Begrﬁndung
zum
Bebauungsplan Nr. 156 "Moordorfer Strafe"
der Stadt Neustadt a. Rbge.

Verfahrensstand: Anzeige

1. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Beschluf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 156 '"Moor-
dorfer StraBe" in der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde vom VA der
Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 25.05.92 gefafBt. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
30.05.92.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ist mit Verof-
fentlichung vom 20.12,1980 wirksam. -

Der bestehende Fldchennutzungsplan sieht fiur die bestehende Bebau-
ung 6stlich der B 442 und strafenbegleitend in einer Bautiefe
gemische Baufladchen vor. Fiir das an die gemischte Baufldche an-
schlieBende Gebiet ist im bestehenden Fldchennutzungsplan "Fldche
fir die Landwirtschaft" dargestellt.

Parallel zu dem Bebauungsplanverfahren erfolgt die Fladchennutzungs-
planinderung Nr. 55, die den Ausweisungen des B-Planes Nr. 156 ent-
sprechende Darstellungen beinhaltet.

2. Aufgabe destebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe,
planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die gewdhrleisten,
daB die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung erfolgt.

Dabei sollen die 8ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage filir weitere
MaBnahmen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er filir die
stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.



3. Stddtebauliches Konzept

3.1. AnlaB der Planaufstellung

Der Bereich der Obdachlosenunterkunft auf den Flurstiicken 2/1, 2/2
der Flur 18 in der Gemarkung Neustadt muf3 erweitert werden. Stark
ansteigender Wohnungsmangel aufgrund des Zuzuges von Aussiedlern
und Asylanten aber auch bedingt durch Eigenbedarfsforderungen

und sich dndernden Familienstrukturen hat die Zahl der Obdachlosen
schnell anwachsen lassen. Damit dieser Notlage begegnet werden
kann, muf die Obdachlosenunterkunft an der Moordorfer Strafe
dringend erweitert werden.

Gleichzeitig sollen fiir die ndrdlich der Obdachlosenunterkunft ge-

legenen Gewerbebetriebe Erweiterungsmoglichkeiten geschaffen wer-
den.

3.2 Planungskonzeption

Der zu beplanénde Bereich grenzt im.Westen an die Bundesbahnstrecke
Hannover Bremen und im Osten an die in nordéstlicher Richtung ver-
laufende Moordorfer StraBe, der B 442, iber die die Erschliefung
des Gebietes erfolgt. :

Dem Planungskonzept liegt die Entwicklungs- und Erweiterungsmog-
lichkeit der im Planungsbereich ansdssigen Gewerbebetriebe und der
Obdachlosenunterkunft zugrunde. Zu diesem Zweck wird der zur Zeit
gewerblich genutzte Bereich der Flurstilicke 80/3 und 80/4 um das
Flurstiick 81/2 Flur 18 Gemarkung Neustadt erweitert und als gewerb-
liche Baufldache ausgewibsen.

Die Obdachlosenunterkunft und die Flursticke 2/1 und 2/2, Flur 18,
Gemarkung Neustadt, sind im Besitz der Stadt Neustadt a. Rbge. Das
Flurstiick 2/1 ist als Vorbehaltsfldche fir eine Erweiterung der
Obdachlosenunterkunft vorgesehen. Um die Entwicklungsmoglichkeiten
fiir die Obdachlosenunterkunft sicherzustellen, werden die Grund-
stiicke der Stadt als "Gemeinbedarfsfldche" mit der Zweckbestimmung
"soziale Einrichtung - Obdachlosenunterkunft" ausgewiesen. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt allerdings nicht, die Obdach-
losen an diesem Standort zu konzentrieren; nach wie vor wird der
dezentralen Unterbringung - soweit Unterkiinfte verfligbar - der
vVorzug gegeben.

Die bei der Bauflidchenausweisung zwangslaufig zu erwartende Boden-
versiegelung durch die Bebauung und Erschliefung soll durch die im
Plan festgesetzten Pflanzstreifen entlang der B 442 und auf der
Grenze zwischen Obdachlosenunterkunft und Gewerbe ausgeglichen wer-
den. Des weiteren kann eine entsprechende Gestaltung der Freifléa-
chen im Bereich des Obdachlosenunterkunft den Eingriff lindern.



4.

4.

1.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung

Gewerbe (GE)

Im Bereich der gewerblichen Fl&che an der Moordorfer StraBe sind
zur Zeit ein Tiefbauunternehmen und eine Autohandlung mit Repa-
raturwerkstatt ansdssig. Um deren Erweiterung zu sichern, wurden
grofziigige iliberbaubare Fldchen neu ausgewiesen. Fir die gewerb-
liche Baufliche wurde gemdf § 17 (1) BauNVO eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Die hdchstzuldssige Geschofzahl liegt bei II Voll-
geschossen, daraus ergibt sich eine GeschoBfldchenzahl von 0,8.

Das Gewerbegebiet ist aufgrund der direkten Nachbarschaft zu den
Wwohngebieten auf der anderen Seite der Moordorfer Strafe nur als
ein eingeschrinktes Gewerbegebiet mit der Auflage, daB die in
einem Mischgebiet zuldssigen Immissionen an diesem Standort
nicht iiberschritten werden diirfen, ausgewiesen worden. Diese
Ausweisung sichert die vertrdgliche Nachbarschaft von Wohnen und
Gewerbe. Die eingeschridnkte Ausweisung bedeutet fir die Stadt
Neustadt a. Rbge. keinen Nachteil, da fiir stdrendes Gewerbe
Flichen im Osten der Stadt (Gewerbegebiet Ost) wie auch in
Poggenhagen vorgehalten werden.

Gemeinbedarfsflache

Der Bereich der Gemeinbedarfsfldche ist aufgrund der Schallim-
missionen von der B 442 und der DB-Strecke Hannover - Bremen
vorbelastet. Aus diesem Grund sieht der Bebauungsplan die Anord-
nung der Bauflichen um einen Hof vor. Die kritischen Schallim-
missionswerte kodnnen durch die entsprechende Anordnung des Ge-
biudekomplexes und seine architektonische Organisation (Wohn-
und Schlafriume zum Hof orientieren) reduziert werden. Mafnahmen
zur Verminderung der Schallemissionen sind nach dem Gutachten
von Dr. Ing W. Maire vom 5.5.87 flir ein Gebiet mit "allgemeiner
Wohnnutzung" an solch belastetem Standort unerldflich. In seinem
Gutachten fiir eine vergleichbare Flache wurden von Dr. Ing. W.
Maire Pegelbereiche in der Nacht von 55 bis 70 dB(A) gemessen.

In Mischgebieten gilt tagsiiber ein zuldssiger Schallpegel von 60
dB(A) und nachts von 45 dB(A). In seinem Gutachten weist Dr.
Ing. Maire darauf hin, dap "bel derzeitigen Beurteilungen von
den Strafenbaubehdrden und der Bundesbahn die Zahlenwerte des
geplanten Lirmschutzgesetzes angewandt" werden. Dabei ist bei
wesentlichen Anderungen oder NeubaumaPfnahmen an Strafen bzw. der
Bundesbahnstrecke Schallschutz zu betreiben, wenn in Mischgebie-
ten tagsiiber 67 bzw. 72 dB(A) und nachts 57 bzw. 62 dB(A) lber-
schritten werden (VO nach BIMSch).

Nach DIN 18005 besteht die Moglichkeit, in besonders begriindeten
Ausnahmefillen, diese Werte in der Ndhe von Verkehrswegen um
mehr als 10 dB(A) zu Uberschreiten.



Nach dieser Regelung wdren in besonders begriindeten Ausnahmefidl-
len an der B 442 nachts 67 dB(A) und an der DB-Strecke 72 dB(A)
zuldssig.Im Bebauungsplan bestimmt die textliche Festsetzung den
Einbau von schallddmmenden AufRenbauteilen (Fenster, AuPenwdnde
etc.) mit einer Schalldd@mmung von mind. 35 dB(A) fir Wohn- und
Aufenthaltsrdume, so daPB der zuldssige Schallpegel fiir Misch-
gebiete von 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden kdnnte.

Des weiteren gilt fiir die Obdachlosenunterkunft, die lediglich
der voriibergehenden Unterbringung von Menschen dient, dap fiir
sie, auch abgesehen von der Situationsgebundenheit, nicht der
normalerweise fiir ein ‘Wohngebdude anzuerkennende Immissions-
schutz beansprucht werden kann, weil es am "Wohnen" als einer
auf eine gewisse Dauer angelegten eigenstdndigen Gestaltung des
hduslichen Lebens fehlt, so daB, selbst wenn Immissionen die
anzunehmende Zumutbarkeitsschwelle filir den Wohnungsbau iiberstei-
gen wirden, ein entsprechender Schutz fiir die dem voriibergehen-
den zweckbestimmten Aufenthalt dienende Obdachlosenunterkunft
nicht in Anspruch genommen werden kénnte. (Vergl. OVG Lilneburg,
Beschluf vom 20.12.90 - 6M108/90 - und Beschlup vom 19.06.91 -
1M159/91 -).

Die vorgesehene Hofbebauung, als eine der SchallschutzmaPBnahmen,
sollte jedoch unbedingt eingehalten werden.

Die Festsetzungen von einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8
bei einer maximalen Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen, sichert
einerseits die Vertrdglichkeit zu der Einfamilienhausbebauung
westlich der Moordorfer StraBe und ermdglicht andererseits der
Gemeinde im Bedarfsfall die optimale Ausnutzung der Gemeinbe-

darfsflache. |

4.2. Verkehrsfldchen

Die Erschliefung der Baufldchen erfolgt iiber die Moordorfer Strafe.

Die Anbindung der Bauflichen an den OPNV erfolgt iiber die Moor-
dorfer Strafe an dem Haltepunkt an der "Moordorfer Strafe/ Ecke "Am
Schiffgraben". Die Entfernung von der Obdachlosenunterkunft bis zur
Haltestelle betrdgt ca. 300 m.

4.3. Planungen, Nutzungsregelungen und MafBnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Durch die Erschliefung und Bebauung des neu liberplanten Gebietes
werden bisher landwirtschaftlich genutzte Fladchen und Wiesenberei-
che in Anspruch genommen und versiegelt.

Wichtiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Versiegelung der
Geldndeoberfldchen gering zu halten.

Die ausgewiesenen Griin- und Freifldchen sind daher notwendiger Aus-
gleich fiir die geplanten BaumaPBnahmen und die daraus folgende Ver-
siegelung.



Entlang der B 442 und auf der Grenze zwischen Obdachlosenunterkunft
und Gewerbe wird ein Pflanzstreifen gemdaB 9 Abs. 1 Ziffer 25 a
BauGB festgesetzt, in dem standortheimische Bdume und Straucher
anzupflanzen sind.

Als standortheimische Straucher und Bdaume empfehlen sich

a) Baume

- Stieleiche - Esche - Birke

b) Str&ducher

- Rotdorn - WeipBdorn - Hasel - Schlehdorn - Vogelkirsche -
Faulbaum - Holunder und - wolliger Schneeball

Durch den Erhalt der Abpflanzungen entlang der Bundesbahnstrecke

gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b bleibt der natlirliche Sichtschutz er-
halten.

4.4 Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

Bedingt durch die Neuausweisung der Flachen ndrdlich der Obdachlo-
senunterkunft werden Fl&chen in Anspruch genommen, die bisher land-
wirtschaftlich genutzt werden oder Wiesenfldchen sind. Die

geplante gewerbliche Baufldche ist an einen landwirtschaftlichen
Betrieb verpachtet. Die Wiese ndrdlich der Obdachlosenunterkunft
ist im Besitz der Stadt. Aufgrund der Tatsache, daf die gepachtete
Fliche in unglinstiger Lage zwischen B 442, Bundesbahnstrecke, Ob-
dachlosenunterkunftt liegt, ist eine groPe betriebswirtschaftliche
Beeintrdchtigung des bisher auf dieser Flache wirtschaftenden Be-
triebes nicht zu beflirchten. Der Besitzer ist selbst kein Landwirt
und der Pichter kann eine mdglicherweise glinstiger gelegene Flache
im Zusammenhang mit der Aufgabe kleinerer landwirtschaftlicher Be-
triebe anpachten, so dap eine betriebliche Existenzgefdahrdung nicht
zu beflirchten ist.

In Abwdgung zwischen dem Verbrauch landwirtschaftlich genutzter
Flichen und dem Konzept zur Erhaltung und Erweiterung der eingeses-
senen Gewerbebetriebe und der Obdachlosenunterkunft iliberwiegt die
stddtebauliche Konzeption. Die Erweiterung der Obdachlosenunter-
kunft ist bei der sich stark verschlechternden Wohnungssituation
von grofem Interesse filir die Gemeinde, da die Gemeinde verpflichtet
ist, die Obdachlosen in eigenen oder angemieteten Raumen unterzu-
bringen.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Bauflichen sind an das vorhandene Regen- und Schmutzwasserka-
nalnetz der Stadt Neustadt a. Rbge. angeschlossen.

Abwasserentsorgung,. Wasser-, Elekfrizitéts—, Gas- und Telefonver-
sorgung ist vorhanden und wird bei Neubauten erweitert.



{iber den Planbereich verliuft die Richtfunkverbindung Nr. 264 Neu-
stadt - Wunstorf/Luthe der Deutschen Bundespost Telekom filir den
Fernmeldeverkehr. Die maximal zuldssige Bauh&he von 16 m iiber Grund
darf in bestimmten Zonen innerhalb des Schutzbereiches der Richt-
funkverbindungen nicht liberschritten werden, um das Funkfeld nicht
zu beeintrdchtigen.

Altablagerungen sowie ein Autowrackplatz befinden sich ca. 100 m
nordwestlich des Plangebietes.

Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsorgungs-
pflichtigen Gebietskdrperschaft, dem Landkreis Hannover, geregelt.

Die LOschwasserversorgung fiir den Planbereich ist durch eine

Frischwasserleitung 200 in der "Moordorfer Strafe" sicherge-
stellt.

4.6 Kinderspielplatz

Der erforderliche Kinderspielplatz wird innerhalb der Flache fir
Gemeinbedarf nachgewiesen.

Fldche fir Gemeinbedarf 8.930 gm
erf. Kinderspielplatz 8.930 gm x O,SIX 0,03 = 215 gm
nachgewiesener Kinderspielplatz T = 300 gm

5. Stddtebauliche Flichenbilanz

Gesamtes Bebauungsplangébiet 19.307 gm, davon
1. private Grﬁpfléche 875 gm
2. Gewerbegebiet A - 9.504,5 gm

- GE 0,4/0,8

3. Gemeinbedarfsfliche 0,4/0,8 8.928,5 gm

7. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 156 "Moordorfer Strape"
wird durch die Planzeichnung festgesetzt.

Er umfapt die Bebauung der Flurstiicke 80/3, 80/4, 81/2, 2/1 und 2/2
Flur 18 in der Gemarkung Neustadt a. Rbge. Der Geltungsbereich wird
im Osten durch die Bundesbahnstrecke Hannover - Bremen und im We-
sten durch die nach Nordosten verlaufende Moordorfer Strafe (B 442)
begrenzt.



8. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnende MaBnahmen

Fliir die Bauflichen sind keine Umlegungsverfahren sowie sonstige
bodenordnende MafBnahmen erforderlich.

8.2. Kosten der Gemeinde zur Durchfiithrung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes '

Der Gemeinde entstehen durch das Bebauungsplanverfahren keine Ko-
sten.

9. Hinweis

Das Plangebiet befindet sich im nord-ostlichen Anflugsektor des
Flugplatzes Wunstorf.

Die Auflagen des angeordneten Bauschutzbereiches sind zu beachten.

Die durch den milit&arischen Flugbetrieb verursachten Immissionen
sind durch geeignete MaPnahmen und Festsetzungen zu berilicksichti-
gen,

aufgestellt: 07.05.1992

Stadt Neustadt a. Rbge.'
Stadtplanungsamt
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g

Schlupp

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in
seilner Sitzung am 03.09.92 als Begrilindung gemdB § 9 Abs. 8 BauGB
beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 156 "Moordorfer Strape" der Stadt Neustadt a. Rbge., Kernstadt,
vom 21.09.92 bis einschlieBlich 21.10.92 offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 29 0kt 1992
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