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1 Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am ....02.2022
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 315 ,Rampshope® mit értlicher Bauvor-
schrift im Stadtteil Schneeren gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach
MaRgabe der folgenden planungsrechtlichen Gesetzesgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 3. November 2017 (BGBI. |, Seite 3634), zuletzt ge-
andert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |, Seite 4147), und

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21. November 2017 (BGBI. |, Seite 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |, Seite 1802),

sowie unter Berticksichtigung der einschlagigen fachrechtlichen Gesetze und Bestimmungen.

Der Bebauungsplan wird nach den allgemeinen Vorschriften des Baugesetzbuches zur Bau-
leitplanung aufgestellt (§§ 1 bis 13 BauGB). Dem Vorentwurf ist die vorliegende Begriindung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB beigefugt. Diese umfasst die wichtigsten Grundlagen und wesentli-
chen Rahmenbedingungen sowie Erlauterungen zu den Festsetzungen des Bebauungsplans
und zu den zu erwartenden Auswirkungen der Planung. Der gemaR § 2 Abs. 4 BauGB erfor-
derliche Umweltbericht liegt noch nicht vor. Stattdessen enthalt der Vorentwurf eine natur-
schutzfachliche Ersteinschatzung und die Darstellung der artenschutzrechtlich relevanten
Vorgaben. Die verbindlichen Inhalte des Bebauungsplanes mit den Ergebnissen der Umwelt-
prufung, insbesondere die naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung sowie die Ableitung und
Bilanzierung von KompensationsmaRnahmen, werden zu gegebener Zeit in dem Planentwurf
fur die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB festgelegt und erlautert.

Hinweis: Fur die Abwicklung des Planverfahrens wird darauf hingewiesen, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nach Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in zwei Abschnitte aufgeteilt werden soll. Das Verfahren fur den 1. Ab-
schnitt im Stden des Plangebiets wird mit der 6ffentlichen Auslegung und bis zum Satzungs-
beschluss fortgefiihrt. Der 2. Abschnitt im Norden soll dann spater in einem gesonderten Ver-
fahren zur Rechtskraft gebracht werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich
Ortliche Ausgangssituation

Die Stadt Neustadt a. Rbge. mit ihren insgesamt 34 Stadtteilen liegt im Nordwesten der Re-
gion Hannover. Der Stadtteil Schneeren befindet sich ca. 10 km nordwestlich der Kernstadt
und nur 5 km ndrdlich des Steinhuder Meeres. Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt
Uber die Bundesstrale B 6 und die LandesstraRe L 360. Die OPNV-Anbindung besteht mit
der Regionalbuslinie 830.

Schneeren ist ein landwirtschaftlich gepragtes Haufendorf mit ca. 1.500 Einwohnern. Es gibt
einige kleingewerbliche und handwerkliche Betriebe sowie eine Reihe landwirtschaftlicher
Hofstellen im Ort. Daneben sind die fur ein landliches Kleinzentrum Ublichen Infrastrukturein-
richtungen wie Gaststatte, Kirche, Kindergarten, Grundschule und Dorfgemeinschaftshaus
sowie eine Hausarztpraxis vorhanden. Deshalb kénnen in Schneeren zur Sicherung der Infra-
struktureinrichtungen nachgeordnet und in behutsamer Weise im Rahmen der Eigenentwick-
lung neue Wohnbauflachen bereitgestellt werden.
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Lage und Zustand des Plangebietes

Das ca. 2,5 ha grofRe Plangebiet liegt im Nordosten des Dorfes, dstlich einer in den friihen
2000er Jahren entlang der Stral’e 'Rotzberg' entstandenen Zeile von Einfamilienhausgrund-
sticken. Es erstreckt sich auf eine Tiefe von ca. 50 m im Sutiden, wo der Feldwirtschaftsweg
'Am Saalbrink' das Areal begrenzt, und ca. 80 m im Norden. Hier schlief3t sich — abgeschirmt
durch gréfiere Grinbestande — das Areal eines Sandabbaubetriebes an.

Der Planbereich, der als Ackerflache genutzt wird, ist vom Ortskern und der Landesstralle
aus Uber ortliche AnliegerstraRen erschlossen. Naturrdumliche Strukturen finden sich nur am
Rande des Plangebiets, namlich die 0.g. Gehélzbestéande im Ubergang zu der Sandkuhle und
eine Baumreihe an dem Feldweg im Siden. Der umgebende Ortsbereich im Nordosten des
Stadtteils Schneeren ist mit meist eingeschossigen Einfamilienhdusern wohnbaulich gepragt.

Grundbuchrechtlich handelt es sich in dem Plangebiet um die Flurstiicke 99/26, 99/27, 99/28
und Teile von 99/29 in der Flur 3 der Gemarkung Schneeren. Der rdumliche Geltungsbereich
wird gemal § 9 Abs. 7 BauGB in der Planzeichnung (M 1 : 1.000) festgesetzt.

3 Regionale und kommunale Planungsvorgaben
Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP 2016) ist die Stadt
Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum und als Standort fiir die Schwerpunktaufgaben Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie als Standort fiir die besondere Entwick-
lungsaufgabe Erholung festgelegt. Fir den Stadtteil Schneeren liegen keine raumordneri-
schen Funktionszuweisungen vor. Insoweit gehort die Ortschaft zu den landlich strukturierten
Siedlungen mit der Funktion Eigenentwicklung (RROP 2016 Abschnitt 2.1.4 Ziffer 03). Eine
Siedlungserweiterung ist auf 5 % der Basisflache beschrankt. Die ausgewiesene Flache be-
wegt sich innerhalb dieses Rahmens.

Gemal der zeichnerischen Darstellung des RROP 2016 liegt das Plangebiet in dem bauleit-
planerisch gesicherten Bereich des Stadtteils Schneeren. Daneben gibt es im Umfeld des
Plangebiets einige raumordnerische Festlegungen. Insbesondere anzufiihren ist ein Vorrang-
gebiet Rohstoffsicherung (Sandabbau), das mit einem Abstand von ca. 100 m nérdlich und
westlich des Planbereichs liegt. Die nérdliche Halfte des Planbereichs liegt in einem Vorrang-
gebiet Trinkwassergewinnung. Alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen miissen
mit der Zweckbestimmung dieser Vorranggebiete vereinbar sein. Zudem handelt es sich wei-
ter nordlich und 6stlich um Vorbehaltsgebiete Erholung sowie Natur und Landschaft. Hier mis-
sen alle raumbedeutsamen Planungen und Malihahmen so abgestimmt werden, dass diese
Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mdéglichst nicht beeintrachtigt werden.

Laut LROP (Abschnitt 3.2.1, Ziffer 03) sollen Waldréander und gemal RROP 2016 (Abschnitt
3.2.2, Ziffer 04) auch ihre Ubergangszonen zur Wahrung ihrer Funktion grundsatzlich von Be-
bauung und stérenden Nutzungen freigehalten werden. In beiden Planwerken wird ein Orien-
tierungswert von 100 m genannt. Aus Griinden der Gefahrenabwehr ist in der Regel ein Min-
destabstand von 35 m bei der Planung von Bauflachen einzuhalten (vgl. RROP Erlauterung
zu dem o.g. Abschnitt). Die Belange des Waldes sind als Grundsatze der Raumordnung in
die Abwagung einzustellen. Die hier aus stadtebaulichen Grinden notwendige Unterschrei-
tung der 0.g. Abstande wird in Kapitel 6.4 begrindet.
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Unter Berlcksichtigung der in der vorliegenden Begriindung dargelegten Abwagungen zu den
raumordnerischen Vorgaben sind die Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar (vgl. § 1 Abs. 4 BauGB).

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde Ende der 1990er Jahre neu auf-
gestellt (wirksam mit Bekanntmachung vom 20.06.2002). Er trifft differenzierte Darstellungen
zur baulichen und sonstigen Nutzung, und zwar mit Gberwiegend gemischten Bauflachen im
Ortskern und mit Wohnbauflachen in den norddstlichen Siedlungsteilen.

Das Plangebiet ist wie die bereits entstandene Reihe von Einfamilienhdausern auf der Ostseite
der Stralte 'Rétzberg’ als Wohnbauflache dargestellt. Westlich der Strale handelt es sich
ebenfalls um Wohnbauflachen im Siiden und um gemischte Bauflachen im Norden. Wahrend
sich Ostlich des Plangebiets und im Siden Flachen fiir die Landwirtschaft anschlielRen, ist im
Norden — im Bereich des Sandabbaus — eine Flache fiir naturschutzbezogene Malinahmen
dargestellt und mit dem Ziel 'Entwicklung von Gehdlzstrukturen' naher bezeichnet.

Als nachrichtliche Ubernahmen dargestellt sind die Grenzen eines Vorranggebiets Grundwas-
serschutz, das sich bis in den ndérdlichen Abschnitt des Plangebiets erstreckt, und eines
Landschaftsschutzgebiets, das die Ortschaft Schneeren umschlie3t und sowohl im Nordwes-
ten als auch im Sldosten bis an das Plangebiet heranragt.

Auszug aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Neustadt

M 1 : 5000, verkleinert

Der Bebauungsplan, namentlich die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),
wird gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den o.g. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich. Hier gelten flr die Zulassigkeit von Vorhaben die re-
striktiven Bestimmungen des § 35 BauGB. Danach bestehen — abgesehen von privilegierten
Nutzungen — keine Baurechte.

Unmittelbar westlich des Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 310
,ROtzberg-Ost* an, der mit seiner Bekanntmachung am 28.09.2000 in Kraft getreten ist. Er
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setzt im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet WA fiir eine eingeschossige Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern fest. Die Grundflachenzahl betragt GRZ=0,3, die GroRe der
Baugrundstlicke wird mit mindestens 800 m? festgesetzt. Im Siuden, auf Hohe des Hauses
Nr. 45 befinden sich ein Kinderspielplatz und ein als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzter ErschlieBungsansatz. Im Norden liegt eine als Flache fir Wald fest-
gesetzte Ausgleichsflache. In den Bebauungsplan aufgenommen sind 6rtliche Bauvorschrif-
ten mit Gestaltungsanforderungen an Dacher.

Gleichzeitig ist dieses Areal Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 312 Teil A ,Dorfgebiet
Schneeren® (rechtsverbindlich mit der Bekanntmachung vom 15.04.2004). In diesem einfa-
chen Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauG wird nur die Art der baulichen Nutzung (Hier:
Allgemeines Wohngebiet) festgesetzt und die Zulassigkeit von Alten- und Pflegeheimen so-
wie psychiatrischen und therapeutischen Einrichtungen geregelt.

Rohstoffsicherung: Sandabbau

Wie oben erwahnt, befindet sich ndrdlich des Planbereichs ein Sandabbaugebiet. Fiir den Bo-
denabbau samt Freilegung des Grundwassers liegt ein wasserrechtlicher Planfestellungsbe-
schluss der Region Hannover aus dem Jahr 2003 vor, in dem der Umfang der Abbaumal-
nahmen festgelegt wurden. Der zugehdrige Renaturierungsplan weist die 0.g9. Gehdlzflache
nordlich des Planbereichs (Flurstlick 99/25) als Ausgleichsflache aus. Weiter dstlich ist die
Schaffung einer Rohbodenflache fur die naturliche Entwicklung (Sukzession) dargestellt. Zu-
dem wurden in den Planfestellungsbeschluss ausdriicklich auch die Immissionswerte geman
TA Larm aufgenommen und weitere diesbezlgliche Regelungen getroffen (u.a. kein Nacht-
und kein Feiertagsbetrieb). Mit dem Beschluss der Planfestellungsbehorde aus 2015 wurde
die Berechtigung zum Bodenabbau bis zum 31.12.2021 verlangert.

Nach aktuellem Planstand wird ein Antrag auf Erweiterung des Abbaugebiets vorbereitet. Die-
ser bezieht sich ausschlieRlich auf Flachen dstlich der derzeitigen Sandgrube und berihrt in-
soweit nicht die hier in Rede stehende Planung des Wohngebiets.

4 Planungskonzept
4.1 Stadtebauliche Zielsetzungen

Gemal § 1 Abs. 2 BauGB soll die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinde im Sinne des
Flachen- und Ressourcenschutzes grundsatzlich forciert werden. Dieses Ziel verfolgt auch
die Stadt Neustadt a. Rbge. Der Stadtrat hat mit den bereits im Jahr 2014 beschlossenen Zie-
le zur Entwicklung von Wohnbauland festgelegt, dass das Wohnbauland in den Dérfern, die
keine Versorgungsschwerpunkte sind, grundsétzlich auf Baulliicken und Bestandsimmobilien
beschrankt werden soll. Nur sofern dies nachweislich nicht méglich ist, kann im Einzelfall eine
Nachverdichtung Uber Satzungen nach BauGB erfolgen.

Vor diesem Hintergrund hat der Ortsrat des Stadtteils Schneeren hat in seiner Sitzung am
18.10.2018 die Entwicklung von Bauflachen im Rahmen weiterer Bauabschnitte im Bereich
.Rotzberg-Ost“ beantragt und diese wie folgt begriindet:

In der Ortschaft Schneeren sind derzeit keine zusammenhéngenden Fléchen flir Wohn-
bebauung mehr vorhanden. Das aktuelle Baugebiet ,Steinhorstweg” ist vollstandig ver-
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kauft. Intensive Versuche, im Rahmen der Innenentwicklung der Ortschaft priorisierte Fla-
chen entsprechend in die Entwicklung zu nehmen, konnten aus unterschiedlichen Griin-
den nicht realisiert werden. Flir den Bebauungsplan Nr. 310 ,Rétzberg-Ost” ist die Ent-
wicklung eines 2. und 3. Bauabschnittes vorgesehen. Fiir die Ortschaft Schneeren soll
nunmehr zunéchst ein 2. Bauabschnitt entwickelt werden, um dem Bedarf an nachgefrag-
ten Baufldchen in der Ortschaft gerecht zu werden.”

Nach Uberpriifung durch die Verwaltung gibt es im Stadtteil Schneeren 41 Bauliicken (Stand:
21.10.2021). Fur 33 dieser Baulucken haben die betroffenen Eigentimer signalisiert, dass sie
nicht verkaufsbereit sind; von den Ubrigen acht Bauliicken ist die Verkaufsbereitschaft nicht
bekannt. Insofern muss davon ausgegangen werden, dass die Nachfrage nach Baugrundstu-
cken das Angebot verfugbarer Baullicken wesentlich Ubersteigt.

Um in mafdvollem Umfang Baugrundstiicke fiir interessierte Bauwillige zu schaffen und dem
stadtischen Beschluss, Bauland vornehmlich im Rahmen von Innenentwicklungen zu schaf-
fen, wurden im Vorfeld verschiedene Versuche unternommen, im Stadtteil Schneeren neue
Bauflachen im Innenbereich oder Arrondierungsflachen zu entwickeln. So wurden im Herbst
2017 und im Frahjahr 2018 Informationsgesprache mit Eigentimern zweier Arrondierungsbe-
reiche (nordlich Beelsgarten und westlich Grashopsweg) gefuhrt. Leider haben sich in beiden
Fallen nicht genligend mitwirkungsbereite Grundstiickseigentimer gefunden, um eine stadte-
baulich geordnete Entwicklung zu ermdglichen. Zudem wurde im September 2018 eine An-
wohner-/Eigentimerversammlung zur Nutzung der Hinterliegergrundstiicke im Bereich Wald-
stral3e/In den Kiefern durchgefiihrt. Auch hier waren nicht genitigend Eigentiimer an der
Nachverdichtung ihrer Grundsticke interessiert. Andere fir die Wohnbauentwicklung geeig-
nete Innenbereiche oder Arrondierungsflachen sind im Stadtteil Schneeren nicht vorhanden.

Vor diesem Hintergrund sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erschliefung und Entwicklung weiterer Wohnbauflachen im Bereich
Roétzberg-Ost geschaffen werden. Vorgesehen sind Uberwiegend Baugrundstiicke fur freiste-
hende Einfamilienhauser. Die Planung dient der Deckung des ortlichen Bedarfes an Bau-
grundsticken und zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen Um den Umfang
der Entwicklung auf den fir die Ortschaft Schneeren erforderlichen Eigenbedarf des Stadt-
teils zu reduzieren, ist die geplante Neubauentwicklung in zwei Bauabschnitten vorgesehen.
Wie in der Vorbemerkung ausgefihrt, soll das Planverfahren nach Durchfihrung der frihzeiti-
gen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung entsprechend aufgeteilt werden. Planung, Er-
schlieBung und Vermarktung des Gebietes Ubernimmt ein ErschlieBungstrager, der sich in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag unter anderem zur Ubernahme samtlicher projektbezogenen
Kosten, inkl. derer fur die Durchfihrung der Kompensationsmaf3nahmen, verpflichtet.

Mit der Bebauungsplananderung sollen die verbindlichen Festsetzungen zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung und die erforderlichen Regelungen fiir die naturschutzrechtlich er-
forderliche Kompensation getroffen werden. Namentlich ist die Ausweisung eines Allgemei-
nes Wohngebiets vorgesehen. Dazu sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung eine Rei-
he von Fachbelange zu bericksichtigen: Das Vorhaben ist im Hinblick auf die technischen
Anforderungen der VerkehrserschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung abzustimmen, im-
missionsschutzrechtliche Vorgaben missen im Hinblick auf die Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden, die Belange von Natur und Landschaft sind
zu wurdigen und in die stéddtebauliche Planung zu integrieren.
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4.2 Stadtebauliches Konzept

Zur Vorbereitung der Bebauungsplanung hat die Stadt Neustadt a. Rbge. in Abstimmung mit
dem ErschlieSungstrager einen stadtebaulichen Entwurf fir die Entwicklung des Plangebiets
erarbeitet. Dieses nachstehend abgebildete Konzept stellt die mégliche Parzellierung und Ge-
staltung des Plangebiets exemplarisch dar und bildet die Basis der in Kapitel 5 begriindeten
stadtebaurechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Stadtebauliches Konzept (Entwurf im MaRstab M 1 : 1.000, unmaRstablich verkleinert)
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Die Wohnbauflachen werden Uber zwei Zufahrten von der Stralte 'Rétzberg’ aus erschlossen.
Dabei handelt es sich zum einen um eine Anbindung sudlich des vorhandenen Kinderspiel-
platzes, zum anderen um eine Flache im Siiden des bislang unbebauten Flurstiicks 99/29 im
Norden. Beide StralRenanbindungen werden durch eine ErschlielBungsstralte miteinander ver-
bunden, so dass auf lange Sicht durchgehende Verkehrsbeziehungen ermoglicht werden. Im
mittleren Abschnitt der ErschlieBungsstralRe ist eine platzartige Aufweitung vorgesehen, die
so dimensioniert ist, dass auch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge wenden und einige Pkw-
Stellplatze untergebracht werden kdnnen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die ver-
kehrlichen Erfordernisse auch erflllt werden, wenn zunachst nur ein erster Bauabschnitt im
Siuden des Plangebiets realisiert wird. Darliber hinaus gibt es zwei Anbindungen an den Au-
Renbereich: Zum einen einen Full-/Radanschluss an den Feldweg 'Am Saalbrink' im Stden
und zum anderen eine Flache im Norden, die optional fur eine mdgliche kinftige Anbindung
der AuRRenbereichsflachen im Nordosten genutzt werden kann.

Es ist vorgesehen, die Anliegerstralle als Verkehrsmischflache mit einer iberwiegend 6,5 m
breiten Fahrbahn fiir den Kfz-Verkehr und fiir Radfahrer und FulRganger auszubauen. Dies
bertcksichtigt den Begegnungsfall Pkw/Lkw und ermdglicht die punktuelle Anlage von Langs-
parkstanden im StralRenraum, wo dann ausreichend Raum fiir die dort einspurige Verkehrs-
fuhrung verbleibt. Der Wendeplatz im mittleren Abschnitt der Stralle ist mit einem Durchmes-
ser von 22,5 m unter Beachtung der Abmessungen von Feuerwehrfahrzeugen ausgelegt.

Die Wohnbaugrundstiicke sind Uberwiegend fir freistehende Einfamilienhduser vorgesehen.
Dabei handelt es sich Uberwiegend um eingeschossige Einzelhduser auf meist ca. 600 bis
700 m? groRen Grundstliicken. Je nach endguiltiger Parzellierung, die dem Erschlieungstra-
ger vorbehalten bleibt, kdnnen auch einige Doppelhausgrundsticke entstehen. Allein im Nor-
den sieht die Parzellierung groflere Grundstiicke sowie — aus Grinden des Lebensraum-
schutzes fir die in den Randbereichen ansassige Zauneidechse und wegen des erforderli-
chen Waldabstandes — eine Griinflache vor.

Zur Wahrung ortsgestalterischer Gesichtspunkte sollen die Neubauten in Anlehnung an die
regionaltypischen Strukturen geneigte Dacher mit im Farbton 'rot' bis 'rotorange' sowie Uber-
wiegend Ziegelsteinfassaden erhalten. Ebenfalls mit Blick auf das Ortsbild kommt der Ausbil-
dung des neu entstehenden Ortsrandes besondere Bedeutung zu. Hierzu ist im Osten und
Siden — ergénzend zu den o.g. baulichen Strukturen — eine landschaftsgerechte Eingriinung
der Baugrundstiicke in Form von Strauchhecken vorgesehen. Im Siiden wird eine Griinflache
mit Mulde fiir die Versickerung des Regenwassers angelegt.

5 Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll entsprechend dargelegten
Zielsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzung entspricht der festgesetzten und tatsachli-
chen Nutzung der Baugrundstiicke im norddstlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Schnee-
rens und erlaubt eine dem Standort angemessene Wohnnutzung.
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Aufgrund der Kleinteiligkeit des Plangebietes wird eine Beschrankung der Zulassigkeit von
Nutzungen in den Bebauungsplan aufgenommen: Wahrend die gemall § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen Gegenstand der Planung sind, werden die gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Mit diesem Ausschluss
von Beherbergungs- und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, von Anlagen fir Ver-
waltungen sowie von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird dafiir Sorge getragen, dass
keine grofflachigen oder verkehrsintensiven Nutzungen in das Wohngebiet einziehen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum Malf} der baulichen Nutzung umfassen die folgenden Festsetzungen ge-
maR § 16 Abs. 2 BauNVO:

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf eins begrenzt.
Die Grundflachenzahl betragt GRZ=0,3.

Diese Reglungen entsprechen den in dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 310 ,Rétzberg-
Ost* festgesetzten Ausnutzungsmaoglichkeiten. Sie ermdglichen eine fiir die dorfliche Randla-
ge angemessene bauliche Dichte. Unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeiten
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO lasst die Grundflachenzahl GRZ=0,3 eine Versiegelung von ma-
ximal 45 % zu. Zur Vermeidung weitergehender Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und
als Klarstellung fir die Umsetzung im Baugenehmigungsverfahren wird ausdriicklich festge-
setzt, dass die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuléssige Einzelfallregelung fiir die Uber-
schreitung der zulassigen Grundflachenzahl nicht Gegenstand des Bebauungsplans ist.

Bauweise, Baugrenzen

Fir den Planbereich wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, d.h.
die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und ihre Lange darf 50 m nicht
Uberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Planbereich werden gemafl § 23 Abs. 3 BauNVO
durch Baugrenzen definiert. Es werden Baufelder festgesetzt, die jeweils den bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstand von je 3 m zu den Nachbargrundstiicken bzw. zu Stral3en-
und Grunflachen einhalten.

Ausschluss von Nebenanlagen

Aus 6kologischen Griinden wird dartber hinaus festgelegt, dass innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA die nicht Uberbauten Flachen als Griinflachen anzulegen sind, soweit sie
nicht fir eine gemank § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO zulassige Grundflache erforderlich sind. Das
Anlegen von sogenannten Schottergarten ist gemaf § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nicht zulas-
sig. Dabei wird unter Schottergarten hier eine groRflachig mit Steinen (gebrochene Steine mit
scharfen Kanten, Gerdll, Kies, Splitt 0.4.) bedeckte Gartenflache verstanden. In § 9 Abs. 2
NBauO ist bereits geregelt, dass die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke Grinfla-
chen sein mussen, soweit sie nicht flir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind.
Schottergéarten sind nach einem Urteil des Verwaltungsgerichts Hannover vom 26.11.2019
bei der Ermittlung der nach § 19 BauNVO zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) zu berticksich-
tigen, da sie den Boden Uberdecken und eine bodenrechtliche Relevanz besitzen.
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Mit dem Ausschluss der Schottergarten werden folgende 6kologische Ziele verfolgt:

Schutz des Grundwassers: Die Versiegelung durch Abdecken des Bodens mit wasserun-
durchlassigen Materialien flhrt zur Verringerung der Grundwasserneubildung und zu einer
geringeren Filterung der Nahr- und Schadstoffe im Boden nach Niederschlagen.

Schutz der natirlichen Bodenfunktionen: Der Boden ist z.B. Durchwurzelungsraum fir
Pflanzen und damit Grundlage fur Biotope, fur lebendige Garten wie auch fir die Nah-
rungsmittelproduktion. Er ist Lebensraum flir zahlreiche Bodenlebewesen wie Regenwdir-
mer und Mikroorganismen. Intakte Bdden sind ein wichtiger, nicht einfach wiederherstell-
barer Bestandteil des Naturhaushalts, der Stoffe filtern, umwandeln und auch als Puffer
gegen Beeintrachtigungen dienen kann.

Erhdhung der Artenvielfalt: Selbst mit geringem Pflegeaufwand kénnen begrinte Garten
Lebensraum fir viele Pflanzen und Tiere sein. Wer z.B. Hecken, Blumenwiesen oder an-
dere Biotope mit vielfaltigen heimischen Pflanzenarten anlegt, die an die lokalen Standort-
bedingungen angepasst sind, kann davon ausgehen, dass sich besonders viele Vogel-, In-
sekten- und andere Arten in dem Garten einfinden.

Verbesserung des Kleinklimas: Bei steigenden Temperaturen verdunsten Pflanzen mehr
Wasser. Weil fur die Verdunstung von Wasser Energie aufgewendet werden und diese
der Umgebungsluft entzogen werden muss, kiihlen begriinte Flachen im Sommer die Luft.
Baume und Straucher sorgen zudem fur Beschattung und kénnen so im Sommer die Auf-
enthaltsqualitat im Garten zusatzlich erhéhen.

Ortliche Bauvorschrift

Erganzend zu den stadtebaurechtlichen Festsetzungen werden baugestalterische Bestim-
mungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen.
Fir den Stadtteil Schneeren wurden bereits im Jahr 1978 ortliche Bauvorschriften zur Gestal-
tung des Orts- und StralRenbildes erlassen. Mit dem Ziel, das Areal am Rande der doérflichen
Siedlung als Iandliches Wohngebiet im dorflichen Kontext zu entwickeln, lehnen sich die hier
formulierten baugestalterischen Vorschriften an die fiir die értlichen Randlagen vorliegenden
Festsetzungen an.

Im Einzelnen umfassen die drtlichen Bauvorschriften umfassen folgende Regelungen:

Die Dacher von Gebauden der Hauptnutzung dirfen nur Satteldacher mit gleicher Nei-
gung beider Hauptdachflachen sowie mit einer Neigung von 35° bis 50° errichtet werden.
Kruppelwalme bis 1/3 H der Dacher sind zuldssig. Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich
Dachpfannen mit nicht glanzender oder matt engobierter Oberflache im Farbton 'rot' bis
'rotorange’ zulassig (definiert gemal RAL-Farbregister). Untergeordnete Gebdaudeteile
i.S.v. § 5 Abs. 3 und 4 NBauO, Wintergarten und Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien sind von den vorgenannten Regelungen ausgenommen.

Fir die Dacher von Garagen und Carports gelten die 0.g. Regelungen zu Dachform und
-eindeckung nur, wenn sie eine Grundflache von 40 gm (berschreiten. Die Dachneigung
muss in diesen Fallen mindestens 20° betragen. An die Ausfiihrung der Dacher von klei-
neren Garagen und Carports werden geringere baugestalterischen Anforderungen gestellt.
Dabei mussen Flachdacher und geneigte Dacher in einer GréRe von mehr als 10 m? be-
grunt werden.
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Die AuRBenwande von Gebauden der Hauptnutzung sind in Ziegelmauerwerk, Putz, Holz-
fachwerk mit ausgemauerten oder verputzen Gefachen oder als Holzverschalungen aus-
zufiihren. In der Satzung werden ortsiibliche gedeckte Farbtone gemal RAL-Farbspek-
trum festgelegt.

Fir die Einfriedung der Baugrundsticke werden HOhenbegrenzungen aufgenommen:
wahrend diese entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Héhe von 1,0 m nicht Gber-
schreiten durfen (Ausnahme Hecken aus standortheimischen Laubgehdlzen), sind fir die
Einfriedung der an den Aufienbereich grenzenden Baugrundstlicke ergédnzend zu den an-
zupflanzenden Baum-/Strauchhecken (siehe Kapitel 5.4) nur transparente Draht- oder Me-
tallgitterzaune in der Hohe von maximal 1,50 m zulassig.

Die drtlichen Bauvorschriften gelten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und wer-
den mit seinem Inkrafttreten wirksam. Als weitere formelle Regelungen werden die Bestim-
mungen zur Ordnungswidrigkeit und deren Ahndung gemaf NBauO ausdricklich in die ortli-
chen Bauvorschriften aufgenommen.

5.2 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Wie oben erlautert, wird der Planbereich (iber die Stralte 'Rotzberg' erschlossen. Diese stellt
Uber weitere innerortliche Stralen den verkehrstechnischen Anschluss an den Ortskern, an
die Landesstrafte L 360 und weiter an das Fernstral’ennetz her.

Im Planbereich wird die in Kapitel 4.2 beschriebene Erschlielungsstrafie gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 als StralRenverkehrsflache samt Strallenbegrenzungslinien in einer Breite von im Mittel
6,5 m festgesetzt. Diese schliel3t im Siden eine hier 8 m breite Anbindung an die Stralie
'Rotzberg’ ein, die urspriinglich bereits im Bebauungsplan Nr. 310 ,Rétzberg-Ost” stidlich der
Spielplatzflache als Verkehrsflache festgesetzt war, dann aber mit dem Bebauungsplan Nr.
312 Teil A ,Dorfgebiet Schneeren® als Allgemeines Wohngebiet Uberplant wurde, weil sei-
nerzeit die Entwicklung von Bauflachen am &stlichen Siedlungsrand stadtebaulich nicht mehr
fur erforderlich erachtet wurde. Im Norden erfolgt ein zweiter Anschluss an die Stral3e 'Rotz-
berg', um die aus verkehrstechnischen Griinden erforderliche Durchfahrbarkeit des Plange-
bietes zu ermdglichen. Hier wird die Stral3e in einer Breite von 5,5 m festgesetzt und von ei-
nem oOffentlichen Griinstreifen begleitet. Mit diesen Festsetzungen wird hier das im Bebau-
ungsplan Nr. 310 ,Rétzberg-Ost” festgesetzte Allgemeine Wohngebiet im sudlichen Abschnitt
des Flursticks 99/29 Uberplant (siehe Kapitel 5.5).

Auch wenn die Nutzung der geplanten ErschlieBungsstrafie als Verkehrsmischflache vorge-
sehen ist, wird im Vorentwurfs zunachst auf die Festsetzung von Grundstlickszufahrten, o6f-
fentlichen Stellplatzen und Baumstandorten im StralRenraum verzichtet. Diese werden auf der
Grundlage der Ausbauplanung mit dem Planentwurf zur 6ffentlichen Auslegung festgesetzt.
Die endgiltige Fassung der ErschlieBungplanung wird im Rahmen der Projektfeststellung
zum Satzungsbeschluss vom Rat beschlossen.

Es gibt drei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, namlich einen FuRR-/ Radweg im
Sidden mit Anbindung an den Feldweg 'Am Saalbrink’, einen privaten Wohnweg zur Erschlie-
Rung von Hinterliegergrundstiicken im nordwestlichen Gebietsabschnitt sowie eine Vorsorge-
trasse fur eine mogliche kinftige Anbindung der AuRenbereichsflachen im Nordosten.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist zum Uberwiegenden Teil auf den Baugrundsti-
cken geplant. Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben sind 1,25 Stellplatze je Wohnein-
heit in Mehrparteienhdausern und 2 Stellplatze in Einfamilienhausern nachzuweisen. Dariiber
hinaus sind sogenannte Besucherstellplatze im oOffentlichen Strallenraum vorzusehen, und
zwar ein Stellplatz auf drei geplante Wohneinheiten. Die somit im Plangebiet erforderlichen
ca. zehn Stellplatze sind exemplarisch in dem stadtebaulichen Entwurf dargestellt und werden
in der ErschlieSungsplanung beriicksichtigt.

5.3 Oberflaichenentwéasserung

Trotz der Begrenzung der Flachenversiegelung durch die Grundflachenzahl (siehe Kapitel 5.1)
ist aufgrund der Planung — ErschlieBungsflachen und Bebauung — ist mit erhdhtem Oberfla-
chenwasserabfluss in erheblichem Umfang zu rechnen. Dieser soll im Sinne 6kologischer
Ziele zur Minimierung der Eingriffe in den Wasserhaushalt nicht in das Kanalsystem abge-
fuhrt werden. Daher werden diesbeziigliche Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zum einen soll das auf den privaten Grundstiicken anfallende unbelastete Oberflachen-
wasser vor Ort gesammelt und Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Nach den
Ergebnissen des Bodengutachtens’ sind die ortlichen Verhaltnissen fiir die Regenwasser-
versickerung geeignet. Bei den festgestellten Sandbdden und den vergleichsweise tiefen
Grundwasserstanden sind die Anforderungen der einschlagigen Regelwerke hinsichtlich
der Wasserdurchlassigkeit erflllt. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Mulden auf
den Grundstlicken anzulegen oder sonstige geeignete MaRnahmen zu ergreifen (z.B. Ri-
golen) sind. Das Sammeln und die Nutzung von Brauchwasser bleiben unbenommen.

Zum zweiten ist das in den offentlichen Verkehrsflachen anfallende unbelastete Oberfla-
chenwasser Uber einen Strallenentwasserungskanal in eine Versickerungsflache abzulei-
ten sowie dort zu sammeln und Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Zum dritten wird dazu im Suden des Plangebiets eine Flache flr die Versickerung des Re-
genwassers gemall § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Hier ist ein nach
den einschlagigen Regelwerken und unter Beriicksichtigung der erforderlichen Unterhal-
tung dieser Anlage ausreichend dimensioniertes Versickerungsbecken anzulegen.

Diese Vorgaben sind in der ErschlieBungsplanung zu bertcksichtigen. Dies gilt insbesondere
fur die Dimensionierung der Versickerungsflache, deren Grée im Planentwurf fir die 6ffentli-
che Auslegung abschliel3end festgelegt wird, wie fur die Verlegung entsprechender Leitungs-
systeme im Strallenraum.

5.4 Griinordnung und Naturschutz
Griinfldche 'Griinstreifen’

Im Nordwesten des Plangebiets wird ein 4,5 m breiter Grundstlicksstreifen als o&ffentliche
Grinflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt und als 'Griinstreifen' naher bezeich-
net. Diese Flache dient der raumlich Abschirmung des nordlichen ErschlieBungsstutzens zu
dem angrenzenden Wohnbaugrundstliick Rotzberg Nr. 56 und ermdglicht zugleich die auf-

1 Verf.: Ingenieurbiiro Marienwerder GmbH (Dipl.-Ing. Marjeh), Seelze 2021
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grund der topografischen Situation erforderliche Gelandemodellierung fiir die Anbindung der
Stralle. Nahere Einzelheit zur Gestaltung werden in der ErschlieBungsplanung zu gegebener
Zeit festgelegt.

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Insbesondere aus siedlungsgestalterischen und -6kologischen Griinden werden einige Fest-
setzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
getroffen. Im Einzelnen wie folgt:

Zur Durchgriinung des geplanten Wohngebiets ist auf den Baugrundstiicken je angefan-
gene 500 m? Grundstlicksgrofe mindestens ein klein- bis mittelkroniger, standortheimi-
scher Laubbaum oder ein Obstbaum anzupflanzen.

Als Ortsrandeingrinung ist in dem zeichnerisch festgesetzten Pflanzstreifen am Ostrand
des allgemeinen Wohngebiets WA sind Anpflanzungen aus standortheimischen Strau-
chern und Baumen vorzunehmen. Die Pflanzungen sind entweder in Gruppen zu vier bis
acht Strauchern oder in geschlossenen Reihen mit Reihen- und Pflanzabstand von je 1,50
anzulegen; je Grundstick ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum in die Pflanzung zu in-
tegrieren.

Zur Gliederung und Gestaltung der o6ffentlichen StralRenverkehrsflache ist im Bereich des
Wendehammers ein standortheimischer Laubbaum anzupflanzen. (Hinweis: Eine exakte
zeicherische feststezung des Baumstandorts kann nach Vorlage der ErschlieBungspla-
nung in die Planfassung zur 6ffentlichen Auslegung aufgenommen werden.)

Far die 0.g. Anpflanzungen sind nachfolgend genannten Gehdlzarten zu verwenden. Sie sind
nach den Regelungen der ZTV-Baumpflege der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e.V. (FLL), Ausgabe 2017 bzw. zukinftig nachfolgende Ausgaben daue-
rhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang durch Nachpflanzungen in gleicher Art und
Qualitat zu ersetzen. Im Einzelnen:

Laubbdume (3 x verpfl., Hochstamm, Stammumfang mind. 14-16 cm): Eberesche (Sorbus
aucuparia), Echte Traubenkirsche (Prunus padus), Elsbeere (Sorbus torminalis), Feld-
ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Sandbirke (Betula pendula), Spei-
erling (Sorbus domestica), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus avium), ein-
und zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna und Crataegus laevigata), Wildbirne
(Pyrus pyraster) oder vergleichbare Arten

Straucher (Pflanzqualitat: 2 x verpfl., Sortierung 60-100 cm): Faulbaum (Rhamnus frangu-
la), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Haselnuss (Corylus avellana), Hundsro-
se (Rosa canina), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Salweide (Salix caprea), Schle-
he (Prunus spinosa), Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Schwarzer Holunder (Sambu-
cus nigra) sowie Ein- oder Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna und laevigata).

Obstbaume regionaler Herkunft (3 x verpflanzt, Hochstamm, Stammumfang mind. 14-16
cm), z.B. Boskop, Butterbirne, Knorpelkirsche, Hauszwetschge etc.

Die vorgenannten Malinahmen tragen in geringem Umfang zur Aufwertung der Biotopstruktu-
ren bei und dienen im Zusammenwirken mit den in Kapitel 5.2 erlauterten baugestalterischen
Vorgaben insbesondere der Vermeidung von Stérungen des Landschaftsbildes. Sie sind in
der abschlieffenden Bilanzierung mit den einschlagigen Flachenwerten zu bericksichtigen.
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Naturschutzfachliche Ersteinschétzung

Wie in Kapitel 1 erldutert wurde, liegt der gemaR § 2 Abs. 4 BauGB erforderliche Umweltbe-
richt mit Eingriffsbilanzierung und Kompensationskonzept noch nicht vor. Statt dessen hat
das beauftragte Landschaftsplanungsbiiro’ eine naturschutzfachliche Ersteinschatzung erar-
beitet, die der Begriindung als Anlage beigefugt wird. In der Untersuchung wird der Zustand
von Natur und Landschaft anhand der einschlagigen Schutzguter beschrieben und die abseh-
baren Eingriffsfolgen werden vorlaufig und Uberschlégig beurteilt. Danach wird von einem ex-
terner Kompensationsbedarf von ca. 6.400 Werteinheiten? ausgegangen (siehe Kapitel 6.3).

Nach der durchgefihrten Biotoptypenkartierung handelt es sich in dem Plangebiet um eine in-
tensiv genutzte Ackerflache (Biotoptyp AS). Nur in den Randbereichen finden sich einige wer-
tige Gehdlzbestédnde, wobei zu bericksichtigen ist, dass die Sukzessions- und Ruderalbe-
stande auf dem Flurstiick 99/29 planbedingt nur durch die neue StraRe beriihrt sind. Im Ubri-
gen bestehen hier mit dem Bebauungsplan Nr. 310 ,Rétzberg-Ost* bereits Planrechte fur ein
allgemeines Wohngebiet.

Artenschutzrechtliche Befunde

Als Teil der Grundlagenermittlung fiir die Landschaftsplanung wurde eine faunistische Unter-
suchung der Vogel, Amphibien und Reptilien im Plangebiet durchgefiihrt®, um eine natur-
schutzfachliche und artenschutzrechtliche Beurteilung zu ermdglichen und die Notwendigkeit
entsprechender Mallnahmen zu Gberprifen.

Die Kartierungen zu den o.g. Tierartengruppen wurden im Frahjahr, fur die Reptilien auch im
Spatsommer 2021 nach den einschlagigen Erfassungsmethoden durchgefiihrt. Die Bewer-
tung erfolgte anhand fachlich anerkannter Verfahren, wobei die Bewertungskriterien entspre-
chend der kleinrAumigen Betrachtung im Rahmen des Bebauungsplan angepasst und auf-
grund von neuen Gefahrdungskategorien der Roten Listen aktualisiert wurden. Nachfolgend
werden die wesentlichen Ergebnisse der Erfassung und die schutzgutbezogenen Planungs-
hinweise aus dem o.g. Gutachten zusammengefasst:

» Vogel

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung als Bruthabitat; es wurden keine Brutvogel
nachgewiesen. Weder die beplante Ackerflache noch die mituntersuchte, éstlich angren-
zende Ackerflache wird von Feldvogeln besiedelt. Namentlich wurde bei keiner der Bege-
hungen eine Feldlerche oder ein anderer Feldvogel beobachtet. Als Nahrungsgaste wur-
den unter anderem Ufer- und Mehlschwalbe sowie als Greifvogelarten Sperber und Turm-
falke beobachtet. Eine besondere Bedeutung als Nahrungshabitat ergab sich aber nicht.

Demgegenuber liegen die in der Untersuchung erfassten insgesamt 35 Vogelarten und
ihre Reviere in der Umgebung des Plangebiets. Ein hochwertiges Bruthabitat bildet insbe-
sondere das Areal des ndrdlich angrenzenden Sandabbaugebiets. Hier wurden neben ei-
ner Uferschwalbenkolonie u.a. Bluthanfling und Heidelerche sowie zahlreiche Wasservo-
gel auf der groRen Wasserflache beobachtet (z.B. Haubentaucher, Stock- und Reiherente,

1 Verf.: Gruppe Freiraumplanung (M.Sc. Sina Réing), Langenhagen 2021

2 Der hier zitierten Wertermittlung liegt das Bewertungsmodell des niedersachsischen Stadtetags zugrunde (siehe
Kapitel 6.3).

3 Verf.: Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz (Dipl.-Biol. Dirk Herrmann), Neustadt a. Rbge. 2021
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Graugans, Kormoran). Bei der nachtlichen Begehung wurde au3erdem eine Waldohreule
im &stlichen Randbereich der Abgrabung bei der Jagd beobachtet.

Fazit: ,Durch die Bebauung des Gebietes gehen keine Bruthabitate von Vdgeln verloren.
Auch erhebliche Stérwirkungen auf benachbarte Bereiche, die zu einer Verschlechterung
des Erhaltungszustands der lokalen Populationen von Arten fiihren wirden, sind nicht er-
sichtlich. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Kolonie der Uferschwalbe oder anderer
Brutvorkommen in der Umgebung ist nicht zu erwarten. Aus diesen Grunden sind keine
CEF-MaRnahmen erforderlich.*

* Reptilien

Auf der beplanten Ackerflache kommen keine Reptilien vor. Bestimmte Areale in der Um-
gebung werden jedoch von der Zauneidechse besiedelt. Diese landesweit gefahrdete und
bundesweit auf der Vorwarnliste verzeichnete Art kommt mit einer grof3en Population vor,
wobei eine Flache am siddstlichen Rand der Abgrabung in ca. 175 m Entfernung zum
Plangebiet ihren Kernlebensraum bildet. Ebenfalls besiedelt werden der Saumstreifen di-
rekt nordlich des beplanten Gebietes und das Grundstlick 99/29 an der Strale ,Rétzberg*.

Fazit: ,Die Lebensrdume der Zauneidechse bleiben im Wesentlichen vom Vorhaben unbe-
ruhrt. Lediglich der Sudrand des Grundsticks 99/29 wird durch einen Strallenanschluss
aus Richtung der Stralle ,Rétzberg” Giberplant (...). AuBerdem sind im Zuge der Bauarbei-
ten Beeintrachtigungen und Gefahrdungen der direkt benachbarten Zauneidechsenle-
bensraume denkbar, etwa durch Befahren, Lagern von Material 0.8.*

«  Amphibien

Wahrend innerhalb des Plangebiets keine Erdkrdten oder andere Amphibien festgestellt
wurden, werden die ndrdlich angrenzenden Abgrabungen von einer grof3en Population der
Erdkrote besiedelt. Demgegenuber gibt es fur das friher belegte Vorkommen der Kreuz-
krote keine aktuellen Belege.

Fazit: ,Die Bedeutung des beplanten Gebietes fur Amphibien ist gering. Eine Nutzung als
Wanderkorridor der Erdkréte wurde weder nachgewiesen, noch ist sie nach Lage der po-
tenziellen Landlebensrdume in bedeutsamen Umfang zu erwarten. (...) Es ist deshalb im
Zuge des Vorhabens weder ein erheblicher Lebensraumverlust noch eine signifikante Er-
héhung des Totungsrisikos im Zuge der Bauarbeiten zu erwarten.

Aufgrund der beschriebenen Befunde ergeben sich keine artenschutzrechtlich begriindeten
Vorgaben im Hinblick auf den Schutz von Végeln und Amphibien, da sich die erfassten Quar-
tiere aufierhalb des Plangebiets befinden und durch die Baugebietsentwicklung nicht erheb-
lich gestort werden. Allerdings sollte nach Ende der Bewirtschaftung der Ackerflache eine re-
gelmaRige Mahd durchgefiihrt werden, um eine Ansiedlung von Végeln zu vermeiden. Diese
Vorgabe wird durch die Aufnahme einer entsprechenden Regelung in den stadtebaulichen
Vertrag mit der ErschlieBungstrégerin umgesetzt. Dartber hinaus gelten fur die Beseitigung
von Gehdlzen, z.B. im Zuge von Erschliefungsarbeiten, die allgemeinen naturschutzrechtli-
chen Vorgaben. Danach ist eine Féallung bzw. Rodung von Gehdlzen nur in der Zeit von An-
fang Oktober bis Ende Februar, d.h. aul3erhalb der Brutzeit der vorkommenden Arten zulas-
sig. Diese Regelung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Zum Schutz der im Randbereich des Plangebiets erfassten Zauneidechse und ihres Lebens-
raumes ist die Durchfiihrung einer vorgezogenen Ausgleichsmalinahme (CEF) notwendig.
Die im Zuge der geplanten Strallenanbindung zum 'Rétzberg’ verlorengehende Habitatflache
im Bereich des Flurstlick 99/29 ist zu ersetzen. Da bei einer kiinftigen Bebauung des Uibrigen
Grundstiicks, die auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans Nr. 310 ,Rétzberg-
Ost* zulassig ist, ebenfalls der gesetzliche Artenschutz zu beachten ist, wird die im vorliegen-
den Bebauungsplan vorgesehene CEF-MalRnahme vorsorglich so gro geplant, dass der
spatere Verlust des gesamten Grundstiicks 99/29 bereits berlicksichtigt ist.

In diesem Sinne wird im Nordwesten des Plangebiets eine ca. 1.480 m? grofe Flache fir den
Biotopschutz geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese dient zugleich der Wahrung
des erforderlichen Waldabstands (siehe Kapitel 6.4). Die Flache ist gemafR textlicher Festset-
zung vor Beginn der Baugebietsentwicklung als Biotop der Zauneidechse herzurichten und
zum Schutz der Biotopfunktion einzuzaunen. Nahere Einzelheiten zur Ausgestaltung und Un-
terhaltung dieser Flache werden im Zuge einer separate Ausflihrungsplanung abgestimmt
und — soweit erforderlich — in die Planfassung zur &ffentlichen Auslegung Gbernommen. Es
wird darauf hingewiesen, dass eine Baufeldraumung und Bebauung auch im Bereich des
Flurstliicks 99/29 erst nach Durchfiihrung der 0.g. CEF-MaRnahme zulassig ist.

Um eine Verletzung oder Tétung von Zauneidechsen im Zuge der Bauarbeiten zu verhindern,
missen diese zunachst zum Verlassen des betroffenen Bereichs veranlasst werden. Dazu
soll eine strukturelle Vergramung nach Maligabe des Fachgutachtens vor Baubeginn durch-
gefihrt werden (z.B. Entfernung von Lebensraumstrukturen, kurzscharige Mahd). Die Durch-
fuhrung dieser MalRnahmen ist vertraglich zu sichern.

5.5 Sonstige Planinhalte und Hinweise

Weitere Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 bis 3 BauGB sowie Kennzeichnungen gemaf § 9
Abs. 5 BauGB sind nicht Gegenstand der Bebauungsplananderung. Die Grenzen der in Kapi-
tel 3 benannten Schutzgebiete werden als nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6
BauGB dargestellt.

Die Hinweise zum Bebauungsplan stellen auf die jingste Fassung der Baunutzungsverord-
nung ab (BauNVO vom 21.11.2017, zuletzt gedndert am 14.06.2021). Weiter wird klargestellt,
dass die Bebauungsplane Nr. 310 ,Rétzberg-Ost* und Nr. 312 Teil A ,Dorfgebiet Schneeren®
im Geltungsbereich der vorliegenden Satzung mit deren Rechtskraft aufier Kraft treten. Dane-
ben wird auf die fachrechtlichen Bestimmungen zum Artenschutz (§ 44 BNatSchG) und zur
Denkmalpflege (§ 13 NDenkSG) hingewiesen. SchlieRlich wird darauf aufmerksam gemacht,
dass die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, technische
Regelwerke etc.) im Rathaus der Stadt Neustadt a. Rbge. eingesehen werden kénnen.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Siedlungsstruktur, Bevolkerung und Infrastruktur

Der Ortsgrundriss und die bauliche Struktur des Siedlungsbereiches im Stadtteil Schneeren
werden durch die Planung nicht veréndert. Es handelt sich um die Arrondierung des norddstli-
chen Siedlungsrandes. Trotz der Inanspruchnahme einer Aulenbereichsflache knlpft die

o [17 ]



Stadt Neustadt a. Rbge. — Stadtteil Schneeren
Bebauungsplan Nr. 315 ,Rampshope*
Begrindung (Vorentwurf, Stand: 31.03.2022)

Planung mit der Ausweisung wohnbaulicher Nutzungen an die Innenentwicklung des Ortes
an. Das Gertst offentlicher Strafden bleibt erhalten und wird um die ErschlieBung der Planfla-
chen erweitert. Der neu entstehende Ortsrand wird landschaftsgerecht gestaltet.

In dem Planbereich kdnnen insgesamt ca. 30 Baugrundstlcke fiur freistehende Einfamilien-
hausern erschlossen werden. Da die Siedlungserweiterung auf den Rahmen der 6értlichen Ei-
genentwicklung zu beschranken ist, wird die ErschlieBung des Baugebiets in zwei Abschnit-
ten mit je ca. 15 Grundsticken geplant. Mit der Anlage des Wendeplatzes in der Mitte des
Gebiets werden die verkehrlichen Anforderung an die ErschlieBung fir Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge auch im 1. Bauabschnitt beriicksichtigt.

Unter Berticksichtigung etwaiger Doppelhauser und Einliegerwohnungen kénnen in der Sum-
me voraussichtlich ca. 35 bis 40 Wohneinheiten entstehen, was nach Realisierung des zwei-
ten Bauabschnitts bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,5 Personen in etwa ei-
ner Einwohnerzahl von maximal 100 entspricht. Damit tragt die Einwohnerentwicklung zur Si-
cherung der ortlichen Infrastruktur bei. Umgekehrt stehen mit den vorhandenen 6&ffentlichen
und privaten Einrichtungen ausreichend Kapazitaten fir die Grundversorgung zur Verfigung,
Dabei soll der 2. Bauabschnitt zur Vermeidung der Uberlastung sozialer Infrasturktureinrich-
tungen und zur Vermeidung daraus resultierender stadtischer Folgekosten erst entwickelt
werden, wenn gentgend Kapazitdten in Grundschule und Kita zur Aufnahme der durch die
Wohnbauentwicklung zu erwartenden Kinder vorhanden sind.

6.2 Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet wird Uber innerortliche GemeindestraRen erschlossen ('Roétzberg' u.a.). Mit
der Anbindung Uber die Stral3e 'Heuberg' von dort an die Schneerener Stralle (Landesstralle
L 360) erfolgt der Anschluss an das regionale Verkehrsnetz. Angesichts der geringen Grofie
des Plangebiets und der geringen zu erwartenden Verkehrsmengen sind negative Auswirkun-
gen auf den ortlichen und Uberortlichen Verkehr nicht zu erwarten. Die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs sind gewahrleistet.

Uber die Linie 830 im GVH-Regionalverkehr bestehen werktags stiindliche Busverbindungen
nach Neustadt a. Rbge. und von hier aus Umsteigemdglichkeiten mit der S-Bahn- und Regio-
nalbahn nach Hannover bzw. Nienburg/Bremen. Die nachstgelegene Haltestelle 'Zum Eichen-
brink' befindet sich in der Ortsmitte.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert, und zwar im Einzelnen durch die
Stadtwerke Neustadt a. Rbge. GmbH (Strom), den Wasserverband Garbsen-Neustadt (Was-
ser), die Westfalica GmbH Bad Oeynhausen (Gas) sowie die Deutsche Telekom AG. Die Lei-
tungen liegen ausreichend dimensioniert in der StralRe 'Rétzberg’, so dass das Plangebiet
Uber entsprechende Leitungsverldngerung im Zuge des StraRenausbaus problemlos an die
Netze angeschlossen werden kénnen. Im weiteren Verfahren wird noch gepruft, ob fir das
Baugebiet eine Energieversorgung mit regenerativen Energien infrage kommt. Die Erschlie-
Rungbaumalinahmen sind rechtzeitig mit den Leitungstragern abzustimmen.
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Gleiches gilt fir den Anschluss an den ebenfalls in der StralRe 'Roétzberg’ liegende Schmutz-
wasserkanal. Der ErschlieBungstrager stellt den Kanal auf eigene Kosten her und Ubergibt
diesen an den stadtischen Abwasserbehandlungsbetrieb (ABN). Nach der vorabgestimmten
Konzeption fir die Entsorgung des Regenwassers soll dieses auf den privaten Baugrundstu-
cken versickert werden. Das in den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlags-
wasser wird Uber Entwasserungskandle in eine Versickerungsflache im Suden geleitet und
dort versickert (siehe Kapitel 5.3).

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung hat die Stadt Neustadt a. Rbge. den Grundschutz zu
gewahrleisten. Die erforderliche Loschwassermenge nach Arbeitsblatt W 405 kann voraus-
sichtlich aus dem Trinkwassernetz bezogen werden. Sollte die Leistungsfahigkeit der Versor-
gungsleitung nicht ausreichen, sind im Bauantragsverfahren unabhangige Loschwassserquel-
len nachzuweisen (z.B. Brunnen).

Die Abfallbeseitigung Ubernimmt der Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha).
Die verkehrlichen Anforderungen der Millfahrzeuge werden mit der Strallenentwurfsplanung,
namentlich mit einem ausreichend dimensionierten Wendeplatz auch fur den ersten Bauab-
schnitt, berticksichtigt. Sollten die Abstellplatze fliir Sammelbehalter und Millsacke in einer
Entfernung von mehr als 15 m zum Fahrbahnrand angelegt werden, kann der kostenpflichtige
Holservice von aha in Anspruch genommen werden.

6.3 Umweltbelange
Vormerkung

Wie eingangs erlautert, wird der Umweltbericht zu dem Bebauungsplan mit der Planfassung
zur Offentlichen Auslegung dokumentiert. Insofern handelt es sich hier und bei der in Kapitel
5.4 dargelegten naturschutzfachliche Ersteinschatzung um vorlaufige Ergebnisse und Ein-
schatzungen zu den Belangen von Natur und Landschaft.

Vorab kann festgestellt werden, dass geschutzte Gebiete oder Objekte nach BNatSchG im
Plangebiet nicht unmittelbar betroffen sind. Das Landschaftsschutzgebiet LSG-H2 ,Schneere-
ner Geest / Grinder Wald“ ragt von Nordwesten und Siidosten an das Plangebiet heran.
Schutzzwecke der LSG-Verordnung werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Hinweise auf das Vorkommen seltener Pflanzen- oder Tierarten liegen aus vorhandenen Plan-
unterlagen und aus den aktuell durchgefiihrten Kartierungen nicht vor. Weder der Landschafts-
rahmenplan fir die Region Hannover noch der Landschaftsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
enthalten Aussagen, die der vorliegenden Planung entgegen stehen.

Eingriffsermittlung und Kompensationsbedarf

Im Rahmen der in Kapitel 5.4 zitierten naturschutzfachlichen Ersteinschatzung wurden die ab-
sehbaren Eingriffsfolgen nach dem sogenannten Stadtetagsmodell (Arbeitshilfe zur Ermitt-
lung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bauleitplanung') ermittelt, um dem erfor-
derlichen Kompensationsbedarf fiir den Ausgleich der planbedingten erheblichen Beeintrach-
tigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln. Danach ergibt sich un-

1 Hrsg.: Niedersachsischer Stadtetag, 9. vollig tberarbeitete Auflage, Hannover 2013
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ter Berlicksichtigung der im Vorentwurf dargestellten MalRnahmen (Ortsrandeingriinung, Fla-
che fiir Biotopschutz u.a.) nach dem jetzigen Stand ein externer Kompensationsbedarf von
ca. 6.400 Werteinheiten gemaf’ Stadtetagsmodell.

Eine abschlieRende Eingriffsbeurteilung ist im derzeitigen Planstadium noch nicht leistbar, da
Art und Umfang der geplanten baulichen Nutzung noch nicht abschliefend festgelegt sind
(z.B. GRZ, Zulassigkeit von Nebenanlagen etc.) Die endglltige Bilanzierung wird nach der
einschlagigen Praxis der Stadt Neustadt a. Rbge. auf der Grundlage eines numerischen Be-
wertungsmodells aus NRW' durchgefiihrt. Sie wird zusammen mit den abgeleiteten Vermei-
dungs- und Ausgleichsmaflnahmen im Umweltbericht zu dem Planentwurf fur die 6ffentliche
Auslegung vorgelegt. Soweit erforderlich werden darin auch etwaige Regelungen fiir externe
Kompensationsmafinahmen getroffen.

Artenschutzrechtliche Regelungen

Wie in Kapitel 5.4 dargelegt wurde, ist im Zuge der Planung eine vorgezogene Ausgleichs-
mafRnahme (CEF) fur die Zauneidechse erforderlich. Hierflr sieht der Bebauungsplan die
Festsetzung einer Flache fir den Biotopschutz im Nordwesten des Plangebiets vor, die unter
Berlcksichtigung der Habitatanspriche der Zauneidechse herzurichten und zu sichern ist
(siehe Kapitel 5.4). AuBerdem mussen MalRnahmen getroffen werden, um eine Verletzung
oder Tétung von Individuen der gesetzlich besonders geschitzten Arten zu verhindern. Die
hierflr erforderlichen VergramungsmafRnahmen werden vor Beginn der Baugebietsentwick-
lung ergriffen. Ihre Durchfiihrung wird vertraglich gesichert.

Unabhangig vom Planungsrecht und von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregel sind die ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG in der Planung zu berlicksichtigen
und bei der Malhahmenumsetzung vom Vorhabentrager zu beachten. Demnach durfen u.a.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europaisch geschutzten Tierarten nicht beschadigt oder
zerstort werden. Deswegen wird in den Hinweisen zum Bebauungsplan darauf aufmerksam
gemacht, dass die Baufeldrdumung aus artenschutzrechtlichen Grinden nur aulRerhalb der
Vogelbrutzeit, d.h. nur im Zeitraum vom 01.10 bis 28./29.02, erfolgen darf (sieche Kapitel 5.5).
Ist eine Baufeldraumung innerhalb der Vogelbrutzeit erforderlich, so ist vorab eine Uberprii-
fung des Plangebiets auf Vogelbruten durch eine fachlich qualifizierte Person durchzufihren.

Klimaschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind auch die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG)
von 2019 zu beachten, mit den angestrebt wird, in Deutschland die Treibhausgasneutralitat
bis 2050 zu erreichen. Gemal § 1a (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Es ist nicht zu erwarten, dass die bei Planumsetzung entstehenden Treibhausgasemissionen
ein flr ein Allgemeines Wohngebiet Ubliches Ausmal} Uberschreiten werden. Angesichts der
vergleichsweise geringen Flachengrofle und der Beschrankung der zulassigen Oberflachen-
versiegelung sind die zu erwartenden Auswirkungen auf das regionale Klima gering. Das
Plangebiet weist keine standortbedingte erhéhte Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Kili-
mawandels auf. Es ist kein Bestandteil einer bestehenden zusammenhangenden Frischluft-

1 Hrsg.: Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen, Recklinghausen 2008

o [20]



Stadt Neustadt a. Rbge. — Stadtteil Schneeren
Bebauungsplan Nr. 315 ,Rampshope*
Begrindung (Vorentwurf, Stand: 31.03.2022)

schneise. Deshalb tragen die geplante Anpflanzung von Baumen sowie der Ausschluss von
Schottergarten zur Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet bei. Baume und generell be-
grunte Freiflachen wirken bei sommerlichen Hitzewellen kiihlend auf die Umgebung.

Wie bereits erwahnt, wird die Nutzung eines klimaneutralen Energiekonzeptes im weiteren
Verfahren noch geprift. Falls dieses nicht realisiert werden kann, missen im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages alternativ Mindestenergieeffizienzanforderungen fur einen Teil der
Gebaude festgelegt werden.

Immissionsschutz

Durch die geplante Wohnnutzung sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen fiir schutzwiir-
dige Nutzungen in der Umgebung zu erwarten. Auch der zusétzliche ErschlieBungsverkehr
fuhrt angesichts der geringen GréRRe des Plangebietes nicht zu relevanten Belastungen.

Umgekehrt sind auch keine nennenswerten Immissionen fir das Gebiet zu erwarten. Der
StralRenverkehrslarm erreicht angesichts der geringen Belastung der innerértlichen Erschlie-
Rungsstralie 'Rotzberg’ keine relevante Groflenordnung. Gewerbliche oder landwirtschaftli-
che Betriebsstatten oder Standorte sonstiger immissionsschutzrechtlich relevanter Einrichtun-
gen befinden sich nicht in kritischer Entfernung zu dem Plangebiet. Belastungen aufgrund des
benachbarten Sandabbaus sind nicht zu erwarten, weil im Planfeststellungsbeschluss die An-
forderungen auf Vertraglichkeit mit der kiinftigen Wohnnutzung geprift wurden und durch ge-
eignete MaBnahmen vermieden werden. Etwaige Staub-, Geruchs- oder Larmbelastungen
aus der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung im Umfeld sind als ortsiibliche Vorbelastun-
gen im landlichen Raum bzw. als genehmigte Nutzungen hinzunehmen.

6.4 Sonstige Belange
Denkmalschutz

Baudenkmale gibt es im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht. Auch tber ar-
chaologische Fundstellen im naheren und weiterem Umfeld des Plangebietes ist nichts be-
kannt. Insoweit sind denkmalrechtliche Regelungen nicht berthrt. Gleichwohl wird vorsorglich
auf die Anzeigepflicht etwaiger Bodenfunde hingewiesen (§ 14 NDenkSG).

Belange des Waldes

Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstick 99/4 ein Gehdlz-
bestand, der mit dem Bebauungsplan Nr. 310 ,Rétzberg-Ost* der Stadt Neustadt a. Rbge. als
Wald festgesetzt ist. Hier wie bei der westlich anschlieenden Flache handelt es sich um
Wald i.S.d. § 2 Abs. 3 des niedersdchsischen Gesetzes Uber den Wald und die Landschafts-
ordng (NWaldLG). Weitere Waldflachen befinden sich weiter stdlich ebenfalls auf der West-
seite der Stral3e 'Rotzberg'. Dartber hinaus ist in dem malgeblichen Rekultivierungsplan fur
den Sandabbau weiter Ostlich ein Areal als Flache zur natiirlichen Sukzession ausgewiesen,
die allerdings im Bestand noch keine Waldeigenschaft erkennen Iasst.

Wie in Kapitel 3 dargelegt wurde, ist nach den regionalplanerischen Vorgaben ein ausrei-
chender Abstand zwischen Wald und Bebauung einzuhalten. Der angestrebte Vorsorgeab-
stand von 100 m bezliglich der zuletzt genannten Wald- und Sukzessionsflachen wird weitge -
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hend eingehalten. Die geringfligige Unterschreitung des Sollwertes im Osten wird angesichts
des derzeitigen Sukzessionsstadiums hingenommen. Demgegentber riickt die geplante Be-
bauung im Norden des Plangebiets naher an die o.g. Waldflache heran. Gleichwohl wird hier
der stadtebaulichen Entwicklung der Vorrang eingeraumt, da andere Flachen fir die bauliche
Entwicklung im Stadtteil Schneeren nicht zur Verfligung stehen (siehe Kapitel 4.1). Durch die
Begrenzung des Baufeldes in dem hier festgesetzten Wohngebiet wird aber sichergestellt,
dass zumindest der Sicherheitsabstand von 35 m zu Bebauung gewahrt wird. Das verbleiben-
de Areal wird als Flache zum Biotopschutz genutzt (siehe Kapitel 5.4).

Trinkwasserschutz

Der nérdliche Teil des Planbereichs liegt gemal RROP 2016 in einem Vorranggebiet Trink-
wassergewinnung. Diese Darstellung wurde aus dem Landesraumordungsprogramm und
dessen Festlegungen tUbernommen und auf Basis der Fachdaten des Wasserschutzgebiets
Hagen erweitert und raumlich konkretisiert. Hier findet jedoch — bis auf den Bereich Hagen —
keine Trinkwassergewinnung statt. Insoweit handelt es sich hier um eine raumordnerische Si-
cherung eines bedeutsamen Grundwasservorkommens. Eine wasserrechtliche Ausweisung
eines Trinkwasserschutzgebietes liegt nicht vor. Die geplante wohnbauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans lasst keine Beeintrachtigungen der Vorrangfunktion erwar-
ten und steht dieser nicht entgegen.

Altlasten und Kampfmittelbelastung
Fir das Plangebiet selbst liegen keine Informationen Gber Altlasten vor.

Auf Antrag des Eigentimers werden die vorhandenen Luftbilder vom Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN Hameln-Hannover ausgewertet. Zunachst wird davon ausgegangen,
dass flir das Plangebiet kein Kampfmittelverdacht vorliegt und dass diesbeziglich kein weite-
rer Handlungsbedarf besteht. Unabhangig davon wird darauf hingewiesen, dass sich diese
Aussagen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel beziehen. Sollten bei Erdarbeiten ande-
re Kampfmittel (Granaten, Minen 0.A) gefunden werden, sind umgehend die zustandige Poli-
zeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Private Belange und nachbarrechtliche Aspekte

Zu den von der Planung beruhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten, namentlich das Interes-
se an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes und das Interesse, dass Vorteile nicht ge-
schmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn- oder Geschéaftslage ergeben. Dies
beruhrt im vorliegenden Fall insbesondere die Frage einer etwaigen unzumutbaren Verkehrs-
belastung der Nachbargrundstiicke an den beiden im Bebauungsplan festgesetzten Zufahr-
ten. Nach Auffassung der Stadt Neustadt a. Rbge. sind hier jedoch Beeintrachtigungen nach-
barschitzender Regelungen nicht erkennbar, da die zu erwartenden Verkehrsmengen durch
die Erschlielung des Plangebiets nicht untypisch fir Iandliche Wohngebiete sind. Insoweit wird
hier dem verkehrstechnischen Anliegen einer durchgangig befahrbaren Ringstralle auch mit
Blick auf die Anforderungen des Rettungsverkehrs der Vorrang eingerdumt. Zudem kdénnen et-
waige Stérungen im Vollzug der bau- und planungsrechtlichen Vorgaben, beispielsweise durch
die Einhaltung der Grenzabstande nach NBauO, vermieden werden.
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Bodenordnung, Durchflihrung, Kosten

Das Grundstuck im Planbereich befindet sich im privaten Eigentum der ErschlieBungstragers.
Dieser Ubernimmt die Kosten fiir die Planung und Durchfiihrung aller projektbezogener Mal}-
nahmen. Dies gilt insbesondere fur die Erstellung der Erschlieung (Stralenbau, inkl. Leitungs-
verlegung) und die Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen. Die o6ffentlichen Strafien-
und Grunflachen werden nach Fertigstellung kostenfrei an die Stadt Neustadt a. Rbge. Ubertra-
gen. Die Baugrundstiicke werden durch den ErschlieBungstrager vermarktet. Weitere boden-
ordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Die Genehmigung und Durchfiihrung von Bau-
vorhaben im Planbereich ist moglich, sobald die Rechtsgrundlage gegeben und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Kosten fiir die Stadt Neustadt a. Rbge. fallen nicht an.

Planungsrechtlicher Hinweis

Die vorliegende Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplans, hat aber keinen Satzungs-
charakter. Alle verbindlichen Inhalte, die als Satzung beschlossen werden, enthalt nur der
Rechtsplan in Form von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

7 Flachenubersicht

Aus den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachen-
zusammenstellung:

Allgemeine Wohngebiete WA 19.081 m> 76,7 %
davon Versiegelung (45 %) = 8.586 m?
entsprechend unversiegelte Gartenflachen = 10.495 m?
davon Pflanzstreifen auf der Ostseite = 1.320 m?

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache 3.186 m?

Fu3-/Radweg 84 m?

Privater Wohnweg 121 m?

Vorsorgestrasse 237 m?

in der Summe 3.628 m? 14,6 %
Offentliche Griinflache 'Griinstreifen’ 185 m? 0,7 %
Flache fir die Versickerung des Niederschlagswasser 509 m? 2,0%
Flache fur den Biotopschutz 1.480 m? 6,0 %
GrolRe des raumlichen Geltungsbereiches 24.883 m* 100,0%
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8 Verfahren und Abwagung
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Angaben zur Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung und zur 6ffentlichen Auslegung
nach den §§ 3 und 4 des Baugesetzbuches sowie zur Abwagung der eingehenden Stellung-
nahmen werden nach dem Stand des Verfahrens eingeflgt.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am ........... 2022
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 315 ,Rampshope” mit értlicher Bauvor-
schrift im Stadtteil Schneeren gefasst.

Die Begriindung zu dem o.g. Bebauungsplan wurde im Auftrag Pro-Bau GmbH (Wunstorf)
und in Abstimmung mit der Stadt Neustadt a. Rbge. gemaR § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet.

plan:b (Georg Béttner)

Hannover, den 31.03.2022 gez. Georg Béttner

Der Planverfasser
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