdings innerdrtliche Grlin- und Freiflé-
chen aus der Bauflachenentwicklung herausgenommen werden soll-
ten.

Durch seine verkehrsglnstige nahe Lage zu der Stadt Neustadt
a. Rbge. und der Landeshauptstadt Hannover, die auch ein tag-
liches Berufspendeln zulaft, sind erste Anzeichen erkennbar,
daf? zuklUnftig vor allem das Wohnen im traditionell vertragli-
chen Miteinander mit den Ubrig gebliebenen landwirtschaftli-
chen Betrieben in Empede vorherrschen wird. Mit dieser Ent-
wicklung werden zukUnftig weitere Arbeitsplatze am Ort wegfal-
len. Als Anregung zur Sicherung der wirtschaftlichen Entwick-
lung Empedes formuliert daher die Dorferneuerungsplanung die
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Sicherung und weitere Ansiedlung von Kleingewerbebetrieben,
welche das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll diesen allgemei-
nen Vorgaben Rechnung getragen werden. Vorrangiges Ziel der
Planung ist dabei die Bestandssicherung eines vorhandenen
Gewerbebetriebes, zweier landwirtschaftlicher Betriebe, wobei
einer dieser Betriebe eine Gartnerei als gesonderten Betriebs-
zweig unterhdlt, sowie die Schaffung zusatzlicher Mbglichkei-
ten flir das Wohnen und die Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stdéren.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Nach der derzeitig glultigen Fassung des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes ist der Stadtteil Empede wegen der zahlreichen
noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe als lUberwiegend
landwirtschaftlich geprédgter Ortsteil (Agrardorf) klassifi-
ziert.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan Nr. 428 "Zum Bodenkamp
Nord-Ost" widerspricht den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung nicht und wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Neustadt a. Rbge. entwickelt.

Bereits im Vorfeld ist eine Flachennutzungsplandnderung fur
den unbebauten Teil des Geltungsbéreiches des Bebauungsplanes
durchgeflhrt worden, wobei folgende Darstellungen gewahlt wur-
den:

Neu: . Bisher:

- Gemischte Baufléache - Fl&dchen fir die Landwirt-
schaft

- Flache fir Mafnahmen zum - Dorfgebiet

Schutz und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Planungsvorstellungen entsprechend der Dorferneuerungsplanung

Empede

Die Ziele der Bauleitplanung werden aus dem vorliegenden Dorf-
erneuerungsplan fir Empede abgeleitet:

1. Bebauung und Nutzung

Die Bebauung des Plangebietes ist grdfitenteils bis zum
Jahre 1860 entstanden. Bis heute sind zu der landwirt-
schaftlich geprédgten Bebauung kaum Neubauten hinzugekom-
men, so daR der Eindruck der alten Dorfstruktur noch gut
ablesbar ist. 'Solange der vorhandene Gebdudebestand nicht
von Umnutzungen bedroht ist, werden sich voraussichtlich
auch in der Gebaudestruktur kaum Veradnderungen ergeben.
Im denkbaren und absehbaren Falle von Umstrukturierungen
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ist jedoch damit zu rechnen, dafs Gebdude brachfallen und

vorhandene Freifldchen einer Vermarktung in der Regel fur
Einfamilienhausbebauungen zugefihrt werden.

Hier gilt es, durch entsprechende Festsetzungen zum einen
die Entwicklungsfdhigkeit der  vorhandenen Betriebe
gsicherzustellen und zum anderen in F&llen von Umnutzungen
regelnd in die weitere Entwicklung auf den Grundstlcken
einzugreifen. Die Bewahrung des alten Ortsbildes durch
Erhaltung der alten Geb&ude sowie der im engen Zusammen-
hang damit stehenden bduerlichen Gartenkultur (Bauern-
gdrten und Obstwiesen) ist auch als Wunsch und Bedlirfnis
der heimischen Bevdlkerung durch die Dorferneuerungspla-
nung ermittelt worden. Gewlnscht wird von der Bevdlkerung
eine starkere Durchgrinung des Dorfes, z.B. indem mehr
Hecken statt Zaune angelegt werden. Gleichzeitig wird je-
doch auch die Siedlungsentwicklung mit Wohnungen fur Ju-
gendliche aus dem Dorf flr wichtig erachtet. Die Festset-
zungen missen folglich verschiedene Gesichtspunkte be-
ricksichtigen.

Natur und Landschaft

Empede 1ist insgesamt gut in die Landschaft eingebunden
durch Obstwiesen besgonders im Norden, Pappeln, Weiden und
Strducher im Bereich der Leine und am von Westen in den
Ort fliefenden Bach oder durch dorfgemdfe Garten mit
Obstbdumen, BllUtenstrduchern und (seltener) mit Hofbau-
men. Nicht zufriedenstellend wird die Eingrlinung u.a. im
Bereich des Gartenbaubetriebes (dominierende Fichtenkul-
turen) und am  norddstlichen Ortseingang bewertet. Der
Dorferneuerungsplan gibt hier Gestaltungsanregungen flr
die Ortsrander, die auch zur Verbesserung des Land-
schaftgbildes beitragen. So soll die Ortsrandgestaltung
durch Baum- und Strauchpflanzungen erfolgen. Die norddst-
liche Einfahrt von Empede von Mariensee kommend soll
durch eine junge Eichenallee begleitet werden.

Im Ortsinneren von Empede ist eine Vernetzung der ver-
schiedenen Lebensrdume fOr Flora und Fauna untereinander
und mit der Landschaft gegeben, durch die den Ort durch-
flieRenden Bache, die teilweise mit Eichen, Pappeln oder
Weiden bestanden sind, mit dem mehr oder weniger feuchten
Grinland, durch Obstwiesen in der Dorfmitte und am Orts-
rand, durch unbefestigte Wegeseitenraume, durch Hecken
und Strducher sowie durch die noch verbliebenen alten
Hofb&ume.

Aus Okologischer Sicht sind diese vielfdltigen Lebens-
raume in Empede als besonders positiv und erhaltenswert
hervorzuheben. Besonders zu begriiffen sind die zahlreichen
Anpflanzungen von jungen Birken, Ahorn und Eichen entlang
der Strafen. Ergdnzungen sind teilweise an den Strafen,
vor allem aber auf den HOfen winschenswert. Am ndrdlichen
Ortsrand (Bodenkamp) sind noch einige gréfiere Obstwiesen
vorhanden. Solche Obstwiesen haben aus 6kologischer Sicht
die Funktion eines lichten Feldgehdlzes mit hoher Arten-
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vielfalt in der Krautschicht. Obstwiesen dienen wvielen
Tieren als Brut- und Nahrungsort, als Tagesversteck, zum
Uberwintern und als Trittstein zu anderen Aufenthaltsbe-
reichen. Diese Flachen sollen gesichert und weiter ent-
wickelt werden. Insbesondere im Ortsrandbereich parallel
zum Graben und strafenbegleitend sind Verbesserungen und
Bestandssicherungen durch zusétzliche Bepflanzungen wiin-
schenswert.

3. Verkehr und Strafenraum

Das Plangebiet liegt ndrdlich parallel zur Strafe Zum Bo-
denkamp und zur Empeder Strafe in einer Tiefe von ca. 50
- 60 m. Samtliche Grundstiicke werden von dort er-
schlossen. Die StraRe Zum Bodenkamp ist als innerdrtliche
Strafle weitgehend funktionsgerecht und dorfgemdR ausge-
baut, wobei im StraRenraum eine adaquate Baumbepflanzung
fehlt. Fir den Strafenraum ist dabei nicht nur die StraRe
an sich, sondern auch der Eindruck der privaten Grund-
stlicke, die im straRenseitigen Grundstlicksbereich kaum
mit grdferen wirkenden Pflanzen versehen sind, zu bewer-
ten. Durch Baumpflanzungen auf den privaten Grundstilicken
kann die Wirkung des Strafdenraumes verbessert werden. We-
gen des geringen Straflenquerschnittes sind Bepflanzungen
im Straffenraum nicht mdéglich. Die Empeder StrafRe im Be-
reich der Einmiindung Zum Bodenkamp bis zum Ortsausgang
ist entsprechend den technischen Standards als Landes-
strafe (L 191) ausgebaut. Entsprechend werden zu Beginn
der Ortseinfahrt von Mariensee kommend von dem motori-
sierten Verkehr hohe Geschwindigkeiten gefahren bevor die
erste Kurve kommt. Zur Verkehrsberuhigung, Anzeige des
Ortseingangs und als Ortseingangsgestaltung ist entspre-
chend der Dorferneuerungsplanung vorgesehen, durch die
Anlage einer Mittelinsel auf der Einfahrtseite in den Ort
einen Fahrbahnverschwenk zu erreichen und so den motori-
sierten Verkehr 2zu verlangsamen. Gleichzeitig ist lang-
fristig die Radwegeverbindung nach Mariensee zu berlick-
sichtigen. Da die Flachenverfliigbarkeit auf der ndrdlichen
Seite der Empeder Strafle eher gegeben ist als auf der
Stidseite, s0ll hier die Fladche flr einen kombinierten
Fufs- und Radweg vorgesehen werden. Sowohl flir den geplan-
ten Fahrbahnverschwenk mit Mittelinsel als auch fiir den
kombinierten Fuf3- und Radweg sollten entsprechende Fla-
chen schon heute vorgesehen werden, auch wenn ein Ausbau-
termin noch nicht bekannt ist.

Ein grober Uberblick tUber die Einzelmafinahmen sind dem Ent-
wicklungskonzept fir Empede als Auszug aus dem Dorferneue-
rungsplan zu entnehmen (siehe S. 6).
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Umsetzung der Ziele der Dorferneuerungsplanung

Mit der vorausgegangenen Aufzeichnung der unterschiedlichen
Nutzungsvorstellungen fir das Plangebiet ist auch die Ziel-
richtung ftir die Auswahl der Festsetzungen angezeigt worden.
Die Abschnitte werden wegen der besseren Ubersichtlichkeit im
einzelnen beschrieben. Der gesamte Geltungsbereich ist gemafs
§ 5 Baunutzungsverordnung als Dorfgebiet ausgewiesen und ent-
spricht damit dem vorhandenen Gebietstyp. Dorfgebiete dienen
der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stdérenden Gewerbebetrieben sowie der Versor-
gung der Bewchner des- Gebietes dienenden Handwerksbetrieben.
Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschliefflich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten ist vorrangig
Riicksicht zu nehmen. Die im Dorfgebiet auch zuldssigen Tank-
stellen sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Vergniigungsstétten) werden als unzuldssig erklart, da sie die
typische Dorfgebietsstruktur hier stdéren wlrden.

Dorfgebiet MD1

Das Grundstiick ist mit einem zweigeschossigen Wohnhaus bebaut.
Es grenzt unmittelbar an den in Nord-Sud-Richtung verlaufenden
craben und bildet den nérdlichen Ortsrand. Die Eingrlinung des
Grundstiicks ist gepragt durch eine hohe Tannenbepflanzung nach
Norden und eine gemischte Laubgehdlzbepflanzung zum Graben
hin. Entlang der StraRe befindet sich keine durchgangige stra-
Renraumwirksame Bepflanzung.

Das Entwicklungskonzept fir Empede sieht fir das Grundstlck
eine straRenbegleitende Begrinung vor. Langfristig soll die
Tannenbepflanzung durch eine Bepflanzung mit standortheimi-
schen Gehdlzen ersetzt werden. Dem Graben kommt die Funktion
als Vernetzungsbaustein zwischen den Biotopen zu. Eine Begru-
nung des Grabens kann dessen Wirkung verstarken und die Ver-
bindung von der im Ort gelegenen Obstwiese im Bereich zwischen
Am Blnnen und der Weinbergstrafe zur freien Landschaft besser
ausgestalten. Entsprechend wird der vorhandene GrlUnbestand am
Graben durch eine Festsetzung gesichert und fir eine Erganzung
bzw. Anderung der Begriinung parallel zum Forstkamp ein Pflanz-
streifen zum Anpflanzen von Eichen im Abstand von ca. 10 m
festgesetzt. Der genaue Standort fur die einzelnen B&ume wird
nicht festgelegt, um den Grundstickseigentimern die Moglich-
keit zu geben, ihren individuellen Vorstellungen entsprechend
aktiv zu werden. Verschattungen von Wohnrdumen sollen verhin-
dert werden. Grundstickszufahrten sollen nicht verstellt wer-
den.

Fiir das Grundstiick werden folgende Ausnutzungsziffern zur Be-
standssicherung festgelegt:

Grundflachenzahl 0,2
Einzelhausbebauung
Zzweigeschossige Bebauung



-8 -

Grabenparzelle mit Grinflache

Wie Dbereits vorausgehend beschrieben, stellt die Grabenpar-
zelle mit ihrer vorhandenen Bepflanzung eine wichtige Verbin-
dungslinie der Ortsbiotope mit der freien Landschaft dar. Zur
Erhaltung dieser wichtigen Biotopverkniipfung wird 6stlich des
Grabens der vorhandene GroRbaumbestand als Flache far die Er-
haltung von Baumen festgesetzt. Die Ergdnzung der Begriinung
des Grabens liegt auf dem privaten Grundsttck auf der westli-
chen Seite des Grabens, die zwar durch einen Zaun abgetrennt
ist, aber dennoch eine Verbundenheit zur Grabenparzelle auf-
weist, von der die Fauna profitiert. Die Grabenparzelle wird
in ihrer tatsachlichen  Funktion als Flédche fir die Wasserwirt-
schaft - Wasserfldche - ausgewiesen.

Dorfgebiet MD2

Der Bereich, der als MD2 ausgewiesen wird, ist noch stark
doérflich gepragt. Hier befindet sich eine alte, nicht mehr be-
wirtschaftete Hofstelle, eine aktive Gartnerei und ein noch
wirtschaftender landwirtschaftlicher Betrieb. Eine Neubebauung
ist sehr zurlickhaltend und in geringem Umfange erfolgt. Davon
ausgehend, daf3 sich in der zukunft Nutzungsdnderungen im vor-
handenen Baubestand ergeben werden, soll im Wege der Bebau-
ungsplanung sichergestellt werden, daR Neubebauungen und Um-
nutzungen im Rahmen des ddérflichen Charakters erfolgen. Der
dérfliche Charakter ist u.a. dadurch gepragt, daf? relativ
groRe Grundstiicke mit Gebiuden grdferen Volumens bebaut sind.
Die groRen Freifl&chen werden als Bauerngarten oder Obstwiesen
genutzt. Teilweise werden die groRen Freifldchen durch Grofs-
baumbestand erganzt. Als Einfriedungen sind Hecken, Backstein-
mauern oder Holzzauneg vorhanden.

Die {iberbaubare Grundstiicksfldche wird grofizigig lber die vor-
handene Bebauung mit einer Baugrenze gelegt, um Entwicklungs-
mdglichkeiten vor allem fir die wirtschaftenden Betriebe offen
21 lassen. Sollten die Betriebe spater den Standort aufgeben,
igt damit zu rechnen, dafl das Grundstiick zur besseren Vermark-
tung neu aufgeteilt und die alte Bausubstanz umgenutzt wird
bzw. die Freiflachen bebaut werden. Da vor allem die Grund-
stlicksgrdze bzw. die Ausnutzung der Grundstlicke hinsichtlich
der Ortsvertraglichkeit eine wesentliche Rolle spielt, wird
die Mindestgrundstiicksgrdfe auf 700 gm festgesetzt. Damit wird
sichergestellt, dafl keine dorfuntypische hochverdichtete Ein-
familienhausbebauung entstehen kann, sondern neben der Bebau-
ung noch relativ grofizigige Freiflachen bestehen bleiben, die
nicht nur als Grenzabstandsfl&chen zum Nachbarn dienen, son-
dern als Garten angelegt werden kénnen. Eine Mindestgrodfie von
700 gqm ist auch fur die Einfamilienhausbebauung eine auch fi-
nanziell noch akzeptable Grundstiicksgrofie. Die Ausnutzung der
crundstiicke soll maximal 20 % betragen, SO da? ausreichend
groRe Wohnhduser errichtet werden kdénnen. Mit der Festsetzung
einer Einzelhausbebauung soll an die vorhandene Struktur an-
geknipft werden. Um den Geb&udemaRstab zu bewahren, sollen die
Gebaude eingeschossig. errichtet werden.
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Als strafenbegleitende Begrinung sollen in Abschnitten je nach
Lage der Grundstlickszufahrten Obstbdume oder Rotdorn im Ab-
stand von ca. 10 m gepflanzt werden. Die geplante Bepflanzung
an der StraRe Zum Bodenkamp erganzt damit die vorhandene Be-
pflanzung. In den rickwdrtigen Grundsticken zur freien Land-
schaft hin, soll durch die Ausweisung von Pflanzstreifen ein
optischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden.
Die Pflanzstreifen sind mit Obstb&umen freier Wahl in dichte-
rer Bepflanzung anzulegen. Der Blick von Norden auf das Plan-
gebiet soll durch das fiir Niedersachsen typische Wechselspiel
der Farben vom Rot der Backsteine und dem Grin der Grofdbaumbe-
pflanzung gebannt werden. Eine vollstdndige Abgrinung, die den
Blick auf das. Dorf versperrt, ist hier nicht gewlnscht.

Flir den Bereich werden die Festsetzungen wie folgt getroffen:
Grundflachenzahl 0,2
Eingeschossige Bebauung

Einzelhduser
Mindestgrundstlicksgrdéfie 700 gm

Dorfgebiet MD3

Der als MD3 bezeichnete Bereich umfaft einen Teil einer land-
wirtschaftlichen Hofstelle und stellt sich zur Zeit noch als
Freifldche dar, die aber jederzeit auch heute schon einzeilig
im Rahmen der Regelungen des § 34 . Baugesetzbuch bebaut werden
kénnte. Im rickwdrtigen Bereich befindet sich eine Obstwiese.
An der straRenseitigen Grundstlcksgrenze 1ist eine intakte
standortheimische Laubgehdlzhecke sowie ein groéfderer Laubbaum
vorhanden. Vor der Hecke schlief3t sich eine gestaltete Offent-
liche Grinflache an, die den Einmindungsbereich zur Empeder
StraRe eingrenzt. Wie eine "Nase" liegt die Grinfldche vor dem
Grundstiick und reicht in westlicher Richtung Uber die Halfte
des Grundstickes,

Die Grundflichenzahl wird in diesem Bereich hdher gesetzt, da
durch die Festsetzung der vorhandenen Obstwiese als Flache fur
MafZnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft das fiir die Grundfldchenzahl als mafRgebliche
Fliche anzunehmende Baugrundstlck um diese Flache reduziert
wird. Da die verbleibende Flache keine grofdztigige Bebauung zu-
lassen wiirde, wird die GRZ etwas hdher gesetzt. Die geforderte
GrundstiicksmindestgrdRe bezieht sich ebenfalls nur auf das
Baugrundstiick, so daft auch hier die Flache der Obstwiese fir
die Berechnung auRen vor bleibt. Sie wird deshalb kleiner ge-
fat, damit eine Grundstiicksteilung flr mindestens zwei Bau-
platze mdglich ist. Wegen der vorhandenen durchgehenden Hecke
an der StraBenfront und der vorgelagerten gut ausgestalteten
dffentlichen Griinflache soll die Zufahrt zu den Grundsticken
iber eine gemeinsame Durchfahrt unmittelbar neben dem Stallge-
baude erfolgen. Entsprechend ist im Bereich der Hecke und der
Griinfliche ein Bereich ohne Zu- und Abfahrt festgesetzt. Die
durch eine Baugrenze festgelegte Uberbaubare Grundstilcksflache
soll im vorderen' Grundstlicksbereich angeordnet sein, damit die
dstlich anschlieRende gewerbliche Nutzung nicht die realisti-
scher Weise hier entstehende Wohnbebauung beeintrachtigen
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wird, da die vorhandenen Gebdude als Lirmschutz wirken.
Gleichzeitig wird zur geplanten Wohnbebauung durch die Fest-
setzung der Obstwiese der Abstand zur Nachbarnutzung so grofd
gehalten, daf durch den Lagerplatz keine stdérenden Wirkungen
ankommen.

Die Ausnutzungsziffern sind festgelegt wie folgt:
Grundfl&chenzahl 0,25

Eingeschossige Bebauung
Einzel- und Doppelhausbebauung

Dorfgebiet MD4

Der Bereich MD4 umfaft das gewerblich genutzte Grundstick. Zur
Sicherung des Betriebes an diesem Standort ist es erforder-
lich, den vorhandenen Gebiudebestand auszuweiten und die tbri-
gen Nutzungen auf dem Grundstick so zu ordnen, dafl sie mdég-
lichst wenig einschrdnkend auf die ubrige Nachbarschaft wir-
ken. Insgesamt richtet sich die Zuldssigkeit der Nutzungen auf
dem Grundstick nach den bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften.

Das Grundsti{ick ist mit einem Wohnhaus, Garagen und Schuppenge-
baude bebaut. Im hinteren Bereich werden Materialien und Mut-
terboden gelagert, die das Tiefbauunternehmen fur seine Arbei-
ten bendtigt. AuRer dem Auf- und Abladen der Materialien und
der Pflege der Betriebsfahrzeuge werden weiter keine Arbeiten
auf dem Grundstiick ausgefihrt. Die hintere Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches bezieht die bereits genutzte Flache ein. Als
AbschluR sind ortsuntypische Pflanzen angesiedelt, die durch
standortheimische Gewichse zu ersetzen waren.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen beschrieben,
die den gesamten vorderen Grundsticksbereich sichern und wei-
terhin eine ca. 6 m breite Bebauung an der &stlichen Grund-
stiicksgrenze ermdglichen sowie eine weitere grundstlicksbreite
Bautiefe von 15 m vorsehen. Die schmale Bauflache soll der An-
ordnung von Bauten flUr die Lagerung von Baumaterial dienen.
Eine Rucksprache mit dem Grundstlckseigentimer hat seine 2Zu-
stimmung zur Planung erbracht. Der vorgelagerte Lagerplatz
kann als versiegelte Fliche angelegt werden. Hier kdnnen auch
weitere notwendige Materialien gelagert werden. Die Lager-
platzfldche ist ausnahmsweise nicht auf die Grundflachenzahl
anzurechnen, da die Grundfldchenzahl ftur eine Nutzung des
Grundstiickes mit einem Tiefbauunternehmen mit 0,3 gering ge-
faflt ist. Die Ausnutzungsziffer soll auch nicht hdher festge-
setzt werden, um im Falle der Umnutzung keine zu hohe ortsun-
typische bauliche Verdichtung von anderen Nutzungen 2zu erhal-
ten. Nebenanlagen sind zus&dtzlich zu der vorgesehen Grundfla-
chenzahl ohnehin zulédssig.

Als Grundstiicksabgrenzung zur freien Landschaft und zu den
Nachbargrundstlicken werden Pflanzstreifen fur standortheimi-
sche Gehdlze vorgesehen.



- 11 -
Ziel der Planung ist hier die Sicherung des Tiefbaubetriebes
an seinem Standort. Gleichzeitig sollen jedoch die Festsetzun-
gen so getroffen werden, daf3 im Falle der Umnutzung des Grund-
stlickes eine unmiafiige Verdichtung nicht stattfinden kann. Da-
her werden die Festsetzungen wie folgt getroffen:

Grundflachenzahl 0,3

Einzelhausbebauung
Eingeschossige Bebauung

Dorfgebiet MD5S

Der Bereich MD5 stellt die wohl wesentlichste Anderung in der
Nutzung dar. Bisher ist ausschliefllich ein Altenteilerwohnhaus
als Bebauung vorhanden. Die Ubrigen Flachen werden als Acker-
land genutzt. Mit der Planung werden neue Baufl&chen bis auf
die Hohe der Bebauung auf der gegeniberliegenden Seite ge-
schaffen. Damit wird der Ort zur freien Landschaft hin abge-
rundet und geringflgig erweitert. Die Baugrundstlckstiefe ent-
spricht in etwa der Ubrigen Bebauung im Plangebiet. Die Bebau-
ung soll sich an der dorftypischen Struktur orientieren.

In der Mischung mit den vorhandenen Nutzungen soll das Gebiet
als Dorfgebiet ausgewiesen werden. Das Dorfgebiet dient neben
anderen hier vertretenen Nutzungen auch dem Wohnen. Mit der
Ausweisung des Baugebietes kénnen ca. 7 neue Baugrundstlicke
bereitgestellt werden, die nach heutigen planungsrechtlichen
Gesichtspunkten nicht bebaubar wadren. Die Flachen kdénnen ent-
sprechend der Nutzungskategorie eines Dorfgebietes betrieblich
und flur die Wohnbebauung genutzt werden. Wenn eine Wohnbebau-
ung erfolgen sollten, kénnte sie als Einzel- oder Doppelhaus-
bebauung ausgeflhrt iwerden, wobei die Grundstlicke eine Min-
destgrdfle von 700 gm aufweisen missen und zu 20 % eingeschos-
sig bebaubar sind. Somit sollen hier ebenfalls in Anlehnung an
die ortstypische Bebauung relativ grofe Grundstlcke mit mdg-
lichst entsprechend grofien Gebduden entstehen. Die neuen
Grundsticke sollen zur Landschaft durch Pflanzstreifen mit
Bindungen fuUr die Bepflanzung mit Obstbdumen abgegrenzt und
eingegrint werden. Gleichzeitig wird der Ortseingang mit der
Planung neu gestaltet, indem auch eine Ortsrandbepflanzung zum
Ortsausgang angelegt werden soll.

Entsprechend der Vorgabe der Dorferneuerungsplanung soll der
Ortseingang langfristig neu gestaltet werden, indem eine Mit-
telinsel auf der Empeder Strafe angelegt wird und die in den
Ort fuhrende Fahrbahn durch einen Versprung gelenkt wird, so
daf? der einfahrende motorisierte Verkehr verlangsamt wird.
Hierflr sind entsprechende Strafenquerschnitte erforderlich.
Das Straflenbauamt Hannover als Straflenbaulasttriager hat weder
fir die Ortseingangsumgestaltung noch fir eine Radwegeverbin-
dung nach Mariensee konkrete Planungen vorliegen, so daR zur
Zeit nur ungefdhr die notwendige Breite abgeschdtzt werden
kann. Sie soll jedoch so grofizigig gefalt werden, dall spéater
keine Flachenprobleme entstehen. Ein Streifen im vorderen
Grundstlcksbereich wird als &ffentliche Verkehrsflédche festge-
setzt. Parallel anschlieffend soll auf den privaten Grund-
stlicken eine Baumbepflanzung mit Eichen im Abstand von ca.
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10 m vorgenommen werden, um die Bepflanzung im o6ffentlichen
Straffenraum zu erganzen.

Mit den Festsetzungen soll dem Rechnung getragen werden:
Grundfldchenzahl 0,2
Einzel- und Doppelhausbebauung

Eingeschossige Bebauung
Mindestgrundstlicksgrdfse 700 gm

Gegstalterische Festsetzungen

CemaR § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch 1.V.m. § 98 Nds. Bauordnung
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Aussagen zur
Dachlandschaft, zu den Aufenwadnden von Gebauden sowie zur
Traufhdhe getroffen.

Die Vorgabe von Dachform und Dachfarbe findet ihre Berechti-
gung dadurch, daB das Baugebiet am Ortsrand liegt. Die tradi-
tionellen Farben Niedersachsens, das Rot der Backsteine und
das CGrin der Landschaft, sollen fur das Plangebiet aufgenommen
werden, was seinen Niederschlag in der Festsetzung der Dach-
farbe Rot findet. Das Zusammenspiel der baugestalterischen
Festsetzungen von roten Sattel- und Krippelwalmddchern mit der
grinplanerischen Aussage wird eine klare Ortsabrundung zur
Landschaft bewirken und einen fliefenden Ubergang schaffen.
Tnsbesondere im Hinblick auf die Umnutzung der vorhandenen al-
ten Gebiudesubstanz bzw. der hinzukommenden Neubebauung soll
hier versucht werden, durch die Verwendung gleicher Materia-
l1ien und Formen eine Verbindung zwischen Alt und Neu herzu-
stellen. Zur konkreten Definition der Begriffe Satteldach und
Krippelwalmdach werden in § 1 Abs. 1-3 Beschreibungen der
Dachform vorgenommen. Um auch eine gewisse Gebaudeform zu er-
halten, ist es wichtig, dafs die Dachneigung an Hauptgebauden
nicht weniger als 38 und nicht mehr als 50 Grad betragen darf.
Ein zu flaches oder zu steiles Dach hebt sich aus der tbrigen
Bebauung zu stark ab und wirkt verbindungslos in seiner Umge-
bung. Die Gestaltung der Dachlandschaft hangt auch maflgeblich
von der Verwendung von Gauben und Dacheinschnitten oder Dach-
balkonen ab. Vor allem im Hinblick auf die Umnutzung der vor-
handenen, sehr grofsen landwirtschaftlichen Gebdude soll mit
der Festsetzung in Abs. 5 versucht werden, die vorhandene
Kleinteiligkeit im Dorf auch bei Veranderungen im Dachbereich
zu berticksichtigen. Als Dachgauben sollen Schlepp- oder Gie-
belgauben, wie sie im Dorf gelegentlich vorkommen, zugelassen
werden. Um nach wie vor die vorgegebene Dachneigung des Haupt-
daches erkennbar zu belassen, sollen sich die Gauben nicht
Uber die gesamte Dachbreite ziehen, sondern immer in Abschnit-
ten errichtet werden. Dies bewirkt auch eine interessante Be-
lichtung in den Innenréumen durch das Spiel von Licht und
Schatten. Die besonderen Nutzungsanforderungen der landwirt-
schaftlichen Betriebe erfordern andere Dachneigungen, soO dafs
hier Dachformen mit mindestens 15 Grad und nicht mehr als
50 Grad zulédssig sind. s

Die Dachflichen sollen mit roten Dachpfannen gedeckt werden,
um sich in den vorhandenen Bestand einzufligen. Sowohl bei
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Dachneudeckungen von alten Gebduden, als auch bei Neubauten
dient gerade die Dachfarbe als wesentliches Verbindungsele-
ment. In den Abs. 7 und 8 werden Ausnahmen flir Trafostationen,
Carports, Garagen, Gartenlauben, Schuppen, Wintergarten wund
Gewdchshduser definiert. Sie kénnen abweichende Dachformen
aufweisen. Lediglich Gemeinschaftsgaragenanlagen Uber 36 gm
Nutzfldche, d.h. ab mehr als 2 Garagen je Wohnhaus, sind nur
Sattelddcher zuldssig, um im Falle von Mehrfamilienhausbebau-
ungen oder der Umnutzung von sehr groflien landwirtschaftlichen
Gebauden zu sehr vielen Wohnungen, insbesondere die oft wenig
ansprechenden Gemeinschaftsgaragenanlagen auch optisch ins Ge-
wicht mit der vorhandenen Bebauung treten zu lassen.

Weiterhin sollen die AuRenwédnde von Gebduden in rotem Ziegel-
mauerwerk ausgefiihrt werden. Es sollen nur nichtgldnzende und
nichtbesandete Ziegel verwendet werden, da diese im nieder-
sdchsischen Raum typisch sind. Wiederum werden gewisse Neben-
anlagen in Abs. 3 von dieser Regelung ausgenommen. Abweichend
kénnen bei landwirtschaftlichen Gebduden oberhalb von 2 m auch
andere Materialien verwendet werden, um ihnen entsprechend an-
derer Nutzungsanforderungen Gestaltungsspielraum zu ermdgli-
chen.

Besondere Gestaltungsmerkmale (z.B. Inschriften, Schnitze-
reien) sollen gemdfs Abs. 4 erhalten werden.

Fir die Garagen gilt ebenfalls eine Sonderregelung. So soll
die AuRenhaut von Garagen entsprechend der Farbe, also nicht
zwingend des Materials des Hauptgebdudes, ausgefiihrt werden.
Um mehr Rucksicht auf die finanzielle Situation des Bauherrn
zu nehmen, sollen insbesondere die im Zusammenhang mit einer
Einfamilienhausbebauung entstehenden Garagen nur einen Farban-
strich in Rot erhalten. Anders ist mit Gemeinschaftsgaragenan-
lagen Uber 36 gm Nutzflidche zu verfahren. TIhre Fassade ist
entsprechend in rotem Ziegelmauerwerk auszufithren, da ihre
Wirkung weitgehender ist.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement stellt die absolute
Gebaudehdhe dar. Typischerweise wurden die alten Gebdude immer
ebenerdig, oft ohne oder mit Halbkeller errichtet. Um diese
Struktur auch flur Neubebauungen aufzunehmen, soll die Trauf-
hdéhe maximal 3,75 m betragen. Im Zusammenspiel mit der Dach-
neigung ergibt sich somit eine Gesamtgebaudehdhe, die in ihrer
MaRstablichkeit dem Vorhandenen entspricht und gleichzeitig
die ortsuntypischen, hdéhergelegten Hauseingadnge und Terrassen
verhindert. Fir landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebs-
gebdude gilt diese Regelung nicht, da die Nutzungsanspruche
oftmals hdhere Gebaudeformen erfordern.

Ausqgleichsmaffnahmen

Das Plangebiet ist teilweise bebaut und wird lediglich um
einen Teilbereich im Osten um neue Baufldchen erganzt. Die
Festsetzungen im bebauten Bereich dokumentieren weitgehend die
auch heute schon vorhandene planungsrechtliche Situation, so
da® hier durch den Bebauungsplan kaum zusatzliche Eingriffe in
den Bestand zu sehen sind. An drei Stellen im Planbereich wer-
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den Flachen gesichert, die eine groéflere Wirkung fur das
ddrfliche &kologische Vernetzungssystem aufweisen. So wird
dstlich des Grabens der vorhandene Baumbestand mit seiner
wichtigen Verbindungsfunktion zwischen Dorf und freier Land-
schaft als Flache zu, Erhalten von B&umen gesichert. Auflerdem
wird die vorhandene Obstwiese im riuckwdrtigen Grundsticksbe-
reich MD3 durch die Festsetzung als Flache fUr Maffnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Enwicklung von Natur und Landschaft
gesichert und dem mit MD3 bezeichneten Grundstick als Aus-
gleichsflache zugeteilt. In dem Mafde, indem das Grundstilck MD3
baulich genutzt wird, erfolgt der Ausgleich durch die Erhal-
tung der Obstwiese, deren Funktion vor allem auch durch ihre
Grofe gegeben ist.

Zusdtzlich wird auf der Flache MD4 eine Festsetzung fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft getroffen, da zusatzlich zu der ohnehin vorhan-
denen Versiegelung weitere Uberbaubare Flachen hinzukommen. Im
Fladchenverhdltnis von ca. 1 : 2 in Verbindung mit den Ubrigen
Pflanzverbindungen wird Ausgleich geschaffen. Das Ausgleichs-
verhdltnis muR in diesem Maflstab gewdhlt werden, da der dort
wirtschaftende Betrieb die abgegrenzte Baufldche weitgehend
flir seine Nutzung bendétigt und das Plangebiet 2zu seinen Gun-
sten nicht erweitert werden soll.

Der &stliche und noch weitgehend unbebaute Bereich wird zur
Zeit neben einem vorhandenen Altenteilerwohnhaus noch land-
wirtschaftlich genutzt. Die durch den Bebauungsplan planungs-
rechtlich neu geschaffenen Baugrundstiicke umfassen fur den Be-
reich MD5 insgesamt ca. 5.676 gm. Bel einer anzunehmenden Ver-
siegelung entsprechend der GRZ mit 0,2 ergédbe sich eine Flache
von 1.135 gm. Die auf die Bauflache bezogene Ermittlung der
erforderlichen Ausglieichsfl&chen geht davon aus, daff ein Aus-
gleich im Verhadltnis von 1 : 2 erfolgen soll. Die vorhandene
Bodenqualitdt, der Okologische Wert sowie der landschaftsas-
thetische Eindruck der beanspruchten Flédche mufd durch Aus-
gleichmaBnahmen auf weniger Flache durch intensive Natur- und
Landschaftsnutzungen mit vorgenannten Mafsnahmen verbessert
werden.

Das Fla&chenverh&ltnis wird wie folgt ermittelt:

Bbauland im Bereich MD5 insgesamt 6.948 gm
davon versiegelte Flache (GRZ 0,2) 1.389 gm/2
Summe erforderlicher Ausgleich 695 gm

Flache zum Anpflanzen von Baumen,

Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen 757 gm
Flache fiur Mafnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft 1.246 gm
Summe des geleisteten Ausgleichs 2.003 gm

Mit den vorgenannten Ausgleichsmaffnahmen wird der Eingriff
durch die Bebauung und insbesondere die Versiegelung der Fla-
chen ausgeglichen. Die bisher landwirtschaftlich genutzten
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Fldchen mit ihrem geringen o&kologischen Nutzen werden teil-

weise durch entsprechende Bepflanzungen hdherwertig umgewan-
delt.

Auch die flur den bereits bebauten Bereich nicht erforderlichen
MaRnahmen fiir Natur und Landschaft bewirken insgesamt flr das
Dorf eine Verbesserung der Okologischen Situation, da mit den
neuanzulegenden Pflanzfldchen die Trittsteinsituation im Dorf
optimiert wird.

8. Besondere Ausgleichsmafnahmen

Bedingt durch die steigende Zahl der Personenkraftwagen je
Haushalt (Trend zum Zweit- bzw. Drittwagen) ist eine 2zuneh-
mende Versiegelung der Grundsticke festzustellen. Die Baunut-
zungsverordnung in der neuen Fassung hat diesem Umstand Rech-
nung getragen und sie setzt fest, dafl insbesondere diese Ne-
benanlagen bei der Ermittlung der Grundflédchenzahl mit einzu-
beziehen sind. Gleichzeitig wird jedoch die Md&glichkeit einge-
raumt, dall die festgesetzte Obergrenze der Grundflachenzahl
GRZ fUr diese Anlagen Uberschritten werden kann. In Bezug zu
den Auswirkungen des Kleinklimas, der Versickerungsmdglichkeit
von Regenwasser auf den Grundstlcken und der Verminderung ei-
ner Verdichtung des Bodens wird es jedoch fir erforderlich ge-
halten, die Uberschreitung der GRZ fUr solche Anlagen nicht
ohne entsprechende Ausgleichsmafnahmen hinzunehmen. Daher wird
im Bebauungsplan festgesetzt, dafl als Ausgleich fir diese
Uberschreitung der GRZ je 20 gm Nutzfldche entsprechend ein
hochst&mmiger Laubbaum zu pflanzen ist. Die Begrenzung der
Quadratmeterzahl ergibt sich aus der Mindestgr&fie einer Garage
bzw. eines befestigten Stellplatzes und dessen Zu- bzw. Ab-
fahrtswegen. Die Festsetzung der Anpflanzung eines Laubbaumes
findet seine BegrUndung darin, dafs gerade das Kraftfahrzeug
ein HOchstmafR an Sauerstoffverbrauch hat. Laubbaume sind als
Sauerstoffspender hingegen unumstritten. Als hochstammige
Bdume kommen insbesondere in Betracht:

Ahorn, Feldahorn, (Rot-)Dorn, Obstbdume, Zierkirsche/-apfel,
Eberesche, Hainbuche.

Dies sind im wesentlichen auch Baume, die beim Anpflanzen auf
kleinen Grundstiicken keine Schwierigkeiten hinsichtlich des
Nachbarrechtes erwarten lassen.

Analog zu den vorausgegangenen Ausfihrungen wird auch grund-
sadtzlich festgesetzt, daR je angefangener 5 Stellplétze/Gara-
gen ein hochst&mmiger Laubbaum zu pflanzen ist. Insbesondere
bei der Anlage von Mehrfamilienhdusern und den dazugehdrigen
Garagenanlagen hat sich gezeigt, daR in den wenigsten Fallen
ein Ausgleich fir die Inanspruchnahme von Grund und Boden bzw.
deren Versiegelung getroffen wird.

9. Technische Erschliefung

Die heute bereits bebauten Grundstlcke sind an die vorhandene
Kanalisation fiur Schmutz- und Regenwasser angeschlossen. Der
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noch unbebaute Bereich kann an die vorhandene Schmutzwasserka-
nalisation angeschlossen werden. Der Anschlufs dieser Grund-
stiicke an eine Regenwasserkanalisation ist nicht erforderlich,
da das Regenwasser auf den Grundstlcken versickert werden
kann. Der Grundwasserspiegel steht im Bereich der Bohrpunkte
auf den unbebauten Flachen bei ca. 3,80 m bzw. 3,70 m an. Die
Bodenverhiltnisse weisen versickerungsfdahige Profile auf, so
daR die Entsorgung als gesichert anzusehen ist.

Die Energieversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt durch
den AnschluRR an das vorhandene Elektro- und Gasnetz. Die
Trink-, Brauch- und Ld&schwasserversorgung wird durch den An-
gchlufl an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Neustadt a. Rbge.
und des Wasserverbandes Garbsen-Neustadt a. Rbge. sicherge-
stellt.

10. Verkehrliche Erschlieflung
Die verkehrliche Erschlieffung der Grundsticke im bebauten und
unbebauten Bereich erfolgt Uber die Strafle Zum Bodenkamp bzw.
die Empeder Strafe. Die Erschlieffung von Baufldchen im rlck-
wartigen Bereich hat jeweils durch private Erschliefstungsanla-
gen zu erfolgen. Die ErschliefBung der landwirtschaftlichen
Fldchen im rlUckwdrtigen Bereich der heute noch unbebauten
Grundstlicke ist ebenfalls Uber private Erschlieffungen sicher-
zustellen. Die Grundstlcksaufteilung mufd hier so erfolgen, daf
ein Zu- und Abfahren zu den landwirtschaftlichen Nutzfl&chen
gewdhrleigtet bleibt. Dies wird kein Problem darstellen, da es
sich um die selben Eigentimer handelt.
11. Flachenbilanz
Bauland MD1 .- MD4 22.321 gm
davon - Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern usw. 2.905 gm
- Obstwiesge 1.064 gm
- Grunftlache 248 gm
Bauland MD5 6.948 gm

davon - Flachen zum Anpflanzen von
Baumen 757 gm

- Flachen fir Mafinahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und

Landschaft 1.246 gm
Wasserflache 116 gm
Offentliche Verkehrsflache 577 gm

Flache des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 29.962 gm



12, Kostenschitzung

Der als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzte Bereich an der
Ortseinfahrt soll der Stadt Neustadt a. Rbge. von den privaten
Grundstickseigentlimern kostenlos Uberlassen werden. Sollte
diese Form der GrundstlckslUbertragung nicht mdéglich sein, wird
ein Grunderwerb nicht vollzogen, sondern einer eventuell kunf-
tigen Ausbauplanung mit einem ggfs. erforderlichen Planfest-
stellungsverfahren vorbehalten.

Die Planungskosten flr diesen Bebauungsplan belaufen sich auf
ca. 28.000,-- DM.

Neustadt a. Rbge., den Z6.5.9%
Stadtplanungsamt
i.A.
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