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PLAN - BEGRUNDTUNG

U2~ Bebauungsplan Nr. 504 "PerlstraBe"”, Stadt Neustadt a. Rbge.,

Stadtteil Hagen

Verfahrensstand: 1) Beratung liber Anregungen und Bedenken
- § 2 a Abs. 6 BBRauG;
2) SatzungsbeschluB - § 10 BBauG

erteillt durch das Katasteramt

Hannover am 1b,12,R1,
AZ.: Al 18RB7/%1.,

—— ———

1) Allgemeines

Der Stadtteil Hagen, 8 km norddstlich Neustadts gelegen,
hat ca. 1 000 EW. Die mittelbetriebliche Struktur der
Landwirtschaft prdgt den alten Dorfkern (StraBendorf),
wdhrend sich im Norden, rdumlich durch einen Griinzug
getrennt, ein gr&Beres Neubaugebiet entwickelt hat. Der
Bebauungsplanbereich liegt am Siidostrand des alten
Dorfes Hagen. Die PerlstraBe, nach der der Bebauungs-
plan genannt wird, ist eine wenig befahrene Anlieger-

strafBe.
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Erforderlichkeit und Einordnung in die {ibergeordnete

Planung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich,
um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Rahmen
der vorhandenen 8rtlichen sowie lilber&6rtlichen Nachfrage
nach erschlossenen Baugrundstiicken zu gewdhrleisten.
Der Bebauungsplan dient {iberwiegend zur Sicherstellung
des Bedarfs, der im Rahmen der Eigenentwicklung des
Stadtteils Hagen vorhanden ist. Zudem bietet sich ein
beidseitiger Anbau aus wirtschaftlichen Erwdgungen an,
um die vorhandenen ErschlieBungs-Investitionen besser

Zu1 nutzen.

Diese tberlegung war auch bei der Aufstellung des
Flichennutzungsplanes mit beriicksichtigt, der diesen
Bereich als Wohnbaufldche ausweist. (Der F-Plan der
Stadt Neustadt a. Rbge. wurde am 20. 12. 1980 wirksam).
Der Bebauungsplan 504 "PerlstraBe" ist somit aus dem
wirksamen Fléchénnutzungsplan der Stadt Neustadt a.

Rbge. entwickelt worden.

Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung:

Fiir den Bebauungsplan Nr. 504 ist eine dem ddrflichen
Charakter, sowie der vorhandenen Wohnbebauung ent-
sprechende lockere Bebauung vorgesehen; deshalb werden

festgesetzt:

Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" gemdB

§ 4 BauNvVoO.
eingeschossige Bauwelse.

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser

zuldssig.

GRZ: 0,3, GFZ: 0,4
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Sowohl das MaB der Nutzung, wie auch die Fest-
setzung der lberbaubaren Fl&dchen durch Baugrenzen
bieten den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen ge-

niigend Spielraum.

Um den typischen Charakter der durchgidngig vor-
handenen giebelstindigen Wohnbebauung auf der Ost-
seite der PerlstraBe aufzunehmen, wie auch aus der
Zielvorstellung heraus eine m&glichst durchldssige
Bebauung zur freien Landschaft hin zu schaffen,
ist als Hauptfirstrichtung der Wohngebdude Giebel-
stdndigkeit festgesetzt. (Stellung baulicher An-

lagen bei einer Hauptrichtung).

Anzahl der Wohneinheiten

Unter Berilicksichtigung der gegenwd@rtigen Bodenpreise
kann man davon ausgehen, daB GrundstilicksgrdBen von
600 - 800 gm dem Bedarf entsprechen. Dies fiihrt bei
einer mégliéhen Grundstiickstiefe von 40 m zu Grund-
stlicksbreiten von 15 - 20 m, unter Beachtung der er-
forderlichen Grenzabstdnde. Somit ergibt sich im
Hinblick auf die geplante Bebauung eine Anzahl von
ca. 10 Grundstilicken. Bei einer Bebauung von durch-
schnittlich 1,3 WE je Grundstiick entstehen maximal

15 Wohneinheiten.

Fldchenbilanz

Gesamtfldche des Planbereichs: 0,95 ha
davon:

Allgemeines Wohngebiet: 0,75 ha
Verkehrsfliche: 0,20 ha



6)

7)

ErschlieBung - Verkehrliche Anbindung

Die PerlstraBe ist eine ruhige AnliegerstraBe, die
weitgehend ausgebaut ist. Eine 5,50 m breite Teerdecke,
sowie ein ca. 1,50 m breiter FuBweg an der Ostseite der

PerlstraBe sind bereits vorhanden.

Um hier, wie analog bei der Bebauung beriicksichtigt,
eine dem ddrflichen Siedlungscharakter addquate Ge-
staltung des StraBenraums zu erzielen, wird vorgeschla-
gen den Seitenstreifen westlich der PerlstraBe unbe-
festigt auf StraBenniveau zu belassen. Der Seiten-
streifen ist mit einer Reihe einzelner Biume, sowie mit
Rasen zu begriinen. Dabei éollen standorteinheimische
Laubbdume verwendet werden. Ein gesonderter, befestig-
ter FuBweg soll nicht angelegt werden. Angesichts der
vorhandenen/zukiinftigen Bebauungsdichte wird dies nicht
fiir notwendig erachtet, zumal schon ein einseitiger
FuBweg vorhanden ist. Die zukilinftigen privaten Grund-
stiickszufahrtlen fithren iiber den begriinten Seitenstrei-
fen; im Bereich des Seitenstreifens sind die Zufahrts-
wege mit wasserdurchldssigem Material, wie z.B. mit
wassergebundenér Decke 0.d. zu befestigen. Weitere

M&8glichkeiten wdren Fahrspuren aus Rasensteinen etc.

ErschlieBung - Entsorgung und Versorgung

In der StraBe liegen bereits Regen- und Schmutzwasser-—
kanalisation. Beide Kandle sind fiir die zukilinftige
Bebauung gusreichend dimensioniert. Eine Versof%ﬁg mit
Trinkwasser und Normalstrom (220 V) ist ebenfalls ge-

wahrleistet.
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Offentliche Parkplitze

Aufgrund des geringen Bedarfs wird auf eine gesonderte
Ausweisung von 6ffentlichen Parkpl&dtzen verzichtet.
Eventuell entstehender Bedarf kann durch Ausnutzung des

StraBenseitenraums gedeckt werden.

Kinderspielplatz

Nach dem Niedersdchsischen Kinderspielplatzgesetz vom
06.02.1973 wird die Ausweisung bzw. der Nachweis von
Kinderspielpldtzen u.a. in allgemeinen Wohngebieten

gefordert.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes im Plange-
biet kann verzichtet werden. Wie bereits erwdhnt ist

mit héchstens 15 neuen Wohneinheiten zu rechnen, so daSB
sich rein rechnerisch betrachtet ein sehr geringer

Bedarf ergibt. Wegen der Art des Wohngebietes sowie der
glinstigen Lage zur offenen Landschaft, ist ein Spiel-
platz nicht erforderlich, da dem Spiel- und Bewegungs-
bediirfnis der Kinder auf andere Weise entsprochen wer-

den kann. Mit Schreiben vom 24.01.1985 hat der Landkreis
Hannover - Baurechtsamt - auf die Festsetzung eines Spiel-

platzes verzichtet.

Natur- und Landschaftsschutz

Das B-Plan- Gebiet liegt auBerhalb von Natur- und Land-
schaftsschutzgebietsfestsetzungen. Wie schon bei der
vorhandenen StraBenrandbebauung zu sehen, wird er-
fahrungsgemidB von den Bewohnern solcher ddrflich ge-
pragten Siedlung die Abgrenzung zur offenen Land-

schaft durch das Anpflanzen von Bilischen und B&umen
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vorgenommen. Somit wird auf eine entsprechende Fest-
setzung am Westrand des Plangebietes verzichtet. Der
Bereich des siidlichen Eckgrundstiickes wird jedoch wegen
seiner exponierten Lage zur offenen Landschaft als
besonders bedeutsam eingestuft. Deshalb soll hier ent-
lang der stidlichen Grundstiicksgrenze eine Fliche zum
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf dem privaten

Grundstiicksteil festgesetzt werden.

Anforderungen an die ddrfliche Gestaltung

Das Erscheinungsbild des Dorfrandes im Bereich Perl-
straBe ist durch einen Wechsel von Satteldichern und
groBkronigen Bdumen bestimmt. Da das B-Plan-Gebiet
PerlstraBe sich direkt in die offene Landschaft hinein
entwickelt, ist hier ein besonderes MaB an Riicksicht-
nahme auf die gestalterischen Vorgaben des alten Bestan-
des geboten.!

Deshalb wird die gestalterische Festsetzung nach § 56
NBauO getroffen, nur Satteld&dcher zuzulassen. Hinzu
kommt als gestalterische Anforderung die unter 3)
festgesetzte Giebelstdndigkeit zur offenen Landschaft.
Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat mit BeschluB vom
06.06.1985 eine Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung
aufgestellt, die in Einklang mit den hier getroffenen

Festsetzungen noch weitergehende Aussagen trifft.

Landwirtschaftliche Nutzung - Wohngebiet (WA)

Im AnschluB an das geplante WA - Gebiet befindet sich
im Norden ein grdBerer Nebenerwerbsbetrieb mit geringer
Tierhaltﬁng. Der Betrieb liegt mit seinem Wohntrakt in
Richtung zum B-Plan-Gebiet, das Gebdude filir die Tier-
haltung liegt im nordwestlichen Teil des Grundstilicks,

also abgewandt von dem B-Plan Gebiet.



Eine grdBere Immissionsbelastung ist zur Zeit nicht
festzustellen, zumal der Hof n&rdlich des zukiinftigen
Wohngebietes und damit auBerhalb der Hauptwindrichtung
liegt. Trotzdem sind Gerdusch- und Geruchsimmissionen,
durch die eine zeitweilige Stdrung der zukiinftigen

Wohngébauung auftreten kdnnte, nicht auszuschlieBen.

Von dem westlich der vorgesehenen Strafenrandbebauung
liegenden Feld ist zeitweilig mit Geruchs- und L&rm-
immissionen zu rechnen. Diese k&nnen sich besonders
wahrend der Erntezeiten sowie zur Zeit der Neueinsaat
erh6hen. Auch sind Geruchsbeeintridchtigungen durch
Aufbringen von Gilille, sowie ein gewisses MaB an Staub-
beldstigungen in starken Trockenperioden nicht auszu-

schlieBen.

Es ist die planerische Entscheidung der Gemeinde, eine
gewisse Einschridnkung der zukilinftigen Wohnbebauung
hinzunehmen:lBeim Wohnen auf dem Dorf sind die hierfiir
typischen Gerdusch- und Geruchsimmissionen, die sich im
Normalfall ergeben, hinzunehmen. Aufgrund der Lage des
B - Plan Gebietes zur offenen Landschaft ergibt sich
insgesamt eine ilberdurchschnittlich gute Standortquali-
tdt der zukiinftigen Bebauung; der Charakter eines WA

bleibt insgesamt gewahrt.

Andererseits muff auch der landwirtschaftliche Betrieb
eine gewisse Einschradnkung, besonders im Hinblick auf
eine mbglicherweise steigende Immissionsbelastung bei
Erweiterung seiner Viehhaltung, hinnehmen. Dies ist,
soweit absehbar, filir die Zukunft nicht geplant.

Schon durch die vorhandene Wohnbebauung 6stlich der
PerlstraBe war, de facto, eine Einschrdnkung der land-

wirtschaftlichen Nutzung entstanden.
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Somit fiihrt es zu keiner unbilligen Einschrdnkung des
Betriebes, wenn sich jetzt durch die Ausweisung des
Wohngebietes westlich der PerlstraBe die Anforderungen

an die gegenseitige Riicksichtnahme leicht erh&hen.
Offentliche Belange werden erkennbar nicht beeintrdchtigt.
Sonstiges

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Der

Erwerb der erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen

ist abgeschlossen.

Kosten

Die PerlstraBe ist in ihrer gesamten L&nge bis zum
siidlichen Randbereich des B-Plans ausgebaut. Eine 5,50 m
breite Teerdecke, sowie ein ca. 1,50 m breiter FuBweg
sind vorhandén, eine Schmutz- und Regenwasserkanalisation
ebenfalls. Der Seitenraum (Breite ca. 4,50 m) westlich
der Fahrbahndecke der PerlstraBe ist unbefestigt. Dieser

soll, wie beschrieben, begrilint werden.

1) Begriinung des Seitenraumes:
(Teil der bffentlichen

StraBenfliche)
665 qm a4 40,-- DM 34.200,-- DM
2) StraBenleuchten enfallen, da

die 3 vorhandenen Leuchten als

ausreichend angesehen werden.

100 % der Kosten 34.200,-— DM

es werden um-
gelegt: 90 % der Kosten 30.780,-- DM

es verbleiben

als Gemeinde- 3.420,-- DM

anteil: 10 % der Kosten
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Fiir die vorhandene Regen- und Schmutzwasserkanalisation

fallen keine Kosten an. Die Kosten filir den Schmutzwas-

serkanal sowie den Regenwasserkanal werden entsprechend

der Kanalbaubeitragssatzung der Stadt durch private

Beitrdge abgedeckt.

Geltungsbereich des B-Plans Nr. 504

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist begrenzt:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siden:

Im Westen:

Durch eine gedachte Linie, die in einem
lotrechten Abstand von 26 m siidlich des
Grenzsteins, der im ndrdlichen Knickpunkt
der PerlstraBe an der Westseite der Perl-
straBe liegt, verl&duft. Von dem Punkt, der
26 m siidlich des Grenzsteins an der West-
seite der PerlstraBe liegt, verlduft die
Nordgrenze im rechten Winkel zur StraBen-
begrenzung nach Westen iiber das Flurstiick
101/4 bis zum Schnittpunkt mit der West-

grenze, sowie im rechten Winkel nach Osten

iiber die PerlstraBe bis zum Schnittpunkt

mit der Ostgrenze.

Durch die Ostgrenze der PerlstraBe (Flur-
stiick 226/3) bis zum Schnittpunkt mit der

Nord- sowie Slidgrenze.

Durch die Nordgrenze des Flurstilickes 227
(ungewidmeter Feldweg) und der Verlan-
gerung dieser Grenze nach Osten Uber die

PerlstraBe bis zum Schnittpunkt mit der

" Ostgrenze.

Durch eine neu zu bildende Linie auf dem
Flurstiick 101/4 im Abstand von 40 m paral-

lel zur Westgrenze der PerlstraBie von der



Nordgrenze bis zu der vorgenannten

Slidgrenze des Bebauungsplanes.

Aufgestellt:
Stadtplanungsamt der Stadt Neustadt a. Rbge.

Im Auftrage:

(Dipl.-Ing. Melbeck)

Die Entwurfsbegriindung wurde vom Rat der Stadt
Neustadt a. Rbge. zum Zwecke der Beratung iliber
Anregungen und Bedenken - § 2a Abs. 6 BBauG, sowie
zum Zwecke des Satzungsbeschlusges - § 10 BBauG in

7. Wev, 14

L'_’
seiner Sitzung am .J/:. VLY., YA ., beschlossen.
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Stadtdirektor ﬁf



