URSCHRIFT

PLANBEGRUNDUNG

fiir den Bebauungsplan Nr. 824
dfeldstrafe" der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Basse

Verfahrensstand: Satzungsbeschluf

1. AnlaPB der Planaufstellung

Bereits die ehemalige Gemeinde Basse hatte filir den Bereich "Sand-
feld" zwischen der "Basser Strafe" und der Strafe "Zum Rischanger"
einen Bebauungsplan Nr. 822 aufgestellt, der jedoch nur in einem
Teilabschnitt genehmigt wurde und Rechtskraft erlangte. Daher
hatte der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge., in Fortfilihrung dieses
Planungskonzeptes am 05.04.1979 fiir einen weiteren Teilbereich
im Anschlup westlich des bestehenden Bebauungsplanes, die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes beschlossen und ein Umlegungsver-
fahren fiir diesen Geltungsbereich angeordnet. Wahrend des Ver-
fahrensablaufes dieses Planentwurfes wurden von Trdgern Sffent-
licher Belange sowie von betroffenen Biirgern erhebliche Bedenken
vorgebracht. Die Berilicksichtigung dieser Bedenken im Abwagungs-
ergebnis hatte zur Folge, daB das Planungskonzept stddtebaulich
neu zugeordnet und der Planungsentwurf neu ins Verfahren ge-
bracht wurde. Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in der
Sitzung am 06.10.1983 einen erneuten Aufstellungsbeschluf mit
veridnderten Grenzen des Geltungsbereiches sowie gednderten Er-
schliepungsstraPfen gefaft. Da der wirksame Fl&achennutzungsplan
der Stadt Neustadt a. Rbge. fiir den Geltungsbereich des Planent-
wurfes Wohnbauflichen darstellt, der Bebauungsplan jedoch zum
iiberwiegenden Teil MD-Gebiet ausweist, ist die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Bereich der entgegenstehenden Darstellun-
gen erforderlich. Diese Anderungsplanung wurde im Parallelver-
fahren durchgefiihrt.

2. Planungskonzeption

Das Plangebiet liegt im siidostlichen Teil des im Zusammenhang
bebauten Ortsbereiches von Basse und wird durch bestehende Be-
bauung umgrenzt, die zum {liberwiegenden Teil der Wohnnutzung die-
nen, lediglich ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb
grenzt an den Planbereich an.

Der nordwestlich des Plangebietes gelegene landwirtschaftliche
Haupterwerbsbetrieb wird in seiner Nutzung und mdglichen Nut-
zungserweiterung, insbesondere bei der intensiven, emissions-
trichtigen Tierhaltung durch die bestehende umliegende Wohnnut-
zung bereits eingeschrankt. Durch die Ausweisung eines Dorfge-
bietes und die Festsetzungen der i{iberbaubaren Flachen in einem
bestimmten Abstand zu dem landwirtschaftlichen Grundstiick wird
gewdhrleistet, dap durch die hinzukommende Bebauung die durch
die bestehende Situation bereits vorgegebene Nutzungseinschran-
kung und Erweiterung keiner zusadtzlichen Beeintrdachtigung unter-
liegt, die zur Existenzbedrohung des Betriebes fiihrt.

Im Osten und im Siiden grenzen vorhandene Erschliepungsanlagen an
das Plangebiet an, von denen aus dieser Bereich erschlossen
wird. Die innere Erschliepung erfolgt durch eine Stichstrafe.
Durch einen FuPf- und Radweg wird das Baugebiet mit der Basser



StraBe verbunden. Das Siedlungsentwicklungskonzept fiir Basse
besteht seit iiber 20 Jahren und sieht die Abrundung der Besied-
lung zwischen der "Basser Strafe" und der StraPfe "Am Rischanger"
VOr.

Aufgrund des geringen Baulandangebotes in Basse ist in den letz-
ten 10 Jahren die Eigenentwicklung des Dorfes erheblich behin-
dert worden. Dariiber hinaus sollen zusatzliche Wohnbaufldchen im
Dorfzentrum ausgewiesen werden, um dem augenblicklichen Wohnungs-
defizit durch die gemdp Statistik noch ansteigende Zahl der Pri-
vathaushalte sowie dem Wohnraumbedarf fiir Um- und Aussiedler
Rechnung zu tragen.

Die in Anspruch genommenen Bauflachen gehoren im wesentlichen zu
aufgegebenen landwirtschaftlichen Betrieben, deren Eigentilimer
diese Grundstiicke zum Teil verpachtet haben. Eine Beeintradchti-
gung der Landwirtschaft insgesamt ist nicht zu befiirchten, da
die Flichen klein und schlecht zu bewirtschaften sind. Fiir den
Naturhaushalt und den Naturschutz bedeutsame Fladchen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Der siidliche Teilbereich des Plangebietes, der bisher im Be-
bauungsplan Nr. 822 ausgewiesen war, ist stddtebaulich neu zu
ordnen, da die bestehende Bebauung und Grundstiicksaufteilung den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 822 teilweise wider-
spricht. Dieser sich mit der Neuplanung iiberdeckende Teilbereich
des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 822 ist mit Abschlup des
Bauleitplanverfahrens aufzuheben.

Das Ortsbild Basses wird einerseits geprdgt durch die im Orts-
kern bestehende landwirtschaftliche und ehemals landwirtschaft-
liche Bausubstanz, die teilweise bis an das vorhandene Neubauge-
biet heranreicht, und andererseits bestimmt durch gropere Neu-
baugebiete im Siiden und Osten des Dorfes. Fiir die Schnittstelle
zwischen dem alten Dorf und dem Neubaugebiet wadre sicherlich
eine Gestaltungssatzung wlinschenswert, diese ist aber bisher
politisch nicht durchsetzbar, nachdem sich der iliberwiegende Teil
der Dorfbevdlkerung bei einer Umfrage gegen eine solche Satzung
ausgesprochen hat. Es ist jedoch nicht zu befiirchten, daB das
vorhandene Ortsbild durch die Neubebauung beeintradchtigt wird.
Das geplante Neubaugebiet wird allseitig von bestehender Be-
bauung umgrenzt und stellt somit einen unbeplanten Bereich im
Innenbereich des Dorfes dar. Durch das Ausfiillen dieser "Bau-
liicke" wird das vorhandene Ortsbild st&ddtebaulich nicht beein-
triachtigt, weil die st&ddtebaulichen Werte denen der vorhandenen
Bebauung entsprechen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die Plan-
zeichnung festgelegt. Er umfaft einen Bereich Ostlich des ur-
spriinglichen Dorfes zwischen "Basser Strafe”" und "Am Risch-
anger".

Topographie

Das Gelidnde hat ein leichtes Gefdlle von Norden nach Siiden.



Bodenordnende MaBnahmen

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat mit Beschluf vom
05.04.1979 die Umlegung fiir den Planbereich angeordnet. Die
Durchfiihrung dieser Mafnahme obliegt dem von der Stadt gebil-
deten Umlegungsausschuf.

Durch die Umlegung sollen die Grundstiicke in der Weise neu ge-
ordnet werden, daf sie nach Lage, Form und Grope filir die bau-
liche und sonstige Nutzung entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes geeignet sind.

Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde am
09.10.1980 von der Bezirksregierung Hannover genehmigt und ist
durch Verdffentlichung am 20.12.1980 in der Hannoverschen All-
gemeinen Zeitung - Leine-Zeitung - wirksam geworden. Die Geneh-
migung wurde auPferdem am 22.01.1981 im Amtsblatt flir den Land-
kreis Hannover bekanntgemacht.

Der Bebauungsplanentwurf ist nur in seinem siidlichen Teilbereich
aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Daher wird fiir den Gel-
tungsbereich des Planentwurfes parallel zum Bebauungsplan-Ver-
fahren die Flichennutzungsplandnderung Nr. 4 durchgefihrt.

Entwicklungsplanung

Fiir den Bereich des Stadtteiles Basse der Stadt Neustadt a.
Rbge. liegt keine ausdrilicklich beschlossene Entwicklungsplanung
gemdB § 1 Abs. 5 BBauG vor.

'
Planentwurf

a) Art der Nutzung

Der Bebauungsplanentwurf soll die Bebauung eines grdperen
Bereiches, der von iberwiegender Wohnnutzung umschlossen
wird, im Rahmen der Eigenentwicklung sicherstellen. Nord-
westlich des Plangebietes grenzt ein landwirtschaftlicher
Haupterwerbsbetrieb an. Durch die Ausweisung eines Dorfgebie-
tes gemdf § 5 BauNVO wird den Belangen des Betriebes im Rah-
men der Bestandsnutzung, die durch die vorhandene umliegende
Wohnbebauung vorgegeben und eingeschrdnkt wird, Rechnung ge-
tragen. Die iiberbaubaren Grundstilicksfldchen werden so fest-
gesetzt, daf sie weder die zuldssige landwirtschaftliche Nut-
zung des Betriebes noch die kiinftige Wohnbebauung beeintrach-
tigen. Aufgrund der bestehenden Situation auf dem landwirt-
schaftlichen Betriebsgeldnde, bedingt durch die vorhandenen
Baulichkeiten und den Grundstiickszuschnitt, kann eine moég-
liche emissionstridchtige Anlage zur intensiven Tierhaltung
nur so errichtet werden, daf diese in einem Abstand von max.
60 m zur bestehenden, umliegenden Wohnnutzung erstellt werden
kann. Im Planentwurf ist beriicksichtigt, dap die kiinftigen
baulichen Anlagen ebenfalls einen Abstand von mindestens 60 m
zu einer mdglichen Anlage fiir intensive Tierhaltung einhal-
ten. Die kiinftigen Bewohner des in dem als "Dorfgebiet" aus-
gewiesenen Planbereich haben mit landwirtschaftstypischen



b)

c)

d)

e)

f)

Immissionen zu rechnen und diese nach dem Gebot der gegensei-
tigen Riicksichtnahme zu dulden, sofern die nach der VvD/3471 -
Tierhaltung - Schweine noch zuldssigen Grenzwerte nicht iiber-
schritten werden. Der siidliche Teilbereich wird wie bisher
schon im Bebauungsplan Nr. 822 als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Sowohl in dem als Dorfgebiet als auch in dem als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesenen Bereich werden eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von .0,4 ausgewiesen. Aus der Sicht der stddtebauli-
chen ‘Ordnuhg entspricht das gewdhlte Maf der Nutzung dem
Ziel, den Planbereich mit der im Stadtteil Basse iblichen
Dichte zu entwickeln.

Geschofzahl

Die Geschossigkeit wird entsprechend der iiberwiegend beste-
henden umliegenden Bebauung eingeschossig festgesetzt.

Bauweise

Als Bauweise wird, entsprechend der dorflichen Struktur, die
offene Bauweise ausgewiesen. Um die flir ein dérfliches Gebiet
nicht geeignete stiddtische Wohnform der Reihenhauszeile zu
verhindern, sind nur Einzelhduser zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die iiberbaubaren Flichen werden ausreichend ausgewiesen und
so angebracht, daf eine im Umlegungsverfahren vorzunehmende
sinnvolle Grundstiicksaufteilung ermdglicht wird und den zu-
kiinftigen Bauherren durch die Festlegung der Baugrenzen aus-
reichende Mdglichkeiten flir die Standortwahl der Gebdude er-
offnet werden.

ErschliePung

Das Baugebiet wird durch Sstlich und silidlich angrenzende vor-
handene 6ffentlich gewidmete Verkehrsfldchen erschlossen,
dariiber hinaus wird eine innere Erschliefung durch die Aus-
weisung einer Stichstrafe mit Wendehammer ermdglicht. Durch
die Ausweisung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu be-
lastender private Stichwegeqwerden auch die Baugrundstiicke
erschlossen, die keine direkte Anbindung an die &ffentlichen
Verkehrsflichen erhalten. Die geplante Wegeverbindung zwi-
schen "Basser Strape" und der Strafe "Sandfeld" hat zwei we-
sentliche Funktionen zu erfillen:

a) Als fupldufige Verbindung zwischen der Hauptstrape mit den
hier befindlichen Infrastruktureinrichtungen und dem siid-
lichen Siedlungsbereich.

b) Diese Fliche dient ebenfalls zur Unterbringung Sffent-
licher Ver- und Entsorgungsleitungen filir das Baugebiet und
die umliegende Bebauung. Filir die Anlieger dieser Fufwege-
verbindung, die bisher schon ein Nutzungsrecht zur Zufahrt
zu ihren Grundstiicken iiber diesen Weg hatten, wird dieses
Recht auch in Zukunft durch entsprechende Regelung bei
Widmung der Fliche aufrecht erhalten.



g)

Die neu anzulegende Stichstrafe soll in 6 m Breite angelegt
werden; sowohl Fahrbahn als auch Fufweg, dieser abgesetzt
durch eine Muldengosse, werden von Verbundsteinpflaster aus-
gebildet. Am Kopf des notwendigen Wendehammers werden 4 of-
fentliche Stellplatze filir den Besucherverkehr ausgewiesen.
Die geplante Fuf- und Radwegeverbindung wird ebenfalls in
Verbundsteinpflaster hergestellt.

Uber die Sandfeldstrafe und die Strafe "Zum Rischanger" ist
das Plangebiet an bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen
flir Wasser, Abwasser, Elektrizitdt und Telefon angeschlossen.
Im nord-ostlichen Planbereich wird eine erforderliche Trafo-
Station ausgewiesen. Flir die Versorgung des durch die Stich-
strafe erschlossenen Baugebietes ist filir die erforderliche
Kabeltrasse ein Leitungsrecht ausgewiesen worden. Die Nieder-
schlagsentwasserung der StraPBen erfolgt liber den Vorfluter am
"Rischanger".

Die Bereitstellung von Ldschwasser aus dem offentlichen
Trinkwasserrohrnetz soll den Werten des Arbeitsblattes N 405
(Wasserversorgungs-Rohrnetzldschwasser, Technische Regeln
DVDbN) entsprechen. Zur Unterstiitzung der Loschwasserversor-
gung im Plangebiet ist in der geplanten StichstraBe im Be-
reich des Wendehammers ein Unterflurhydrant NW 100 einzu-
bauen.

Offentliche Spielplitze

Nachweis der Spielplatzfldche nach dem Niedersdchsischen Ge-
setz ilber Spielpldtze filir das Plangebiet:

GFZ fiir MD und WA = 0,4
Nettowohnbaufldche

fir MD und WA = 14.491 gm
GeschoBflache = 5,797 gm
2 % Anteil fiir Spielflé&che

Nettospielfldche = 116 gm
Bruttospielfl&dche

Netto + 50 % = 174 gm

In einer mittleren Entfernung, siidlich des Plangebietes,
liegt auf dem Geldnde der ehemaligen Basser Schule ein beste-
hender Spielplatz in der GrofRe von 3.000 gm. Der wirksame
Fl&dchennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. weist diesen
Spielplatz als offentlichen Spielplatz aus. Der dem Flachen-
nutzungsplan als Beiplan dienende Spielplatzbedarfsplan weist
nach, daf fiir den gesamten Ortsbereich von Basse eine Spiel-
platzbedarfsfldche von 2.244 gm nach den Richtlinien des Nie-
dersdchsischen Gesetzes iiber' Spielpldtze erforderlich ist. Da
das Plangebiet innerhalb des theoretischen Einzugsbereiches
nach NSpPG liegt und die Bedarfsfldche mit 174 gm sehr gering
ist, und dariiber hinaus der in der N&dhe vorhandene Spielplatz
mit einer Grofe von 3.000 gm sowie die Ndhe des Baugebietes
zur freien, unbebauten Landschaft den Spielplatzbenutzern



10.

11.

vielgestaltige und kreative Betdtigung ermdglichen, wird auf die
gesonderte Ausweisung eines Spielplatzes im Planbereich
verzichtet.

Sonstiges

Das Landesverwaltungsamt hat mitgeteilt, daf im Bebauungsplan
mdglicherweise archdologische Funde zu erwarten sind. Im Bauge-
nehmigungsverfahren sind daher die Ausschachtungsarbeiten bei
den Denkmalbehdrden anzeigepflichtig.

Stiddtebauliche Fladchenbilanz

Flache des Plangebietes : 15.799 gm = 100 %
davon

Allgemeines Wohngebiet : 2.424 gm = 15,3 %
Dorfgebiet : 12.067 gm = 76,4 %
Of fentliche Verkehrsfl&dchen

a) Strafen i : 806 gm = 5,2 %
b) FuB- und Radweg : 340 gm = 2,2 %
Flidche fiir 6ffentliche Vver-

sorgungseinrichtungen

Trafo-Station AR 130 gm = 0,9 %
Zuldssige Grundfldche

a) Allgemeines Wohngebiet : 727 gm

b) Dorfgebiet : 3.620 gm

Zuldssige Geschofflache

a) Allgemeines Wohngebiet : 970 gm

b) Dorfgebiet : 4.827 gm

Kosten flir die Gemeinde

Der Umfang und die Verteilung der Erschliefungskosten richten
sich nach der gemeindlichen Satzung lber die Erhebung von Er-
schliefungsbeitrédgen.

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen folgende
Kosten gemdB §§ 127 und 128 BauGB, getrennt nach

a) Grunderwerb
b) Freilegung
¢) Ausbau

Da fiir den Planbereich ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt wird,
entstehen der Stadt Neustadt a. Rbge. fiir Grunderwerb und Frei-
legung keine Kosten.

Neus%adta. Rbge., </. -16. Juli 1991

Blirgermeister Stadtdirektor 2.V,



Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner
Sitzung am 4. Juli 1991 als Begriindung gemdp § 9 Abs. 8 BBauG be-
schlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr.
824 "SandfeldstraBe" der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Basse,
vom 4. Dezember 1984 bis einschlieflich 11. Januar 1985 offentlich
ausgelegen.

Neustadt a..Rbge., den 16. Juli 1991

Blirgermeister Stadtdirektor o, V,

Aufgestellt:

Stadt Neustadt a. Rbge., den 17.04.1991
Stadtplanungsamt .

Knieriem
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