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BEGRUNDUNG

bauungsplan Nr. 780 "Miinzkamp" der Stadt Neustadt a. Rbge,
dtteil Esperke/Warmeloh -
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Bébouﬁunggplon Nr. 780

\ . Im langen Felde

Vervielfdaltigungserlaubnis erteilt am 14.12. 81
durch das Katasteramt Hannover AZ AI18887/81
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Allgemeines

Die ehemals selbstdndige Gemeinde Esperke hatte ab 1964 fiir das
Gebiet &stlich der bebauten Ortslage den Bebauungsplan Nr, II "Im
langen Felde" aufgestellt, der nach der Gebiets- und Verwaltungs-
reform 1974 die Nr. 777 erhielt,

Zwischenzeitlich ist der siidliche Bereich des Plangebietes entlang
der StraBe "Am langen Felde" bebaut, hingegen ist der gesamte
ndrdliche Bereich in einer Fl&ichengrdBe von ca. 7 ha lediglich im
6stlichen Grenzbereich mit 3 Wohnhdusern genutzt.



Der verbleibende Planbereich des Bebauungsplanes Nr., 777 wurde 1964
als allgemeines Wohngebiet in offener ein- bis zweigeschossiger
Bauweise mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen fiir ca. 60

- 70 Wohneinheiten ausgewiesen,

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Neben der Tatsache, daB der grdBte Teil des Bebauungsplangebietes
im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. als
landwirtschaftliche Fladche iiberplant wurde, entwickeln sich in
letzter Zeit zunehmend Probleme aus den planerischen Gegebenheiten
des Bebauungsplanes, da Grundstiicksteilungsantrdage und Bauvoran-
fragen nur duBerst unbefriedigend im Hinblick auf eine geordnete
stidtebauliche Entwicklung fiir das Plangebiet entschieden werden
kénnen.

Die Verwaltung ist nach eingehender Priifung zu der Ansicht gelangt,
daB eine Anderungsplanung unumgangllch ist, um Schaden von den be-
troffenen Biirgern abzuwenden. Insbesondere ist es aus Grinden der
fiir heutige stddtebauliche Zielsetzungen zur Siedlungsplanung im
ldndlichen Raum zu treffenden Grundsatze erforderlich, die hohen
Baudichten des Bebauungsplanes Nr. 777 herabzuziehen und den hohen
Anteil an ErschliefBungsflidchen auf ein wirtschaftlich vertretbares
MaB zu reduzieren. Gleichzeitig muB Inhalt des neuen Bebauungsplan-
entwurfes die Uberlegung sein, ggf. den im Fl&chennutzungsplan als
landwirtschaftliche Fldche dargestellten Teilbereich zundchst in
seiner gegenwidrtigen Nutzung zu belassen, aber auch eine evtl,
spiatere Nutzung als Baugebiet auf der Grundlage eines noch zu
erarbeitenden Dorfentw1cklungsplanes nicht zu verhindern, z. B.
durch eine Ausweisung einer Bebauung beiderseits des Weges
"Miinzkamp" bzw. seiner Verldngerung.

Soweit der Bereich "Miinzkamp" Gegenstand dieses Bebauungsplan-
verfahrens ist, so ist im Fl&chenutzungsplan eine Wohnbaufldche
dargestellt, d. h., der Bebauungsplan ist gemdB § 8 (2) BBauG aus
dem seit 20. 12. 1980 wirksamen Fliachennutzungsplan entwickelt.

Zzu den einzelnen Festsetzungen

Fiir den Bebauungsplan Nr. 780 wird festgesetzt:

- Ausweisung als "allgemeines Wohngebiet" gemdB § 4 BauNVO
- Eingeschossige Bauweise

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

- GFZ und GRZ geringer oder gleich 0,3

- Mindestgrdfe der Baugrundstiicke = 800 gm

Mit diesen Festsetzungen soll eine dem l&dndlichen Siedlungscharak-
ter gem&dBe lockere Bebauung erzielt werden,



ErschlieBung

Verkehrliche Anbindung
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Der Weg "Miinzkamp" wird von der StraBe "Am langen Felde" her als
StichstraBe mit Wendemdglichkeit als Offentliche StraBe ausge-
baut. Hieriiber werden zusammen mit einem privaten Wegerecht
insgesamt 5 - 6 Baugrundstiicke des siidlichen Bebauungsplanbe-
reiches erschlossen, Die ErschlieBung des nordlichen Teiles soll
privatrechtlich, durch Baulast gesichert, vorgenommen werden.
Diese ist insofern auch ausreichend, als aufgrund der Festset-
zung von 800 gm als MindestgrdBe der Baugrundstiicke eine Ver-
dichtung nicht zu erwarten ist,

Eine &ffentliche StraBe war urspriinglich im Westen in Verl&nge-
rung des Weges "Miinzkamp" geplant (Inhalt des Bebauungsplanes
in der vorgezogenen Biirgerbeteiligung); durch den Verzicht
hierauf konnen Festsetzungen getroffen werden zum Schutz der
vorhandenen Bdume. -

Die Anlage einer 8ffentlichen StraBe am Westrande wdre auch nur
dann vertretbar, wenn vorgesehen wdre, auch die dort an-
grenzenden, jetzt noch landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
bebauen und iiber eine solche StraBe zu erschlieBen. Hierfiir ist
jedoch z. Z. kein Bedarf abzusehen. Der Bereich des Bebauungs-
planes "Miinzkamp" sollte allenfalls nach Vorlage eines Dorfent-
wicklungsplanes vergroBert und gebenenfalls an den Ort angebun-
den werden,

Entsorgung

Eine 6ffentliche SW- oder RW-Kanalisation ist nicht vorhanden.
Die Beseitigung der anfallenden Abwdsser sind daher wie folgt
vorzunehmen:

a) Oberflichenwasser (Regenwasser)
Aufgrund des Bodenaufbaues ist eine Versickerung nicht mog-
lich. Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 0,5 und 1,5 m
unter der Gel&dndeoberkante, kann aber bei niederschlags-
reichen Jahreszeiten um mehrere Dezimeter bis in HShe der
Oberfliche ansteigen. Aus diesem Ergebnis gibt sich fir die
StraBenfldche die Notwendigkeit des Baues eines Regenwasser-
kanals oder zumindest von Gossen mit einer Einleitung in
einen Vorfluter (an der Strafe "Am langen Felde").



Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflichenwasser muf fir
den Fall der Entwdsserung der StraBe lber einen Kanal ent-
sprechend der stddtischen Satzung (Abwasserbeseitigungspflicht
der Stadt nach Nds. Wassergesetz) in diesen eingeleitet werden,
anderenfalls wird die private Beseitigung durch Sammlung in
Teichen oder durch Zufiihrung mittels privater Leitungen in die
vorfluter vorgenommen; die Beseitigung wird jeweils zu gegebener
Zeit im Baugenehmigungsverfahren gesondert nachgewiesen., Dabei wird
die zufiihrung des Oberflichenwassers mittels privater Leitungen
in die vorflut nur fiir die unmittelbar ndérdlich am vVorfluter
gelegenen Grundstiicke der StraBe "Am langen Felde" gelten,

b) Schmutzwasser
Fiir die Schmutzwasserbeseitigung sind zundchst wasserdichte
Ausfiillgruben erforderlich; ein AnschluB an das offentliche
Schmutzwasserkanalnetz wird voraussichtlich erst 1990/91
erfolgen.

Kinderspielplatz

Dié Ausweisung eines Kinderspielplatzes soll in diesem Bebauungs-
plan nicht vorgenommen werden,

Das Plangebiet des Bebauungsplanentwurfes wird z. Z. nach drei
Seiten von der freien Landschaft bzw. landwirtschaftlich genutzten
Flichen umgeben; in unhittelbarer Nachbarschaft liegen Jjedoch auch
mit Wald bestandene Fldchen, wozu jederzeit freier Zutritt méglich
ist. Diese Fliachen bieten besten und ausreichenden Ersatz fir
iibliche und eingerichtete Kinderspielpldtze.

Durch die Bebauungsplanaufstellung kdnnen ca. 14 Einfamilienhduser
errichtet werden, so dag im Endstadium eine Anzahl von vielleicht
ca. 20 Wohnungen entsteht, Die rein rechnerisch erforderliche
Mindestgrose eines Spielplatzes bei der Wohnbaufldche von ca.
19 500 gm und bei einer GeschoBflichenzahl von 0,3 wdre etwa 60 gm

gros, dagegen ergibt die rechtlich erforderliche MindestgroéSe
jedoch 300 gm.

Bei Wiirdigung dieser Gegebenheiten wird es nicht erforderlich oder
vertretbar gehalten, innerhalb dieses kleinen Bebauungsplanes einen
gesonderten Kinderspielplatz festzusetzen und anzulegen.

Ein dementsprechender Antrag auf Verzicht des Nachweises eines
Spielplatzes wurde gemdB8 § 5 Niedersidchsisches Spielplatzgesetz bei
der Aufsichtsbehdrde gestellt. Diesem Antrag ist entsprochen
worden,



Offentliche Parkpléatze

Auf eine gesonderte Ausweisung von dffentlichen Parkpldtzen wird
wegen des geringen Bedarfs verzichtet. Der evtl, anstehende
Bedarf kann durch Ausnutzung des StraBenseitenraumes (Warmeloher
Weg und Am langen Felde) gestillt werden.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Gebiet liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutz-
gebieten, Besondere landschaftspflegerische Magnahmen sind nicht
geplant. Allerdings sind gemd&B § 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG Festset-
zungen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und
Striuchern vorgenommen. Dabei handelt es sich im nérdlichen und
westlichen Bereich um den Schutz vorhandener Einzelbdume und
Baumgruppen. Am &stlichen Rand dient ein 5 m breiter Pflanz-
streifen als optische Abschirmung gegen die freie Landschaft.
Eine Bepflanzung mit standortgerechten Arten verhindert nicht
eine Bepflanzung mit der Landschaft wesensfremden B&umen und
Strduchern. Es soll daher eine Bepflanzung mit standort-
heimischen Arten vorgenommen werden.

Sonstiges

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Der Erwerb der
erforderlichen dffentlichen Verkehrsfldchen soll freihdndig
erfolgen. '

Kosten

Im Bebauungsplan sind ca. 720 gm 6ffentliche Verkehrs- und Er-
schlieBungsfldchen festgesetzt.

Ihr Ausbau einschlieBlich Grunderwerb verursacht tiberschlédglich
folgende Kosten:

720 gm Grunderwerb & ca. 30,-- DM 2.300,-- DM
720 gm Ausbau a 135,-- DM 97.200,-- DM
120 m RW-Kanal 30.000,-— DM

abgerundet 130.000,-— DM
Hiervon hat die Stadt 10 % zu tragen 13.000,-— DM

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des-Plangebiétes ist begrenzt

im Norden durch die ndrdliche StraBenbegrenzungslinie
des Warmeloher Weges (Flur 4, Flurstiick
214/3),



im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiickes 140/1
und ihrer Verldngerung iiber die Verkehrsfldchen
(Warmeloher Weg und Am langen Felde)

im Siiden durch die slidliche StraBenbegrenzungslinie der
StraBe "Am langen Felde" (Flur 4, Flurstiick
220),

im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 146/1

und ihrer Verldngerung iiber die Verkehrsflidchen
(Warmeloher Weg und Am langen Felde).

Verfahrensstand

Ausgearbeitet: Stadtplanungsamt
Neustadt a. Rbge., den 25.9 &¢C
Im Auftrage
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(Knieriem)

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde
gemaB § 2 a (6) BBauG durchgefiihrt vom 2. 5. - 3. 6. 1985,

Die Begriindung hat am SatzungsbeschluB zum Bebauung lan Nr. 780
gemdB § 10 BBauG tellgenommen (BeschluB vom
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