URSCHRIFT

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 508 '"Teufelskuhle' der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Hagen

1. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der BeschluB3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 508 "Teufelskuhle" im Stadtteil
Hagen der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde vom Verwaltungsausschuf3 der Stadt Neustadt a.
Rbge. in seiner Sitzung am 26.09.94 gefafit. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flidchen-
nutzungsplan entwickelt wurde, wird im Parallelverfahren die Flachennutzungsplanidnderung
Nr. 64 "Teufelskuhle" aufgestellt. In den Jahren 1980 - 1985 ist fiir Hagen ein Dorferneue-
rungsplan aufgestellt worden.

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche Vor-
aussetzungen zu schaffen, die gewihrleisten, daf die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwick-
lung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dartiber hinaus auch Grundlage fiir weitere Maflnahmen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches.

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

3. Stidtebauliches Konzept

Gemif Regionalem Raumordnungsprogramm 1990 sind landliche Wohnstandorte von den
Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung unter Beachtung der jeweiligen Ausgangslage,
Ausstattung und Eignung zu sichern und/oder weiterzuentwickeln. In dafiir besonders geeig-
neten ldndlichen Siedlungen ist danach die Funktionsvielfalt und -mischung zu stirken. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt daher im Rahmen ihrer Schwerpunktaufgabe fiir Woh-
nen, den Stadtteil Hagen in der vorgegebenen Groflenordnung des Bebauungsplanes Nr. 508
zu stiarken und zu entwickeln.

Hagen ist im Siedlungsentwicklungskonzept der Stadt Neustadt a. Rbge. ein ldandlicher
Wohnstandort, der aufgrund seiner Lage im Raum unterhalb des Netzes der zentralortlichen
Siedlungsbereiche ergidnzende Funktionen fiir mehrere umliegende Doérfer, fiir die zukiinftig
nur noch die Eigenentwicklung nach dem sog. "Einheimischenmodell” gelten soll, zu iiber-
nehmen hat.

Hagen tibernimmt Versorgungsfunktionen im Grundschulbereich fiir die umliegenden Dér-
fer Borstel, Nopke, Dudensen, Laderholz, Bevensen und Biiren. Es ist kirchlicher Mittel-
punkt fiir Borstel und Nopke. Im Bereich der privaten Dienstleistungen besteht in Hagen ein
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gutes Angebot, das die Versorgung der umliegenden Dérfer in medizinischer Hinsicht und
mit Giitern des tdglichen Bedarfs sicherstellt.

Aufgrund der Bedarfslage soll im Rahmen der Eigenentwicklung und eines begrenzten Zu-
zuges von auflen ein neues Baugebiet in Hagen entwickelt werden. Die Stadt Neustadt a.
Rbge. méchte durch die Ausweisung eines gréeren Baulandangebotes in Hagen die vom
BMBau und dem Deutschen Stidte- und Gemeindebund geforderte Baulandinitiative unter-
stiitzen und ihren Beitrag zur Lésung der Baulandproblematik leisten.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt daher in Erflllung ihrer Schwerpunktaufgabe
Wohnen, den Stadtteil Hagen durch Baulandausweisung in einer Grée von 8 - 10 ha iiber
den Eigenbedarf hinaus zu entwickeln. Die ErschlieBung soll entsprechend der Nachfrage
langfristig und in Bauabschnitten erfolgen, dadurch kann die Umsetzung der Planung sich
vorrangig auf die Anteile des ortlichen Bedarfs (Eigenentwicklung) konzentrieren. Als
Standort fiir weitere Siedlungsentwicklung ist im Dorferneuerungsplan Hagen eine dstliche
Erweiterung des nordlich der Hagener Aue gelegenen Siedlungsgebietes "Am Génseberg"
vorgeschlagen worden. Auch bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 503 "Am Ginse-
berg" ist bereits die zukiinftige ErschlieBung des 6stlich davon geplanten Baugebietes be-
riicksichtigt worden. Mit dieser Siedlungserweiterung wird das stddtebauliche Konzept ver-
folgt, das landwirtschaftlich geprigte Straendorf mit emittierenden Betrieben von den nérd-
lich der Hagener Aue gelegenen Wohngebieten zu trennen, wobei die zentral gelegenen
6ffentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen das Bindeglied zwischen den Sied-
lungsteilen darstellen.

Die Besiedelung des 6stlichen Génseberges soll bis zur Dudenser Strafle (L 192) in mehre-
ren Bauabschnitten erfolgen. Der erste Bauabschnitt, der Bebauungsplan Nr. 508
"Teufelskuhle", umfalt eine Fldche von ca. 3,9 ha Bruttobauland. Nach Abzug der Erschlie-
Bungsflachen und der Griin- und Spielplatzflachen verbleiben ca. 3,1 ha Nettwohnbauland.
Bei ortsiiblichen Grundstiicksgré3en von 600 -800 qm ergeben sich daraus ca. 45 Bauplitze,
wobei die Grundstiicke bei zweigeschossigen Mietwohnungsbau auch grofer sein kénnen.
Insgesamt wird durch diesen Bebauungsplan mit einem Bevolkerungszuwachs von ca.

120 Personen gerechnet.

Der stddtebauliche Entwurf bezieht die vorhandenen topographischen Gegebenheiten ein.
Das Gelédnde ist leicht modelliert, d.h. sanft ansteigende Hiigel mit Hohendifferenzen von 2 -
3 m prigen das Erscheinungsbild. Die ErschlieBung und Bebauung erfolgen nach Méglich-
keit parallel zu den Hohenlinien, um die natiirliche Topographie auch nach der Bebauung

erlebbar werden zu lassen.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hélt den Bebauungsplan Nr. 508 "Teufelskuhle" in dem vorge-
legten Umfang fiir siedlungspolitisch erforderlich und landschaftsplanerisch vertréglich.
Eine Konkurrenz zu den Bauleitplanungen der Kernstadt besteht nicht, wie die ungebro-
chene Nachfrage nach Baugrundstiicken in den Baugebieten der Kernstadt westlich der Bun-
desbahn zeigt, die weiterhin den Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde
Neustadt a. Rbge. bilden.

Inhalt des Bebau lane
Bauliche Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Der gesamte Planbereich ist unbeeintrichtigt von Emissionen, die von landwirtschaftlichen
Hofstellen ausgehen konnen; er soll daher entsprechend dem Entwicklungsziel als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen werden.
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43

Entlang der ErschlieBungsstrae "Planstrale A", die in einem spateren Bauabschnitt bis zur
Landesstrafie 192 fortgesetzt werden soll, ist die Moglichkeit einer straenbegleitenden
zweigeschossigen Bauweise mit der Hochstausnutzung GRZ/GFZ von 0,4/0,8 vorgesehen.
In diesem Bereich sollen sowohl Reihenhduser als auch Mietwohnungsbau in hoher
Verdichtung méglich sein. Die iibrigen Bereiche sind fiir den normalen Einfamilienhausbau
vorgesehen, wobei die GRZ 0,4 eine Verdichtung der eingeschossigen Bebauung ermégli-
chen soll. Mit der geplanten Verdichtung soll das Ziel des flichensparenden Bauens mit der
Moglichkeit des Einsatzes rationeller Energieversorgungssysteme durch sonnenorientierte
Stellung der Gebaude gefordert werden.

Die Flachen der Wohngebiete betragen fiir die I-geschossigen Gebaude 15.411 qm, fiir die
[I-geschossigen 16.832 qm.

Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt fiir diesen Bauabschnitt tiber die Stra3e "Am
Ginseberg", die wiederum in die Kreisstrale 301 einmiindet. In einem spiteren Bauabschnitt
wird die HaupterschlieBung tiber die Landesstralle 192 gefiihrt.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die Planstralle A, die in 10,0 m Breite
ausgebaut werden soll, wobei die Fahrbahnbreite aufgrund der langfristigen StraBenfunktion
5,50 m betragen soll. Die Planstralen B und C sind reine Anliegerstralen, sie dienen nur der
ErschlieSung der Wohngrundstiicke und sollen bei einer Gesamtausbaubreite von 7,50 m
entsprechend verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Die Verkehrsflichen nehmen 5.394 gm in Anspruch, davon entfallen 621 gm auf Fulwege.

Eine fuflldufige Verbindung der Baugebiete links und rechts der Stralle "Am Génseberg" ist
bereits im B-Plan 503 im Ansatz vorhanden. Diese FuBBwegeverbindung wird aufgenommen
und zum geplanten Spielplatz gefiihrt. Langfristig wird dieser Weg Teil eines Wegenetzes
zur fuBlaufigen ErschlieBung weiterer Bauabschnitte sein.

Das geplante Baugebiet liegt am regional bedeutsamen Radweg Mariensee - Hagen, der bis
zum Bahnhof Hagen entlang der Kreisstrae 301 fortgefiihrt werden soll. Die Anbindung an
den OPNV ist iiber die Buslinie 844 gegeben; die Neubaugebiete liegen in einer zumutbaren
Entfernung zum schienengebundenen OPNV mit dem Haltepunkt Hagen. Bei Erweiterung
der Baugebiete nach Osten und damit Verldngerung der Planstrale A ist die Fiithrung der
Buslinie durch die Neubaugebiete moglich.

Immissionskonflikte zwischen Verkehrsanlagen der Deutschen Bundesbahn und Wohnnut-
zung bestehen fiir die geplanten Neubaugebiete aufgrund der raumlichen Entfernung nicht.
Neben der bestehenden park-+ride-Anlage kénnten insbesondere die Systeme bike+tride so-
wie kiss+tride die von der Regionalplanung gewiinschte stirkere Nutzung des schienenge-
bundenen OPNYV f6rdern und somit zumindest in Hagen und den umliegenden Dérfern die
Anschaffung von Zweitwagen fiir den Berufspendlerverkehr verringern.

Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

Fiir die Neuplanungen im Bereich der Bauflachen "Teufelskuhle" werden Fldchen in An-
spruch genommen, die bisher landwirtschaftlich genutzt wurden. Der Ertragswert dieser Bo-
den, die bisher als Ackerland genutzt wurden, ist gering. Die Grundstiickseigenttimer und -
nutzer haben daher der Umwandlung der uberplanten Flachen in Bauland uneingeschrinkt
zugestimmt. Die Abgrenzung der Baufldchen erlaubt fiir die verbleibenden landwirtschaftli-
chen Restflichen weiterhin eine befriedigende Bewirtschaftungsweise von den angrenzen-
den Wirtschaftswegen aus. Die Nutzungsmdoglichkeiten der Wirtschaftswege werden durch
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die Planungen nicht beeintrichtigt. In der Abwégung zwischen dem Verbrauch landwirt-
schaftlicher Flachen und der zentrumsnahen Siedlungsentwicklung tiberwiegt daher die
stidtebauliche Zielkonzeption.

Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, soweit er fiir eine Bebauung vorgesehen ist, be-
rithrt keine ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete. Auch die im Landschaftsrahmenplan
des Amtes fiir Naturschutz, Landkreis Hannover, dargestellten und beabsichtigten Unter-
schutzstellungen werden durch diese Planungen nicht beeintrichtigt.

Die in Aussicht genommenen Bauflichen stellen sich heute im wesentlichen als Griinbra-
chen dar, ein kleinerer Teil ist als Ackerfliche verpachtet.

Die zu tiberplanende Fliche hat eine Grofe von ca. 3,9 ha. Sie wird ackerbaulich genutzt.
Im Plangebiet befinden sich keine Biotopstrukturen, die schiitzenswert sind.

Eingriffe:

- Das Schutzgut "Arten- und Biotopstruktur" im jetzigen Zustand besitzt die Wertstufe

3 (keine Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz). Es wird durch die Umsetzung
der Planung nicht verbessert.

Es liegt kein erheblicher Eingriff in dieses Schutzgut vor.

- Das Schutzgut "Boden und Wasser" hat aufgrund seiner starken Uberprigung durch
die ackerbauliche Nutzung die Wertstufe 2.
Die Nettobaulandflache betrigt WA 1 15.411 gm
und WA II 16.832 gm

32.243 qm
Die Straflen- und Wegefliche betrigt 5.394 qm
Bei einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine versiegelte Fliche durch die Bebauung
von

12.897 gm
Fir die Zufahrten und Stellplitze ist
zusitzlich eine Flache versiegelt von 6.448 gm
Insgesamt werden versiegelt 19.345 qm

5.394 gm
24.739 qm

Dies stellt zusammen mit der zusitzlichen Uberpragung durch die kiinftigen Garten-
flachen einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut "Boden und Wasser" dar.

- Der Eingriff in das Schutzgut "Landschaftsbild" ist im Umfeld der Hagener Bachaue

als ebenso erheblich zu bewerten.



Vorkehrende - bzw. vermeidende Mafinahmen

Im Bereich Flichenverbrauch und Versiegelung hat die Zweigeschossigkeit auf einer
Fliche von 16.832 qm eine positive Wirkung. Dies bewirkt, da8 sich die Berechnung
der Eingriffsfliche des Schutzgutes "Boden und Wasser" um 3.300 gm verringert
(fiktiver Minderverbrauch).

Es werden entlang der vorhandenen Feldwege private Griinfldchen in einer Breite
von 5 m ausgewiesen, die mit standortheimischen Béumen und Strauchern, wie

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)

WeiBbirke (Betula verrucosa)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehdorn (prunus spinosa)

Hasel (Corylus avellana)

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Brombeere (Rubus fruticosus fruticosus)
Besenginster (Sarothamnus scoparius)

bepflanzt werden.

Diese Griinflichen sollen den dffentlichen Freiraum erweitern und Distanz zwischen
Neubebauung und vorhandener Landschaft schaffen. Im stidlichen Planbereich wird
die Fichenreihe siidlich des vorhandenen Feldweges durch eine alleeartige Pflanzung
erginzt, wihrend der in Nord-Stid-Richtung verlaufende Feldweg, der bei spéterer
Erweiterung des Baugebietes zu einem landschaftsgerechten Griinzug entwickelt
werden soll, optisch um die ausgewiesene Griinfliche verbreitert werden soll.

Die groBziigig bemessenen und bepflanzten Seitenrdume der ErschlieBungsstrafien
und die Anlage des Kinderspielplatzes im Planungsgebiet bewirkt fiir diese Flachen
eine Vermeidung der Uberbauung bzw. der girtnerischen Nutzung.

Das Schutzgut "Boden und Wasser" wird so auf der Flache von 2.763 qm von der
Wertstufe 2 auf Wertstufe 1 verbessert, was eine Verringerung der Kompensations-
fliche um die gleiche Grofe bewirkt.

Kompensationsforderung

Der Eingriff in das Schutzgut "Landschaftsbild" gilt durch die Anlage der Geholzbe-
pflanzung als ausgeglichen.

Der Eingriff in das Schutzgut "Boden und Wasser" in Form der Versiegelung erfor-
dert als Kompensation den Ersatz an anderer Stelle.

Die Fldchengréf3e betrdgt:
24.739 gqm
- 3.300 gm
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Bei der Kompensation der Versiegelung einer Fliche der Wertstufe 2 (allgemeine Bedeu-
tung fiir den Naturschutz) ist eine Kompensation im Verhéltnis von 1/0,3 vorgesehen:

18.676 x 0,3 = 5.602 qm

Es soll im Bereich des geschiitzten Landschaftsbestandteils "Hagener Bach" (§ 28 NNatG)
e¢ine Fliche renaturiert werden, die bis jetzt als Tannenbaumkultur genutzt wird. Sie soll in
extensiv zu nutzendes Griinland umgewandelt werden; allerdings wiirde sich dann die Fla-
che in ihrer Bewuchslosigkeit wenig ansprechend und dem Dorfbild nicht entsprechend dar-
stellen. Daher werden einzelne Strauchpflanzungen entlang dem Bach vorgenommen und
parallel zur StraBe ,,Am Anger“ die bereits oberhalb der Strale vorhandene Eichenreihe auch
wieder als Gestaltungselement aufgenommen und fortgesetzt. Diese Flache (Flurstiick 39/2)
hat eine Grofle von 3.088 gm.

Es verbleibt also ein Flichendefizit von 2.515 gm.

Dieses wird durch die geplante Feldgeholzhecke in der Grofe von 2.763 qm im Eingriffs-
gebiet ausgeglichen.

Der Anteil der Versiegelung durch die Anlage von Stralen und Wegen an der Gesamtversie-
gelung betrigt 16,6 % (abgerundet ca. 15 %).

Ubertragen auf die GroBe der Ersatzfliche (5.602 qm) sind dies 929 qm.

Offentliche Griinflachen

Neben den bereits erwihnten Griinstreifen entlang der Feldwege ist eine 6ffentliche Griinfla-
che im Nord-Osten des Planbereiches vorgesehen, die im wesentlichen den erforderlichen
Spielplatz aufnehmen soll. Bei der Entwicklung weiterer Bauabschnitte soll diese Griinflé-
che systematisch erweitert werden. Die Flache betrdgt 1.123 gm.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Trinkwasser, Elektrizitit, Telefon und Schmutzwasser angeschlossen. Alle Schmutzwasser-
kanile konnen in 6ffentlichen Flidchen verlegt werden. Eine Oberflachenentwésserung ist
aufgrund des vorhandenen Bodenaufbaus nicht erforderlich, es kann schadlos auf den
Grundstiicken (It. vorliegendem Gutachten) verrieselt werden.

Die Bereitstellung von Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz wird vom
Wasserverband Garbsen-Neustadt a. Rbge. entsprechend den Werten des Arbeitsblattes

W 405 (Wasserversorgung Rohrnetz/Léschwasser; Technische Regeln vom DVGW) vorge-
nommen. Dariiber hinaus werden zu gegebener Zeit (Realisierung des Bebauungsplanes)
Untersuchungen vorgenommen zwecks eventueller Anlage von Loschwasserbrunnen,
Zisternen oder dhnlicher Entnahmestellen.

Der Ortsteil Hagen ist an die Gasversorgung angeschlossen, so da durch die dazukommen-
den Wohnbereiche die Olabhiingigkeit des landliches Raumes nicht vergrofert wird.

Altablagerungen (geschlossene Miillplétze usw.) sind im Planbereich nicht bekannt.

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, da3 das Plangebiet in der Schutz-
zone III des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Hagen liegt. Die
Schutzgebietsverordnung ist daher zu beachten. :
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Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsorgungspflichtigen Gebietskor-
perschaft, der Abfallbeseitigungsgesellschaft des Landkreises Hannover geregelt.

Kinderspielplatz

Aufgrund der Ausweisungen ergibt sich rechnerisch folgender Spielplatzbedarf:

WA mit GFZ 0,4 bei 15411 gm = 6.165gqm
WA mit GFZ 0,8 bei 16.832qm = 13.106 gm
gesamte mogliche GeschoBfliche = 19.271 qm
davon 3 % als erforderliche

Spielplatzflache (Brutto) = 578 qm

Der Spielplatz wird in der 6ffentlichen Griinanlage in einer GréBe von ca. 600 qm angelegt.

Stidtebauliche Flichenbilanz

- Gesamtes Bebauungsplangebiet

(beide Planbereiche) ca. 42.500 qm
- Allgemeine Wohngebiete

WA GFZ 0,4 = 15411 gqm

WA GFZ 0,8 = 16.832gm
- Verkehrsflachen

Straf3en 5.394 gqm

Wege 621 qm
- Griinflachen

(incl. Spielplatz) 1.123 gm

- Ersatzflache (§ 12 NNatG) 3.088 qm

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird durch die Planzeichnung festgelegt. Er umfafit einen Bereich zwi-
schen der 6stlichen Bebauung der Strafle "Am Génseberg", dem Radweg regionaler Bedeu-
tung Hagen-Mariensee, einem in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Feldweg und dem Wald-
grundstiick Teufelskuhle, sowie das Flurstiick 39/2 in der Hagener Aue.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MafBnahmen sind fiir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

Kosten der Gemeinde

(siehe Kostenaufstellung)
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9. Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan grenzt im Westen unmittelbar an einen Bereich an (Bebauungsplan 503
,,Génseberg"), fiir den eine 6rtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung (OBV) aufgestellt wurde.
Von einer entsprechenden Ubernahme der dortigen Festsetzungen wird zunzchst abgesehen,
weil die Ergebnisse einer Arbeitsgruppe ,,OBV* abgewartet werden sollen. Diese Arbeits-
gruppe ist bei der Stadt eingerichtet worden aufgrund der zum Teil schlechten Erfahrungen
mit der Durchsetzung derartiger Vorschriften. Nichtsdestoweniger wird auf die Gestaltung
Einflufl genommen werden. Die Stadt wird zu etwa 50 % Eigentiimer des Baugebietes
(stidostlich der Planstrafle). Es werden dann zunéchst privatrechtliche Vereinbarungen bei
Grundstiicksverkauf hinsichtlich der Gestaltung getroffen werden; das gleiche soll mit dem
derzeitigen Eigentiimer fiir die restlichen Grundstiicke angestrebt werden.

Aufgestellt:  Stadtplanungsamt Neustadt a. Rbge.
Neustadt a. Rbge., den 03.02.1997
1.A. Knieriem
A



Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 06.06.1996 als
Begrtindung gemif § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 508 "Teufelskuhle"”
der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Hagen - vom 22.03.1996 bis einschlieBlich 22.04.1996
offentlich ausgelegen.

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Biirgermeister Stadtdirektor

(61SC312.BEG)



