argteld

Bebauungsplan Nr. 580

Vervielfdltigungseriaubnis erteilt durch das Kataster |
amt Hannover am 22.2.82 Az.: Al 11356/82 :

1. Planungsgrundlagen

Es besteht in Dudensen eine erhebliche Nachfrage der ortsan-
sdssigen Bevélkerung nach Bauland. Dieser Bedarf kann derzeit
nicht gedeckt werden. Baullcken sind zwar in einem geringen
Unfang noch vorhanden, sie stehen jedoch nicht zur Verflgung,
da sie einerseits landwirtschaftlich genutzt werden und ande-
rerseits ihre Bebauung mit Wohngebduden zu Konflikten fiUhren
wlirde. Daher wird eine neue Bauland-Ausweisung vorgenommen,
die diesen Bedarf abdecken soll. Speziell unter dem Aspekt,
dafl nach dem sogenannten "Einheimischen-Modell" diese Bau-
pldtze, vertraglich geregelt, nur. an Ortsansdssige vergeben
werden sollen, wird dieses Baugebiet ausgewiesen.
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Die Dérfer und landlichen Siedlungen, die nicht Grundschul-
standorte sind, sollen sich nach dem "Einheimischenmodell™
entwickeln kénnen. Die Stadt Neustadt a. Rbge. wird in einem,

~den jeweiligen Bediirfnissen entsprechenden Umfang Bauleitpla-

nung in solchen Stadtteilen betreiben, die wegen ihrer feh-
lenden oder nicht ausreichenden Infrastruktur fir eine ge-
zielte oder verstdrkte Siedlungsentwicklung durch Zuzug von
auffen nicht geeignet sind. Die stadtebauliche Dichte der: ab-
héngig vom Eigenbedarf zu entwickelnden, kleineren Bebauungs-
pléne soll der vorhandenen Nutzung in Grundstucksgroﬁe und
Maf der baulichen Nutzung entsprechen

Mit diesem Modell soll die langfristige soziale Einbindung
der ansidssigen Bevdlkerung durch die Errichtung von Einfami-
lienhdusern in ihren Heimatstandorten ermdglicht und gesi-
chert werden. Die Bauleitplanung ist in diesen Fadllen mit
vertraglichen Vereinbarungen zu verbinden, die die Verwirkli-
chung dieser Ziele sichern.

Zu diesen D6rfern zahlt auch Dudensen.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. wird sich im Rahmen verfigbarer
Finanzmittel um entspechenden Flachenerwerb bemiihen.

Der seit 1980 wirksame Fldchennutzungsplan stellt f£ir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 580 Alte Wehme
"Flache fuir die Landwirtschaft" dar. Die erforderliche Fla-

- chennutzungsplandnderung (Nr. 62) wird daher im Parallelver-
.fahren durchgefihrt.

Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Auf-
gabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die ge-
wahrleisten, daf die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stlcke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die &ffentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fUr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Planungskonzept

Der mittelfristige Bedarf an Baupldtzen flUr Einwohner Duden-
sens wird auf ca. 15 Baupldtze geschatzt. Aufgrund der in Du-
densen noch intensiv betriebenen Landwirtschaft (1987 noch

22 Haupterwerbsbetriebe und 7 Nebenerwerbsbetriebe) ist eine
entsprechende Baulandausweisung am Ortsrand unter Vermeidung
von Immissionskonflikten nicht mdglich. Vor der Ausweisung
von Neubaugebieten im Auflenbereich ist auch zu prufen, ob
nicht Baullicken, Freifl&chen und/oder umzunutzende Grund-
stlcke innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage in An-
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spruch genommen werden kdnnen. Um das Ausmafs der Flachenver-
luste méglichst klein zu halten, sollen Mdglichkeiten flir
eine verdichtete Bebauung genutzt werden.

Das Dorf Dudensen ist durch einen grofen, unbeplanten Innen-
bereich, die "Alte Wehme" gepragt, welcher als Acker- und
Weidefl&che genutzt wird. Wahrend bis in die 60er Jahre der
rdumliche Zusammenhang mit der Feldmark bestand, ist diese
Fladche heute durch mehr oder weniger gestalterisch angepafite
Neubauten an der Strafe "Alte Wehme" abgeriegelt, die im
Osten und im Westen bis an landwirtschaftliche Betriebe rei-
chen. Diese dazwischen liegende freie Flache soll nun zum
Teil einer Wohnnutzung zugefiuhrt werden. Zur Prifung, ob die
Lage zwischen den landwirtschaftlichen Betrieben zu Konflik-
ten zwischen diesen und der zukinftigen Wohnbebauung fihren
kdnnte, wurde ein Gutachten durch die Landwirtschaftskammer
Hannover angefertigt.

Das Gutachten gelangt zu der Aussage,.daﬁ die geplante Wohn-
bebauung mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) nicht mit den Immissionsschutzansprichen der baugebiets
benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe kollidiert.

Gleichzeitig ergibt sich im Zusammenhang mit dieser Bauland-
ausweisung die Mdglichkeit, die 6stlich angrenzenden Hofwei-
den als &kologisch und ortsgestalterisch wertvolle Freifla-
chen zu sichern und zu entwickeln.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend der umgebenden Bebauung und
unter BerelUcksichtigung der Aussagen des Gutachtens der Land-
wirtschaftskammer Hannover vom 15.02.1995 als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die bauliche Ausnutzung der
Grundstlcke wird hdher als die umgebende Nutzung vorgesehen,
um auch kleinere Baugrundstlicke und damit mehr Bauplédtze zu
ermdglichen. Diesem Zweck soll auch die Festsetzung dienen,
daf® ein Baugrundstlick héchstens 700 gqm grofl sein darf. Bei
einer durchschnittlichen Grundsticksgrdfie von ca. 600 gm er-
geben sich ca. 15 Baupléatze. Die Grundflachenzahl wird mit
0,3 festgesetzt. In der ortsiblichen eingeschossigen Bau-
weise, die auch fir diesen Bebauungsplan gelten soll, kann
das Dachgeschofs ausreichend ausgebaut werden. In der ortsib-
lichen, offenen Bauweise sollen entsprechend der umgebenden
Bebauung nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden.

Verkehrsflichen

Das Baugebiet wird Uber eine StichstraRe von der Strafle "Alte
Wehme" aus erschlossen. Der Strafenausbau wird dem geringen
Verkehrsaufkommen entsprechend einfach und verkehrsberuhigt
vorgencmmen. Die vorgesehene Breite der Verkehrsflidche ermdg-
licht neben Fuflweg und Fahrbahn, die hdéhengleich ausgebaut
und nur durch eine Rinne getrennt werden sollen, noch eine
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einseitige Bepflanzung mit mittel- bis grofkronigen Baumen.
Am Ende der Stichstrafle ist ein Wendehammer festgesetzt, von
dem ein 3 m breiter FuRweg den Anschluff an einen westlich ge-
legenen Feldweg in das Dorfzentrum mit Gasthaus, Kirche und
Kinderspielkreis ermdéglicht. Dieser FuRBweg soll landschafts-
gerecht mit wassergebundener Decke erstellt werden. Im Be-
reich der Grinflache ist ein Geh- und Fahrrecht von 5,0 m
Ausbaubreite zur Erschliefung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen ausgewiesen.

Fir den Besucherverkehr flr das Baugebiet sind 6 &ffentliche
Parkplidtze vorgesehen.

Der O6ffentliche Personennahverkehr mit der Haltestelle am
Kuhlackerweg ist von dem Baugebiet gut zu erreichen.

Planungen, Nutzungsregelungen und Maffnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

a) 2Zum Erhalt der natlrlichen Eigenart der Landschaft und
zur Eingrinung der baulichen Anlagen ist an der Nord-
grenze der Wohngebiete zur freien Landschaft hin ein
Pflanzstreifen von 5 m Breite gemdf § 9 (1) Ziffer 25 a
BauGB festgesetzt, in dem standortheimische Baume und
Straucher anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Als standortheimische Bdume und Straucher empfehlen sich:

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Weiffbirke (Betula verrtucosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
Hasel (Corylus avellana)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Brombeere (Rubus fruticosus)
Besenginster (Sarothamnus scoparius)

b) Die landwirtschaftlichen Flachen 6stlich der Erschlie-
Bungsstrafe flr das Neubaugebiet stellen sich als Streu-
-Obstwiese dar. Diese Fladchen bilden die Fortfihrung der
von Suden kommenden Bachaue, die sich nach Norden bis zur
Dudenser Strafe fortsetzt. Diese erkennbare topographi-

. sche Uberleitung in das Dorf hinein soll unbedingt erhal-
ten werden. Darlber hinaus gilt es, den hervorragenden
ortsbildprédgenden und &kologischen Wert dieser Flachen zu
sichern. Die vorhandenen, zum Teil abgdngigen Obstbaume
sind bei Beseitigung durch neue Obstbdume zu ersetzen
(s. textl. Festsetzungen § 1).

Mit der Festsetzung einer Fliche flir die Landwirtschaft mit
der Zweckbestimmung "Hofweide" soll sowohl eine bauliche Nut-
zung als auch ein Flachenumbruch ausgeschlossen wexrden.
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Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fl&chen, Immis-
sionskonflikte

Durch die vorgesehene Neuausweisung von Baugrundsticken am
Ortsrand werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher
landwirtschaftlich genutzt werden. Diese Fl&chen werden nicht
mehr von den EigentlUmern bewirtschaftet, sie sind an land-
wirtschaftliche Betriebe verpachtet. Da die Flache relativ
klein ist und unglinstig am Rande von Wohnbebauung liegt, ist
eine groflere betriebswirtschaftliche Beeintradchtigung der
bisher auf diesen Flachen wirtschaftenden Betriebe nicht zu
beflrchten. ‘

Offentliche Gruinfldchen/Ausgleichsflichen

Die durch die Bauleitplanung betroffene Fladche hat eine Groéfe
von 21.400 m2?. Sie besteht etwa zur Hilfte aus Ackerfléchen
bzw. einer Grunlandfléche, die vorwiegend als Lager- und Si- -
lageflédche genutzt wird. GrlUn- und Heckenstrukturen sind in
diesen Bereichen nicht vorhanden. Lediglich die im Stden und
Westen angrenzenden Gartenflichen der vorhandenen Bebauung
weisen Laub- und Obstbaume auf. Nach Osten schlieft eine aus-
gedehnte, von einer Vorflutrinne durchzogene Wiesenfildche an.
Sie ist mit alten Obstbaumen bestanden und dient als Weide-
flache. Diese Flache ist in ihrer Nutzungsstruktur wie auch
in ihrer Bedeutung fir das Ortsbild von groflem Wert und des-
halb schutzbedlrftig. Der Eingriff durch die Bebauung der im
Plan dargestellten Flachen besteht im wesentlichen im Fla-
chenverbrauch selbst und in der Versiegelung durch die Uber-
bauung. Biotopstrukturen werden nicht unmittelbar betroffen.
Als positiv ist anzusehen, daff sie der landwirtschaftlichen
Nutzung mit ihren Ublichen Nutzungseinwirkungen entzogen wer-
den. Der Eingriff wird im Bebauungsplan selbst auf Aus-
gleichsflachen ausgeglichen:

- Es wird im ndérdlichen Bereich eine Flache von ca. 400 m?
neben dem Kinderspielplatz mit standorthelmlschen Baumen
~und Strauchern bepflanzt.

- Die oben angesprochene - als Weide genutzte - innerodrtli-
che Grinlandfldche soll bauleitplanerisch als Flache fur
die Landwirtschaft gesichert werden, um sie vor einer
sonst  mdéglichen Bebauung (§ 34 BauGB) zu sicherxrn. Diese
Moglichkeit des Ausgleichs ist in diesem Zusammenhang ho-
her zu bewerten, als eine Ersatzmafifnahme an anderer Stel-
le, well hiermit ein Bereich gesichert wird, der sowohl
'in 'seiner Okologischen, wie auch ortsbildpriagenden Be-
deutung ohne diese Auswelsunng kaum zu erhalten ware.

Ver- und Entsorgung

Dudensen ist an das zentrale Schmutzwasserkanalnetz der Stadt
Neustadt a. Rbge. angeschlossen. Eine Niederschlagswasserka-
nalisation ist fir das Neubaugebiet nicht erforderlich.
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Ein entsprechendes Gutachten hat die Mdglichkeit nachgewie-

sen, das anfallende Niederschlagswasser im Baugebiet ohne
Versickerung zu beseitigen.

Wasser-, Elektrizitdts- und Telefonversorgung ist vorhanden
und w1rd bei Neubauten erweitert. Die Ldschwasserversorgung
ist auf ca. 65 m /h begrenzt. Ein entsprechendes Gutachten
hat die Mdglichkeit nachgewiesen, das anfallende Nieder-
schlagswasser im'Baugebiet durch Versickerung zu beseitigen.

Flir die Hastra ist im Bebauungsplan eine Trafostation festge-

_legt worden.

Altablagerungen (geschlossene Miullplatze usw.) sind im Plan-
bereich nicht bekannt.

Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsor-

gungspflichtigen Gebietskdrperschaft, der Abfallbeseitigungs-
gesellschaft des Landkreises Hannover, geregelt.

Kinderspielplatz

Aus der Gesamtgrdfe des Wohngebietes von 10.500 m? (F) ergibt
sich nach § 3 NSpPG ein Netto-Spielplatz-Bedarf von 2 % der
zul. GFZ

hier: (GRZ fUr EG plus 2/3 GRZ fir DG x F = 105 m2)

Das entspricht einer Brutto-Bedarfsflache, d. h. zuzlgl.
nicht bespielbarer Flachen ca. 160 m2. Vorhanden ist jedoch
eine Fl&che von ca. 700 m? (bendtigt werden allerdings als.
Mindestgréfe nach NSpPG lediglich 300 m?), es stehen somit
noch ca. 400 m? flir weitere Begrinungsmafnahmen (Ausgleich)
zur Verflgung.

Stédtebauliche Flidchenbilanz

Gesamtes Bebauungsplangebiet 21.400 m?
davon _

1. Wohngebiete - : 10.500 m:2
2. Verkehrsflache ' 2.900 m2
3. . Offentliche Griinflache (KispPlatz) 700 m?
4 Fldche zum Schutz der Natur : 7.300 m?2

u. Landschaft (Landwirtschaft)

Geltupgsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 580 "Alte Wehme"
wird durch die Planzeichnung festgesetzt.

Er umfaRt Teile der Flurstiicke 35/12; 35/13; 35/19; 17/5;
182/5; 402/207 und 12/2 der Flur 3 in der Gemarkung Dudensen.
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Durchfihrung des Bebauungsplanes

Bodenordnende Mafnahmen

Fir den Bebauungsplan sind keine bodenordnenden Mafnahmen er-

forderlich.

Kosten def Gemeinde zur Durchfihrung der Fesgtsetzungen des
Bebauungsplanes

siehe Anlage

Gestalterische Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, die stédtebau—'
liche Ordnung und Entwicklung innerhalb des im Zusammenhang
bebauten, stadtebaulich wertvollen Dorfgebietes zu gewdhrlei-

-sten und den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhal-

ten. Hierzu soll fiur die zukiUnftigen Bauflachen Anforderungen
formuliert werden, die die ortstypischen Gestaltungselemente

der bestehenden Umgebung aufnehmen und langfristig eine Dorf-
erneuerung einleiten, die den historischen, gewachsenen Orts-
charakter erhdlt und verfestigt.

Es sollen bestimmte Anforderungen an die Gestaltung der Ge-
badude gestellt werden, insbesondere an die Auswahl der Bau-
stoffe und der Farben der von auffen sichtbaren Bauteile sowie
an die Form und die Neigung der Dacher als auch an Einfrie-

" dungen.

Fir den Neubaubereich werden dabei Festsetzungen lUber die
Dachform, Dachneigung, Farben und Materialien der Dachein-
deckung getroffen, um den typischen Ortsrand mit den das
Ortsbild pragenden roten Dachern im Zusammenhang mit der ge-
planten Begrinung zu erhalten.

Flir die Gestaltung von Dachern werden die historischen Mate-
rialien und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen
Rahmen passende Gestaltungselemente vorgeschlagen. Dabei sol-
len bestimmte Dachaufbauten als ortsfremde Gestaltungsele-
mente ausgeschlossen werden.

Durch die Begrenzung der Traufhdhen soll erreicht werden, daf
das Erxrdgeschoff nicht weit aus der Bodenoberfldche herausragen
kann und dadurch ortsunibliche Baukdrper mit angeschlitteten
Terrassen entstehen.

Abweichende Dachformen und -deckungen sollen nur fir unterge-
ordnete Gebdude von geringer Bauflache gelten.

Bei den Einfriedungen soll die ortsibliche Grundstilicksbegren-
zung nach Material und Gestalt beibehalten werden.
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9. Deckung eines dringenden Wohnbedarfes

Die Nachfrage der ortsansédssigen Bevdlkerung nach Wohnbauland
hat sich im Stadtteil Dudensen in den letzten zwei Jahren er-
heblich erhdht. Dies ist einerseits auf einen Mangel bebauba-
rer Baullicken zurlickzufiihren. Andererseits hat die Stadt in .
diesem Stadtteil seit 1974 keine Bauleitplanung mit der Aus-
weisung von Wohnbaufldchen betrieben. Auch die frithere Ge-
meinde Dudensen hatte keine Baulandausweisungen vorgenommen.
Der nunmehr erhdht auftretende Wohnbedarf ist nach § 1 Abs. 2
des Mafnahmengesetzes zum Baugesetzbuch vom 28. April 1993
durch Aufstellung e€ines Bebauungsplanes zu decken.

Aufgestellt:
Neustadt a. Rbge., den 239’§

Stadtplanungsamt
Im Auftrage _

Knieriem
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Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei-
ner Sitzung am 03.08.1995 als Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Die Entwurfsbégrﬁndung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 580 "Alte Wehme" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Duden-
sen - vom 27.03.1995 bis einschliefflich 27.04.1995 &ffentlich aus-

gelegen.

$2/44

Neustadt a. Rbge., den 24.09.1995

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Blirgermeister Stadtdirektor
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