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Beschlussvorschlag
1. Der Bebauungsplan Nr. 814 ,Langefeld®, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Otternhagen,

wird einschlieRlich Begriindung gem. § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt (Anlage 1 bis

4 zur

Beschlussvorlage Nr. 2025/150). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich

aus der zeichnerischen Festsetzung (Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2025/150).

2. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fir den Bebauungsplan Nr. 814 ,Langefeld®,
Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Otternhagen, gemall § 3 Abs. 1 BauGB soll
durchgefiihrt werden, indem der Plan auf die Dauer von 2 Wochen o6ffentlich ausgelegt

wird.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 1 BauGB soll durchgefiihrt werden.

4, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sind die Realisierung einer dem kinftigen
Bedarf entsprechenden Kindertagesstatte sowie die Ausweisung eines Wohngebietes zur

Deckung des derzeitigen Wohnbedarfes im Stadtteil Otternhagen.




Anlass und Ziele

Allgemeine Ziele der Planung sind die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die
Realisierung einer Kindertagesstatte fir die Deckung des kinftigen Bedarfs an Kinderbetreuung
im Stadtteil Otternhagen sowie die Schaffung von neuen Baugrundstiicken zu Wohnzwecken.
Hierbei sollen die Entwicklungspotenziale des Stadtteils Otternhagen genutzt werden, um mit
einer bedarfsgerechten Wohnbaulandentwicklung die Einwohnerschaft in Otternhagen zu halten.
Ferner soll mit der Wohnbaulandentwicklung der Wohnraum fiir junge Familien geschaffen und
eine moglichst gro3e Generationsvielfalt entwickelt werden.

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr:

Produkt/Investitionsnummer:

einmalig jahrlich
Ertrag/Einzahlungen EUR EUR
Aufwand/Auszahlung EUR EUR
Saldo EUR EUR

Begriindung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 05.08.2024 den
Grundsatzbeschluss Uber die Entwicklung einer Flache fir die Kindertagesstatte sowie die
Wohnbaulandentwicklung im Stadtteil Otternhagen am gewahlten Standort gefasst.

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Stralle ,Langes Feld®, welche im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 806 ,Ortsmitte” liegt sowie westlich des Bebauungsplans Nr.
803 ,Otternhagener Strale” und umfasst einen Gberwiegenden Teil des Flurstiicks 11/46 sowie
Teile der Flurstiicke 6/48 und 11/7, alle Flur 4, Gemarkung Otternhagen. Die genaue Abgrenzung
ist dem Vorentwurf der Planzeichnung zu entnehmen (Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr.
2025/150). Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 2,14 ha, wovon nach dem
vorliegenden Vorentwurf etwa 0,4 ha der Kindertagesstatte zuzuordnen ist.

Gemal dem fir die Region Hannover geltenden Regionalen Raumordnungsprogramm 2016
(RROP 2016) ist der Stadtteil Otternhagen als ,landlich strukturierte Siedlung mit
Eigenentwicklungsfunktion“ festgelegt. Danach zahlt Otternhagen zu jenen Ortschaften, fir die
aufgrund ihrer GroéfRenordnung, einer geringen Bevolkerungszahl und aufgrund der geringen
Grundversorgungsinfrastruktur nur eine auf den ortlichen Grundbedarf ausgerichtete
Siedlungsentwicklung vorgesehen ist. Das RROP setzt fur die o. g. Siedlungen quantitative
Obergrenze des zulassigen Siedlungszuwachs, welcher als Basiszuschlag bezeichnet wird und
bei 5 % liegt. Ausgehend von der 67,3 ha grof3en Siedlungsflache in Otternhagen, ergibt sich ein
Basiszuschlag von 3,3 ha. Nach der Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 813 ,Westlich der
Ortsmitte“, bleiben somit etwa 2,4 ha an zulassigem Siedlungszuwachs. Der vorliegende
Geltungsbereich liegt somit unterhalb der Grenze des Basiszuschlags.

Planungsrechtlich ist das Flurstiick 11/46 dem Auf3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen. Fir
die Entwicklung eines Wohngebietes und einer Kindertagesstatte ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Ein betroffener Teil des Flurstiicks 6/48, liegt im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 806 ,Ortsmitte® und ist dort als Strallenverkehrsflache
festgesetzt. Ein Teil des Flurstliicks 11/7, welches als ErschlieBung zum Plangebiet dienen soll,
ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 803, ,Otternhagener StraRe“ 1. Anderung, als
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflaiche* festgesetzt. Die beiden
genannten Teilbereiche werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 814
,Langefeld” Gberplant.

Entsprechend dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB muss ein Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Im vorliegenden Fall ist das Flurstiick 11/46 im
Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellit.
Dies hat zu Folge, dass der Flachennutzungsplan fiir den betroffenen Teilbereich in
Wohnbauflache sowie in Flache fir den Gemeinbedarf geandert werden muss. Die
entsprechende Flachennutzungsplanénderung erfolgt im vereinfachten Verfahren. Die
dazugehorige Beschlussvorlage wird zu einem spateren Zeitpunkt den politischen Gremien
vorgelegt. Durch die Anwendung des vereinfachten Verfahrens, verkurzt sich das Prozedere der
Anderung des Flachennutzungsplans. Somit werden der Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans und der Feststellungsbeschluss der Flachennutzungsplandnderung
voraussichtlich zeitgleich gefasst.

Das Plangebiet wird Gber die Otternhagener Strafle und die Stralte ,Langes Feld“ erschlossen.
Die PlanstraRe verlauft in Richtung Siden Uber das gesamte Plangebiet und endet mit einer
Wendeanlage. Bei der ErschlieBung ist es vorgesehen, dass im Falle einer sudlichen
Erweiterung, die Stralle weitergefiihrt werden kann.

Fur die Realisierung der Kindertagesstatte wurde im nordwestlichen Geltungsbereich die
Gebietskategorie ,Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® gewahlt. Fir eine effektive Grundstiicksausnutzung und
fur die Gewahrleistung eines angemessen grofiziigigen Aullenbereichs werden fiir das
Kindergartengebaude maximal zwei Geschosse festgesetzt. Sidlich angrenzend befindet sich
das Allgemeine Wohngebiet (WA II) mit einer maximalen zweigeschossigen Bauweise. Hierdurch
wird die Realisierung von Mehrfamilienhdusern ermdglicht. In den Ubrigen Bereichen wurde die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA [) mit einer zuldssigen eingeschossigen
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern getroffen. Im gesamten Plangebiet wird eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Dies sorgt flir eine ortstypische bauliche Dichte im
Plangebiet.

Des Weiteren wurde die Anpflanzung von zwei Bdumen im Strallenraum festgesetzt. Weitere
Pflanzungen auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind aufgrund der begrenzten GebietsgrofRe
nicht mdéglich.

Fur die Abgrenzung des Baugebietes von der freien Landschaft zur westlichen Grenze des
Geltungsbereiches hin, wird ein Pflanzstreifen festgesetzt. Darlber hinaus soll je Baugrundstiick
mindestens ein Laub- oder Obstbaum gepflanzt werden.

Fir das Plangebiet werden einige gestalterische Vorgaben fiir Dacher und Einfriedungen
getroffen. Sie sollen dazu dienen, ein baukulturell erhaltenswertes Erscheinungsbild zu wahren.
Hierzu leistet insbesondere eine einheitlich dorftypische Dachlandschaft einen wichtigen Beitrag.
Aus diesem Grund werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans rote und braune Sattel- und
Krippelwalmdéacher zugelassen. Die Regelungen lber die Einfriedungen, insbesondere direkt am
offentlichen Raum gelegen, haben eine nennenswerte Wirkung auf das Ortsbild. Die Festsetzung
der Einfriedungen als blickdurchlassig sowie die Hoéhenbeschrankung, tragen zu einem
einheitlichen Ortsbild bei, fordern das Gemeinschaftsleben und ermdglichen wichtige
Sichtbeziehungen. Des Weiteren wird dadurch ein sanfter Ubergang vom privaten zum
offentlichen Raum aufrechterhalten.

Weitere Festsetzungen sind den Planunterlagen zu entnehmen. Die Erarbeitung des
Vorentwurfes erfolgt durch das Planungsbiiro Vogel aus Hannover.

Es wurde eine Luftbildauswertung seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes durchgefiihrt. Fir
das Plangebiet besteht gemall der Aussage des LGLN kein Handlungsbedarf. Aufgrund der
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Weltkriegseinwirkungen westlich des Geltungsbereiches besteht ein begriindeter Verdacht auf
Kampfmittel. Aus diesem Grund wurde bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans darauf geachtet, dass die von den Kriegseinwirkungen betroffene Flache nicht
Uberplant wird.

Das Thema der Oberflachenentwasserung wird im weiteren Verlauf der Planung geklart.

Das Stromiibertragungsnetz SuedLink verlauft etwa 200 m westlich des Plangebietes. Somit ist
die in der Planfeststellung befindliche Trasse im Bebauungsplans.

Die Flachen im Plangebiet liegen derzeit noch innerhalb des Flurbereinigungsgebietes
Otternhagen. Nach Mitteilung des Amtes fir regionale Landesentwicklung Leine-Weser ist
geplant, dass das Flurstick 11/46, Flur 4, Gemarkung Otternhagen, vom
Flurbereinigungsverfahren ausgenommen werden soll.

Mit dem Ratsbeschluss vom 04.05.2023 wurde die sog. Bauberatung beschlossen. Hierbei
handelt es sich um Beratungsangebote fir Bauwillige, die klimaeffizient bauen mdchten. Hierzu
sollen Online-Veranstaltungen von der Stadt Neustadt a. Rbge. organisiert werden.

Mit dem Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 14.12.2020 wurde eine Bauverpflichtung
fur Baugebiete beschlossen, in denen Baurechte flir mehr als 10 Wohngebdude geschaffen
werden. Hierbei soll in den stadtebaulichen Vertragen verbindlich festgelegt werden, dass bei
Veraulierung der Baugrundstiicke, den Kaufern eine Bauverpflichtung innerhalb von 3 Jahren ab
Herstellung der gesicherten ErschlieBung aufgelegt wird. Bei der vorliegenden Planung soll die
Bauverpflichtung aufgrund der Anzahl der Wohneinheiten angewendet werden.

Der Rat der Stadt Neustadt am Ribenberge hat in seiner Sitzung am 03.09.2020 die Umsetzung
des sozialen Wohnungsbaus in neuen Baugebieten ab 25 Wohneinheiten beschlossen. Geman
dem Beschluss mussen 20 % der Wohneinheiten als sozialer Wohnungsbau realisiert werden.
Hierbei ist die Bindung von 3 Jahren vorgesehen. Vor dem Hintergrund der Baugebietsgréf3e und
der entsprechenden Anzahl der kiinftig entstehenden Wohneinheiten, gilt diese Regelung fir das
vorliegende Baugebiet.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Das Leitbild der Stadt Neustadt a. Rbge. zielt darauf ab, bestmdgliche Chancen insbesondere fir
junge Menschen und Familien zu schaffen und als attraktiver Wohnort zu fungieren. Vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels besteht ein wichtiges Ziel darin, die Bevdlkerung vor
Ort zu behalten. Aufgrund der besonderen Situation im Stadtteil Otternhagen, die eine
Innenentwicklung in ausreichendem Malf} verhindert, ist die Neuausweisung von Wohnbauland im
planungsrechtlichen Auflenbereich zugunsten des bestehenden Bedarfs zu realisieren. Die
Realisierung der Kindertagesstatte unterstitzt dieses Ziel, indem die soziale Infrastruktur im Ort
gestarkt bzw. erweitert wird, was als Wohnfaktor den Stadtteil Otternhagen noch attraktiver
macht.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die durch die Planung und die Erstellung von Gutachten entstandene Kosten werden von der
Neustadter Immobiliengesellschaft a. Rbge. GmbH (NIG) Gbernommen.

So geht es weiter

Nach der Beschlussfassung werden die Offentlichkeit und die betroffenen Behérden beteiligt. Die
Stellungnahmen erhalten die Gremien zur Abwagung in der darauffolgenden Beschlussvorlage.
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Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage 1 O - Vorentwurf Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 814 Langefeld
Anlage 2 O - Vorentwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 814 Langefeld
Anlage 3 O - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 814
Anlage 4 O - Geotechnischer Bericht zum Bebauungsplan Nr. 814
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