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Teil A: Stadtebauliche Begriindung

A.l Planungserfordernis

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 608 "In den Riepen" (rechtswirksam 2002) bereits seit mehreren
Jahren ausgebaut ist, besteht jetzt die Absicht, ein weiteres Wohngebiet in integrierter Lage zwi-
schen den Ortsteilen Amedorf und Mandelsloh, nérdlich der StraBe "Steinhagen" zu errichten. Uber
lange Zeit bestanden in diesem Bereich Einschréankungen, weil ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung in der Ortsmitte wirtschaftete. Wohnbauliche Entwicklungen waren nur auBerhalb der
Emissionszonen denkbar. Dieser landwirtschaftliche Betrieb ist mittlerweile nicht mehr aktiv tatig.

An die Stadt Neustadt am Ribenberge sind die Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Neustadt a.
Rbge (GEG) und die Hannoversche Volksbank Projektentwicklung (HVP) herangetreten, welche ein
Gesamtkonzept fiir die Entwicklung der Ortsstrukturen Mandelsloh / Amedorf (s. Anlage 2 zur Be-
grindung) vorgelegt haben. Das Gesamtkonzept setzt die bisherige raumliche Entwicklung fort und
schlieBt an das bestehende Siedlungsgefiige an. Fiir die Entwicklung dieser Flache sprechen insbe-
sondere die integrierte Lage mit anschlussfahigen Infrastrukturen sowie die gute wohnortnahe Ver-
sorgung (Einkaufen, Kindergarten, Grundschule) im nérdlich unmittelbar angrenzenden Mandelsloh.
Das Gesamtkonzept hatte zunachst ein neues Wohnquartier mit etwa 50 Bauplatze vorgeschlagen,
Uberwiegend fiir Einfamilienhauser bzw. Doppelhduser. Im Norden des Gebietes war aufgrund der
N&he zu den Versorgungseinrichtungen (Arzte, Einkaufsmadglichkeiten) barrierefreies Wohnen im Ge-
schosswohnungsbau angeordnet. Innerhalb des Gebietes ist ein "Platz der Begegnung" geplant, der
neben Spielméglichkeiten auch mit Banken ausgestattet werden soll, um die Kommunikation der zu-
kiinftigen Quartiersbewohner*innen zu férdern.

Nach Ricksprache mit der Raumordnung der Region Hannover wurde deutlich, dass zwar die Grund-
stiicke unmittelbar zwischen Mandelsloh und Amedorf liegen, grundbuchlich aber dem Dorf Ame-
dorf zugeordnet sind. Im RROP der Region Hannover ist eine "Erganzungsfunktion Wohnen" nur fir
den deutlich gréBeren Stadtteil Mandelsloh festgelegt. Obwohl also eine unmittelbare und fuBlaufi-
ge Anknipfung an die Versorgungsstruktur von Mandelsloh gegeben ist, ist flir Amedorf zurzeit die
Siedlungsentwicklung auf die Eigenentwicklung begrenzt. Die Region hat eine Anderung des RROP
in Aussicht gestellt. Als Begriindung wird angefiihrt, dass der Stadtteil Mandelsloh, der eine ber
die Eigenentwicklung hinausgehende Entwicklung zugeordnet ist, und der Stadtteil Amedorf sied-
lungsstrukturell und infrastrukturell soweit miteinander verbunden sind, dass eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung vorliegen wird, wenn diese bereits von Bebauung umschlossene Innenlage zu-
kiinftig einer Bebauung zugefiihrt wird. Allerdings wird eine Anderung des RROP erst zu einem spéa-
teren Zeitraum umgesetzt werden kénnen.

Das RROP der Region Hannover legt als Entwicklungsspielraum fiir die Eigenentwicklung Wohnen
grundsatzlich einen Basiszuschlag von 5 % zur vorhandenen Siedlungsflache fest. Fiir Amedorf be-
tragt bei einer Siedlungsflache von 141.094 gm dieser Basiszuschlag 7.055 gm. In begriindeten
Einzelfallen ist ein Ermessenszuschlag von 7 % maoglich, wenn von der Stadt ein begriindeter Son-
derbedarf aufgrund besonderer ortlicher Gegebenheiten bzw. Entwicklungen geltend gemacht wer-
den kann. Im Fall von Amedorf wurde von Seiten der Regionalplanung die Siedlungsflachenerweite-
rung um einen Ermessenszuschlag auf 7 % (Ermessenszuschlag 7 %: 9.877 gm) fir moglich einge-
stuft, da die infrastrukturellen Voraussetzungen gegeben sind.

Die ErschlieBung des Gebietes soll nun in mehreren Bauabschnitten, beginnend im Sidwesten, rea-
lisiert werden. Inhalt dieses Bebauungsplanes Nr. 613 ist der 1. Bauabschnitt des Gesamtkonzeptes
(s. Anlage 1 zur Begriindung), nérdlich an die StraBe "Steinhagen" angrenzend. Es sind Wohnbaufla-
chen fir Einzel- und Doppelhausbebauung in Kombination mit einem Regenriickhaltebecken sowie
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der Erhalt vorhandener, wertvoller Griinstrukturen im Osten des Plangebietes vorgesehen. Bestehen-
de Verbindungen und StraBen nach Amedorf und Mandelsloh werden aufgenommen, wodurch lang-
fristig ein tragfahiges System aufgebaut wird.

Der Umfang des Bauabschnitts 1 entspricht der Eigenbedarfsentwicklung des Ortsteils Amedorf. Es
liegt insbesondere eine Nachfrage durch z.B. junge Familien aus Amedorf und Riickkehrer nach der
Berufsausbildung vor.

Das Plangebiet befindet sich im derzeitigen AuBenbereich ("AuBenbereich im Innenbereich"), der
Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt am Riibenberge stellt fiir diesen Bereich "landwirtschaftli-
che Flachen" dar. Zur Umsetzung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Stadt Neustadt am Riibenberge sieht das
Erfordernis gegeben, den Bebauungsplan Nr. 613 "Steinhagen" aufzustellen, um damit die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den 1. Bauabschnitt des Gesamtkonzeptes im Stadtteil Ame-
dorf zu schaffen.

A.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt am Ribenberge stellt innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 613 "landwirtschaftliche Flachen" dar.

Die Wohnbauflachen lassen sich nicht aus den derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickeln. Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen der 52. Anderung "Wiekfeld / Steinhagen"
an die Ausweisungen des Bebauungsplanes angepasst werden.

A.3 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich der StraBe "Steinhagen" (K 309) und liegt im Ubergangs-
bereich zwischen den Stadtteilen Amedorf und Mandelsloh im Nordosten von Neustadt am Riben-
berge. Westlich des Plangebietes verlauft in Nord-Siid-Ausrichtung die Amedorfer StraBe (L 191),
welche eine wichtige StraBenverbindung zum Mittelzentrum Neustadt am Riibenberge herstellt. Ca.
350 m o6stlich des Plangebietes verlauft die StraBe "In d. Wiek" (L 383) Richtung Helstorf.

Die Buslinie 850 von regiobus halt in Amedorf in knapp 300 m Entfernung zum Plangebiet. Es be-
steht eine Verbindung zum Bahnhof und ZOB von Neustadt am Ribenberge. Vom Bahnhof verkeh-
ren der RE 1 (Hannover Hbf - Norddeich (Norden) Mole), der RE 8 (Hannover Hbf - Bremerhaven -
Lehe) und die S 2 (Nienburg (Weser) - Haste tiber Hannover Hbf).

Der Bus verkehrt werktags grundséatzlich stiindlich von ca. 4.40 Uhr bis ca. 22.44 Uhr. Damit ist ei-
ne gute Verkehrsanbindung in die ibergeordneten Zentren gegeben.

Das Plangebiet selbst umfasst derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Osten liegt eine Grin-
flache mit zwei groBkronigen, alten Eichen und einem jungen Geholzbestand mit Ruderalvegetation,
die u.a. im Fundamentbereich einer fritheren Scheune aufgewachsen ist.

Noérdlich und 6stlich des Plangebietes liegen weitere landwirtschaftliche, ackerbaulich genutzte Fla-
chen, welche ebenfalls zuklnftig einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Die land-
wirtschaftlichen Flachen werden vollstandig von den gewachsenen Ortslagen der Stadtteile Amedorf
und Mandelsloh umschlossen. Der FNP stellt fir die umgebende Bebauung "Mischgebiete" dar. Zu-
sammen mit den nérdlich und 6stlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen kann das Plangebiet
als "AuBenbereich im Innenbereich" eingestuft werden.
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Westlich der "Amedorfer StraBe" (L 191) schlieBt ein Wohngebiet an, welches Uberwiegend als
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 608 "In den Riepen" Anfang der 2000er Jahre entwickelt wur-
de. Im Siiden des Plangebietes grenzt der historische Teil Amedorfs mit mehreren, landwirtschaftli-
chen Gehoften an, welche heute jedoch mehrheitlich nicht mehr betrieben werden. Wenige Hundert
Meter weiter stidlich befindet sich der Franzsee, ein ruhig gelegener und naturbelassener Badesee,
welcher als Natur-Freibad einen wichtigen Ort der Naherholung darstellt.

Die Stadtteile Amedorf und Mandelsloh sind siedlungsstrukturell und infrastrukturell eng miteinan-
der verbunden. Mandelsloh verfugt Gber sehr gute Versorgungseinrichtungen, darunter eine Grund-
schule, einen Kindergarten, mehrere Einkaufsmoglichkeiten innerhalb des Einkaufzentrums an der
Amedorfer StraBe, mehrere Hausarztpraxen und eine Tierarztpraxis.

A4 Planung

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes Nr. 613 stellt den 1. Bauabschnitt des Gesamtkonzeptes
fir die bauliche Entwicklung zwischen den Stadtteilen Amedorf und Mandelsloh dar.

In Verlangerung der StraBe "Im Dorfe" wird eine neue ErschlieBungsstraBe nach Norden (PlanstraBe
C) in einer Breite von 7,5 m angelegt, einschlieBlich der Parkstreifen. Sie soll zukiinftig, bei Umset-
zung des Gesamtkonzeptes, als leistungsfahige und attraktive Wegeverbindung in Nord-Sid-Rich-
tung dienen, welche das Wohnen mit der nérdlich gelegenen, wohnortnahen Versorgung (Super-
markt, Backerei, Getrdankemarkt, Arztpraxis, Grundschule Mandelsloh) verbindet. Im Plangebiet er-
folgt eine RingerschlieBung mit einer Wegeverbindung entlang des Regenrlickhaltebeckens.

Durch das Aufgreifen bestehender Verbindungen und StraBen nach Amedorf und Mandelsloh wird
langfristig ein tragfahiges ErschlieBungssystem und eine zukunftsgerichtete Vernetzung beider
Stadtteile erméglicht.

Es ist die Errichtung eines Wohngebietes fiir ein- und zweigeschossige Einfamilien- und Doppelhau-
ser fur das landliche Wohnen geplant, mit ca. 10 Wohneinheiten (WE). Fiir die Einbindung in das
Ortsbild von Amedorf wird eine 6rtliche Bauvorschrift aufgestellt, u.a. mit Festlegung geneigter Da-
cher, ortstiblicher Dach- und Fassadenfarben und Firstrichtungen.

Es sind auf den einzelnen Wohngrundstiicken jeweils zwei Stellplatze anzulegen, wodurch der 6ffent-
liche StraBenraum entlastet wird, entsprechend dem Verkehrsaufkommen im landlichen Siedlungs-
raum. Aufstellplatze vor Garagen und Carports gelten ebenfalls als Stellplatze. Die geplanten Bau-
grundstlicke sind ausreichend gro3 bemessen, um die Stellplatzflachen bereitstellen zu kdnnen.

Im Osten des Plangebietes wird eine 6ffentliche Griinflache und der Erhalt zweier bestehender, mar-
kanter Eichen festgesetzt; durch ihre Lage am Plangebietseingang dienen sie zudem als Landmarke
des neuen Baugebietes.

Das Regenriickhaltebecken wird, dem Gelandegefalle folgend, im Stdwesten im Plangebiet ange-
legt, welches in eine Griinflache eingebunden wird. Das Regenrlickhaltebecken soll voraussichtlich
auch fir die zuklinftigen Bauabschnitte des Gesamtkonzeptes nérdlich und éstlich des Plangebietes
dieses Bebauungsplanes ausreichend gro3 bemessen sein. Die Bemessung des Regenriickhaltebe-
ckens wird im Laufe des Verfahrens abgestimmt werden. Es wird ein Bodengutachten beauftragt,
welches insbesondere die Versickerungsféhigkeit des Bodens untersuchen wird. Hieraus ergeben
sich unmittelbare Auswirkungen auf die bendtigte GroBe des Regenrlickhaltebeckens; ggf. ist auch
eine Teilversickerung auf den Wohngrundstiicken maoglich.
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A5 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
A.5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein "Aligemeines Wohngebiet" gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Es gilt Folgendes:

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
1. Gartenbaubetriebe und
2. Tankstellen.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen, die sonst ausnahmsweise zulassig
sein kdnnen, wird die Zielsetzung eines wohnlich gepragten Gebietscharakters sichergestellt. Der
Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt vor dem Hintergrund, dass es sich hier um vornehmlich
flachenintensive Betriebe mit einem hohen Lager- und Abstellflachenbedarf handelt. Dafir ist das
Plangebiet aufgrund der relativ geringen GréBe nicht geeignet. Bei Tankstellen ist ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen mit entsprechenden Emissionen verbunden, das ggfs. auch in die Ruhezeiten fallt
und sich so stérend auf das Wohnen auswirken kann.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 wird als Zahl der Voligeschosse Il festgesetzt. Damit werden
Moglichkeiten zu einer héheren Grundstiicksausnutzung gegeben. Gleichzeitig wird eine maximale
Firsthohe von 9 m iiber Gelandeoberkante und als maximal zuldssige Traufhohe wird 6 m liber Ge-
landeoberkante festgesetzt, so dass liberhohe Gebaude vermieden werden. Untergeordnete Bauteile
(wie Schornsteine und Entliftungsanlagen) und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie bis zu einer
Hoéhe von 1,5 m sind von dieser Regelung ausgenommen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird als Zahl der Vollgeschosse | festgesetzt. Das WA 2
schlieBt im Stden direkt an den gewachsenen Ortsrand des landlich gepragten Amedorf an, weshalb
aus stadtebaulichen Griinden eine Eingeschossigkeit fiir vertraglicher gehalten wird. Damit wird
auch ein moglicher Konflikt mit der Verschattung der nérdlichen Baureihe (WA 1) vermieden. Es
wird eine maximale Firsthohe von 8 m iiber Geldndeoberkante und als maximal zuldssige Traufhéhe
wird 4,5 m iliber Gelandeoberkante festgesetzt.

In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden "Einzelhduser und Doppelhauser" (ED) festgesetzt. Da-
mit kdnnen gem. § 22 BauNVO nur Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser und Dop-
pelhauser errichtet werden.

Als maximale Obergrenze der baulichen Nutzung wird in den Allgemeinen Wohngebieten eine Grund-
flichenzahl (GRZ) von 0,35 eingerdumt. Damit wird eine maBvolle Uberbauung zugelassen bei
gleichzeitiger Sicherung eines Durchgriinungsgrades durch unversiegelte Gartenfldchen, wie es dem
landlichen Wohnen entspricht.

4
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Gem. BauNVO sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie baul. Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache mitzurechnen. GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zu-
lassige Grundflachenzahl durch die Grundfldche der letztgenannten baulichen Anlagen um 50 %
Gberschritten werden (GRZ I1). Demnach ist bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 fiir Ga-
ragen, Stellplatze und Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) eine Uberschreitung bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,525 zulassig.

Die Baugrenzen werden zu den Straen im Plangebiet in einem Abstand von 3 m abgesetzt. Es wird
darauf hingewiesen, dass innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Schotter-, Kies-
und Steingarten gemaB § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) unzulassig sind. Zu
der StraBe "Steinhagen" und dem Regenrlickhaltebecken wird die Baugrenze in einem weiteren Ab-
stand gefiihrt, um einen ausreichenden Abstand zwischen den Hauptbaukérpern und der auch zu-
kiinftig weiterhin durch den landwirtschaftlichen Verkehr genutzten StraBe "Steinhagen" zu gewahr-
leisten. Aus dem Abriicken von der StraBe "Steinhagen" und dem Regenrlickhaltebecken resultiert
zudem eine vorteilhafte Stdorientierung der Garten.

A.5.2  StraBenverkehrsflichen, Parken

Die auBere VerkehrserschlieBung erfolgt von der StraBe "Steinhagen" (K 309). Von hier aus werden
zwei StraBenverkehrsflachen ins Plangebiet festgesetzt.

Die HaupterschlieBung in das Wohngebiet erfolgt Uiber die PlanstraBe C, welche an die bestehende
StraBe "Im Dorfe" ankntipft. Fiir eine Ubersichtliche Zufahrt in das Baugebiet wird eine Stralenbrei-
te von 7,5 m festgesetzt. Damit wird der Begegnungsverkehr in der Ein- und Ausfahrt erleichtert.
Gleichzeitig kann ein abgesetzter FuBweg oder ein Parkstreifen eingerichtet werden, damit eine si-
chere, fuBlaufige Wegeverbindung in die zuklnftigen Bauabschnitte und in die Ortslage Mandelsloh
ermdglicht werden kann.

Uber den Wohnweg in einer Breite von 4,5 m (PlanstraBe B), welcher ebenfalls von der StraBe
"Steinhagen" abzweigt, wird eine weitere Vernetzung des zukiinftigen Wohnquartiers entlang des Re-
genriickhaltebeckens ermdglicht.

Die PlanstraBe A wird in Ost-West-Ausrichtung in einer Breite von 6,5 m, im Westen in einer Breite
von 4,5 m vorgeschlagen, vorbehaltlich weiterer Abstimmungen mit der Tiefbauabteilung der Stadt
Neustadt. Innerhalb der StraBenverkehrsflache kénnen die Parkplatze z.B. in einer Breite ca. 2 m
seitlich angeordnet werden, es verbleibt dann eine Fahrbahn von 4,5 m. Damit ist ein Begegnungs-
verkehr Pkw/Pkw moglich. Es ist ein hohengleicher Ausbau geplant.

Das ErschlieBungssystem greift das bestehende StraBennetz auf und schafft perspektivisch die Még-
lichkeit zur ErschlieBung weiterer Bauabschnitte im Norden und Osten des Plangebietes dieses Be-
bauungsplanes.

A.5.3  Mit Leitungsrechten zu belastende Flache (Glasfaserleitung)

Im Verlauf der PlanstraBe C befindet sich eine Glasfaserleitung, welche mit einer beschrankten per-
sdnlichen Dienstbarkeit (Kabelrecht) fir die Stadtwerke Neustadt a. Rbge. GmbH & Co. KG in Neu-
stadt a. Rbge. gesichert ist. Fiir diese Flache wird eine mit Leitungsrechten zugunsten der Stadtwer-
ke Neustadt a. Rbge zu belastende Flache festgesetzt.
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A.5.4  Griinflachen, Festsetzungen zur Bepflanzung

A.5.4.1 Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung "Parkanlage"

Im Osten des Plangebietes wird eine ¢ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"
und der Erhalt von zwei bestehenden, groBkronigen Eichen festgesetzt. Durch ihre Lage am Eingang
des Plangebietes dienen die Eichen zudem als Landmarke des neuen Baugebietes.

A.5.4.2 Regenriickhaltebecken

Das erforderliche Regenriickhaltebecken wird als "6ffentliche Griinflache" und "Flache fir die Was-
serwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses" mit Zweckbestimmung
"Regenriickhaltebecken" (RRB) ausgewiesen.

Die Bemessung des Regenriickhaltebeckens wird im Laufe des Verfahrens abgestimmt werden. Es
wird ein Bodengutachten beauftragt, in welchem insbesondere die Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens untersucht wird, woraus sich die Anforderungen an die benétigte GroBe des Regenriickhaltebe-
ckens ergeben werden. Ggf. ist auch eine Teilversickerung auf den Wohngrundstiicken moglich.

A.5.4.3 Weitere Festsetzungen zur Bepflanzung im Baugebiet

Weitere Bepflanzungen im Baugebiet sowie die zugehérigen Pflanzlisten befinden sich derzeit in der
Abstimmung und werden im laufenden Verfahren erganzt.

A.6 Immissionen
A.6.1 Schall (Verkehrslarm)

Zur Einschatzung der Schallimmissionslage wird ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gege-
ben. Das Plangebiet liegt im Nahbereich der relativ stark befahrenen Amedorfer StraBe (L 191).

A.6.2 Emissionen aus der Landwirtschaft (Staub, Geruch, Betriebslarm)

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen an. Im
Plangebiet muss mit ortsliblichen Gerauschen, Geriichen und Staduben gerechnet werden, die bei
der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen, insbesondere saisonal zu den Ern-
tezeiten.

Zu den in der Ortslage und in der Umgebung bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben teilte die
Landwirtschaftskammer Niedersachsen auf Anfrage mit, dass sich im Umfeld des geplanten Bauge-
bietes ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb ohne Tierhaltung und ohne Getreidetrocknung
(Im Dorfe 5) und ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Lohnunternehmen (Auf den Breiten 1) befin-
den. Alle weiteren Hofstellen wiirden laut der Landwirtschaftskammer nicht mehr bewirtschaftet. An-
lass fiir ein Geruchsgutachten besteht daher nicht.

Ein schalltechnisches Gutachten, welches u.a. die Schallemissionen der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betriebe betrachtet, ist voraussichtlich erforderlich.
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A.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehenden Netze der Versorgung mit Frischwasser, Elektrizitdt, Gas
und der Telekommunkation angeschlossen werden. Ebenso kann das Abwasser in das vorhandene
Kanalsystem abgefiihrt werden.

Die fur den Brandschutz erforderliche Wassermenge kann Uber das bestehende Trinkwassernetz oder
durch unabhangige Ldschwasserentnahmestellen (z.B. Zisternen) im Plangebiet bereitgestellt wer-
den.

Das anfallende Oberflaichenwasser der StraBenverkehrsflachen und der Grundstiicksflachen wird in-
nerhalb eines Regenriickhaltebeckens zentral gesammelt und zeitverzdgert in den Regenwasserkanal
in der StraBe "Steinhagen" eingeleitet werden. Ggf. wird auch eine Teilversickerung auf den Wohn-
grundstiicken maéglich sein.

Fur das Regenriickhaltebecken ist ein entsprechender Antrag bei der Unteren Wasserbehorde einzu-
reichen.

A.8 Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung - Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 613 "Steinhagen" wird fir das Plangebiet eine értliche Bauvorschrift (Bau-
vorschrift Gber Gestaltung) verfasst. Die Inhalte sind auf dem Planblatt des Bebauungsplanes aufge-
fahrt.

A.8.1 Geltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung gilt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 613
"Steinhagen".

A.8.2 Erforderlichkeit

Die Aufstellung einer ortlichen Bauvorschrift ist erforderlich, weil der B-Plan Nr. 613 an ein bereits
bestehendes, dorflich gepragtes Siedlungsgefiige angebunden wird. In der Umgebung befinden sich
verschiedene Gebaude landlicher Pragung, wie z.B. die sldlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Gehofte. Da gerade die Dachlandschaft mit geneigten Dachern und Gblichen Dachfarben fiir das
Ortsbild von Doérfern pragend ist, wird ein Erfordernis gesehen, einige dieser Gestaltungsgrundziige
weiterzufiihren. Es wird dabei aber auch beriicksichtigt, dass westlich bereits ein neueres Baugebiet
zu Beginn der 2000er Jahre entstanden ist, das eine dhnliche Charakteristik aufweist, so dass sich
die Festlegungen insbesondere auf die Dachlandschaft und die Hausfassaden beziehen. Das zukinf-
tige Baugebiet soll sich mit dem anschlieBenden Ortsgefiige verbinden.

Es sollen deshalb im Plangebiet nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher mit einer Neigung von
25° und 45° zulassig sein. Damit soll vermieden werden, dass nicht dorftypische Bauformen eine
dominierende Wirkung entfalten. Dachaufbauten, Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen insgesamt
nicht langer als zwei Drittel der jeweiligen Dachlénge sein, damit die Hauptdacher pragend wirken.
Fur das gesamte Plangebiet werden Dachfarben vorgeschrieben, die sich in den ortsiiblichen Rah-
men von rot bis rotbraunen Dachern einordnen. Hochglédnzende (z.B. glasierte Dachziegel) und tradi-
tionell ortsfremde Farben (z.B. Blau, Griin und Gelb) sind ausgeschlossen.

AuBerdem wird eine Firstrichtung bzw. Gebaudestellung parallel zur benachbarten Stral3e festgelegt,
um eine Ausrichtung der Gebaude auf den StraBenraum zu erreichen.




Stadt Neustadt am Riibenberge, B-Plan Nr. 613 - Stadtteil Amedorf

Fir die AuBenhaut der Fassaden der Hauptbaukdrper der Wohngebaude ist als Material Ziegel, Putz
und Holz zulassig. Diese Materialien entsprechen den Ublichen Bauweisen, die im ortstypischen
Kontext verwendet werden. Ausgeschlossen werden damit z.B. moderne Kunststoff- oder Metallver-
kleidungen. Ergédnzend werden Farbspektren fiir die Ziegelfassaden, Holz- und Putzfassaden festge-
legt. Insgesamt soll durch die festgelegten Farbspektren eine sich unterordnende, zuriickhaltende
Farbigkeit erreicht werden, die nicht in Konkurrenz zu der Umgebung tritt.

Durch den Ausschluss von Staffelgeschossen oberhalb des obersten Vollgeschosses soll vermieden
werden, dass nicht dorftypische Bauformen im direkten Kontext zu den slidlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Gehdften eine dominierende Wirkung entfalten.

Des Weiteren soll der gemeinschaftliche Charakter des Quartiers unterstiitzt werden, indem bauliche
Einfriedungen zur &ffentlichen StraBe hin nicht héher als 1,20 m errichtet werden sollen. Es sollen
z.B. abschottende, hohe Mauern, die keinerlei Einblick auf die Grundstiicke gewahren, vermieden
werden. AuBerdem sollen traditionell ortsfremde Zaunmaterialien, wie z.B. Sichtschutzbéander aus
Plastik, nicht zulassig sein, weil sie dem dorflichen Bild widersprechen und eine ibermaBig bestim-
mende optische Wirkung entfalten kdnnen.

Hecken und Strauchbepflanzungen, bei welchen Hecken aus der Pflanzliste 5 und Strauchbepflan-
zungen aus den Pflanzlisten 4 und 5 verwendet werden, sind von der Hohenbeschréankung ausge-
nommen, weil diese naturgemal hohere Wuchshéhen entwickeln und als lebendige Elemente einen
Beitrag zur natirlichen Vielfalt im Baugebiet leisten.

Da im landlichen Raum davon auszugehen ist, dass ein erhéhter Bedarf an Pkws und damit an Stell-
platzen besteht, erfolgen Regelungen fiir das Anwohnerparken auf den Grundstiicken, um den &f-
fentlichen StraBenraum vom Parken zu entlasten. Hierbei wird zwischen Wohnhausern mit 1 Wohn-
einheit, mit 2 Wohneinheiten und Wohnhausern mit mehr als 2 Wohneinheiten unterschieden. Auf-
stellplatze vor Garagen und Carports gelten als Stellplatze.

In Anbetracht stark gestiegener Gaspreise werden zunehmend Warmepumpen als klimafreundliches
Heizsystem eingesetzt. Diese werden, u.a. aus Immissionsschutzgriinden, oft in den Vorgérten ange-
ordnet und koénnen als technische Einrichtung das &ffentliche StraBenbild Uberpragen. Nebenanla-
gen fur die Energiegewinnung sollen deshalb entweder eingehaust oder innerhalb des Wohngebau-
des untergebracht werden. Die Einhausungen missen sich in ihrer Gestaltung dem Hauptbaukérper
zuordnen.

Die ortliche Bauvorschrift in der dargestellten Form bildet einen Rahmen, in dem die kiinftige Be-
bauung im Plangebiet umzusetzen ist. Auf wesentlich weitergehende Regelungsmaoglichkeiten wurde

verzichtet, um die Gestaltungsfreiheit nur so weit einzuschrénken, wie es die doérfliche Siedlungs-
struktur und das Ortsbild verlangen.

A.8.3 Inhalt der Ortlichen Bauvorschrift

In § 1 wird festgelegt, dass der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entspricht.

In § 2 der 6rtlichen Bauvorschrift werden Regelungen zur Gestaltung des Daches getroffen:

In 2.1 werden Regelungen fiir die Dachneigung getroffen:
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Es wird festgesetzt, dass nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher mit einer Neigung von 25° bis
45° zulassig sind. Untergeordnete Gebaudeteile, Dachgauben, Dachaufbauten, Wintergarten, Terras-
sen- und Hauseingangsiiberdachungen sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen sind ausgenom-
men, weil hier geringere Dachneigungen erforderlich sein kénnen.

In 2.2 wird bestimmt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten Dachaufbauten, Dachgauben und
Zwerchgiebel insgesamt je Dachseite nicht langer als zwei Drittel der jeweiligen Dachlénge sein dr-
fen.

In 2.3 werden Festlegungen zur Material- und Farbverwendung der Dachdeckung getroffen. Durch
diese Regelungen soll auf ein ausgewogenes Erscheinungsbild der Dachflachen und damit der Dach-
landschaft des Ortes hingewirkt werden, indem Dacheindeckungen in Rot, Rotbraun bis Braun zulas-
sig sind. Die im Plan angegebenen RAL-T6ne (RAL 840 HR) legen als Referenzfarben den Farbrah-
men fest, Zwischentdne sind zulassig. Es wird darauf hingewiesen, dass glanzende bis hochglanzen-
de Oberflachen ausgeschlossen sind, ebenso Farben aus den Bereichen Blau, Griin und Gelb. Es
sind nur Dachziegel und Dachsteine zulassig, was den traditionell ortstiblichen Dacheindeckungsma-
terialien entspricht.

Von diesen Festsetzungen sind ausgenommen: untergeordnete Gebaudeteile, Wintergarten, Terras-
sentiberdachungen, Dachgauben und Dachaufbauten sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen ge-
maB § 14 BauNVO. Anlagen fiir die Nutzung der Sonnenenergie und sonstige Energiedachkonstrukti-
onen, sowie Dachflachenfenster mit konstruktionsbedingten Materialien und Farben sind zuldssig.
Carports und Garagen sind mit begriinten Dachern zu errichten.

In 2.4 wird festgelegt, dass die Stellung der Hauptgebaude und deren Firstrichtung traufstandig pa-
rallel zur nachstgelegenen StralBenachse zu erfolgen hat.

In § 3 der Ortlichen Bauvorschrift erfolgen Festsetzungen zu den Hausfassaden. Fiir die AuBenhaut
der Fassaden der Hauptbaukérper der Wohngebaude ist als Material Ziegel, Putz und Holz zulassig.

In 3.1 werden hierzu erganzend die Farbspektren fiir die Ziegelfassaden festgelegt. Sie umfassen
Rot/Naturrot, Rotbraun/Braun und Dunkelgrau. Die im Plan angegebenen RAL-Téne (RAL 840 HR)
legen als Referenzfarben den Farbrahmen fest, Zwischentdne sind zul&ssig.

In 3.2 erfolgen Festlegungen fiir die Holz- und Putzfassaden im Farbspektrum Weiss, Beige, Hell-,
Mittel- bis Dunkelgrau. Die im Plan angegeben RAL-Téne (RAL 840 HR) legen als Referenzfarben -
den Farbrahmen fest, Zwischentdne sind zulassig. Sockelbereiche diirfen in einer dunkleren Farbe
gestrichen werden, die aus der Farbe der Hauptfassade abgetént ist. AuBerdem gilt fir Holzfassa-
den, dass diese in ihrem natlrlichen Holzton, naturbelassen oder im Naturton lasiert, zulassig sind.

In § 4 der Ortlichen Bauvorschrift wird festgelegt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten Staffelge-
schosse oberhalb des obersten Vollgeschosses nicht zulassig sind.

In § 5 der Ortlichen Bauvorschrift wird die Héhe der Einfriedungen auf 1,20 m begrenzt. Hecken
und Strauchpflanzungen sind hiervon ausgenommen. Gabionen und zuséatzliche Zaunfillungen sind

unzulassig.

In § 6 der Ortlichen Bauvorschrift erfolgen Festlegungen zu den Einstellplatzen fiir PKW.
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In den Allgemeinen Wohngebieten sind fiir Gebdude mit 1 Wohneinheit mindestens zwei Einstell-
platze, fir Gebaude mit 2 Wohneinheiten mindestens drei Einstellplatze auf dem Baugrundstiick
anzulegen. Fir Gebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten sind mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohn-
einheit auf dem Baugrundstiick anzulegen; die Werte sind aufzurunden.

Aufstellplatze vor Garagen und Carports gelten als Stellplatze.

In § 7 der Ortlichen Bauvorschrift wird festgelegt, dass Nebenanlagen fiir die Energiegewinnung
(wie Luft-Warme-Pumpen) entweder innerhalb des Baukorpers zu errichten oder einzuhausen sind.
Die Einhausung muss sich in Farbe und Materialitat der Fassade des Hauptbaukdrpers anpassen.

In § 8 wird darauf hingewiesen, dass gem. § 80 Abs. 3 NBauO ordnungswidrig handelt, wer vorsatz-
lich oder fahrlassig als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer BaumaBnahmen ausfiihrt oder
veranlasst, auch wenn sie gemaB § 60 NBauO nicht genehmigungsféhig sind, sofern sie gegen Vor-
schriften dieser drtlichen Bauvorschrift verstoBen. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbuBe geahndet werden.

In § 9 wird festgelegt, dass die Ortliche Bauvorschrift mit ihrer Bekanntmachung in der Hanno-
verschen Allgemeinen Zeitung "Leine Zeitung" in Kraft tritt.

A.9 Bebauungsentwurf

Der Begriindung ist als Anlage ein Bebauungsentwurf zur lllustration beigefligt. Der Entwurf stellt
hinsichtlich der Bebauungsformen, der Lage der Bebauung, der Bauflachenaufteilung und Standorte
zu pflanzender Bdume eine von mehreren Moglichkeiten dar. Er ist unverbindlich.

A.10 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet umfasst insgesamt: rd. 9.786 gm (100,0 %)
davon sind ausgewiesen als:
- Aligemeine Wohngebiete (WA) rd. 5.897 gm (60 %)
WA 1 rd. 3.954 gm
WA 2 rd. 1.943 gm
- StraBenverkehrsflache rd. 1.618 gm (17 %)
- Offentliche Griinflichen rd. 2.271 gm (23 %)
Regenriickhaltebecken rd. 1.809 gm
Grinflache mit Zweckbestimmung "Parkanlage" rd. 462 gm

Teil B: Umweltbericht

Der Umweltbericht befindet sich in der Abstimmung und wird verfahrensbegleitend ergénzt.
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Teil D: Anlagen

Auf den nachsten Seiten folgen die Anlagen zur Begriindung
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1. Bauabschnitt

, M. 1:1000

Anlage 1 zur Begriindung: Bebauungsentwurf
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Anlage 2 zur Begriindung: Entwicklungskonzept Mandelsloh / Amedorf (2018), 0.M.
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