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7 zum Bebauungsplan Nr. 207
"Bultgdrten"
der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Mardorf -

Verfahrensstand: rechtsverbindlich

Grundlage

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 207 "Bultgdrten" am %.4.1980 beschlossen
und diesen BeschluB am 3.7.1980 ortsiiblich bekanntgegeben. Der
wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. von
9.10.1980 stellt fir das Gebiet die Nutzungen

- Wochenendhausgebiete als SO-Gebiete nach § 10 (3) BaulNVO

- Sondergebiete (Ferienhausgebiete) nach § 10 (4) BauNVO

- Fl&dchen fiir den Gemeinbedarf

- Offentliche Verkehrsflichen und Parkpléatze

- Offentliche Griinfliche als Parkanlage und Badestrand dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Dar-

stellungen im Fl&chennutzungsplan.

Zweck des Bebauungsplanes

GemdB RROP 1981 ist der groB8flidchige Erholungsraum "Steinhuder
Meer" zu einem "Naturpark" zu entwickeln. In diesem Rahmen
wird dem Ortsteil Mardorf der Stadt Neustadt a. Rbge. die
Funktion eines "Erholungsortes" zuerkannt, d.h., daf8 die
Gemeinde "eine erhebliche Bedeutung fiir den Fremdenverkehr"

hat. In solchen Gemeindeteilen sollen in "rdumlicher Konzen-



tration Fremdenverkehrseinrichtungen im Zusammenhang mit viel-

faltigen Erholungsmdglichkeiten entstehen".

Im RROP wird weiter der Norduferbereich des Steinhuder Meeres
als "Erholungsschwerpunkt in der Landschaft" genannt, der im
Bereich des Zweckverbandes GroBraum Hannover als einer der
Standorte "filir den sich aus der Bevdlkerungskonzentration
ergebenden Bedarf an Wochenendh8usern und Campingstellfl&chen”
zu entwickeln und zu sichern ist. Hierbei ist aus er-
schlieBungstechnischen Griinden anzustreben, daB derartige
Anlagen im Zusammenhang mit Erholungsschwerpunkten in der
Landschaft oder aber in Anlehnung an geschlossene Ortslagen
ausgewiesen werden. Das RROP stellt weiter die Forderung, da8
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Landschaftsplédne
bzw. Grinordnungsplédne fiir die Einbindung derartiger Ein-

richtungen in die Landschaft erforderlich sind.

Der Bebauungsplan in Verbindung mit dem Griinordnungsplan hat
dabei die Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen, die gewdhrleisten, daB die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in seinem Geltungsbereich im Sinne

einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die offentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abgewogen werden. Der Be-
bauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage fiir weitere
MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiithrung der Planung nach den

Vorschriften des Bundesbaugesetzes.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Fldachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. in der
Fassung vom 9.10.1980 geht in Verbindung mit dem Landschafts-
plan ausfiihrlich ein auf die Bedeutung des Erholungsgebietes

Steinhuder Meer als "Naturpark".
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Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf beriicksichtigt dabei das
Entwicklungskonzept des Norduferbereiches des Steinhuder

Meeres.

Dieses gsieht die Bildung von insgesamt 4 Entwicklungsschwer-
punkten vor (siehe Flichennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
Erlduterungsbericht

Nordufer Steinhuder Meer Stand 1976).

Der Bereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 207 "Bultgdrten"
ist dem Entwicklungsschwerpunkt IV zuzuordnen, dem aufgrund
seiner geographischen Lage (siidlostlich des Ortes Mardorf)

auBergewdhnliche Bedeutung zukommt.

Dieser Bereich ist der einzige zusammenh&ngende Bereich am
Nordufer des Steinhuder Meeres, der noch nicht durch eine
ungeordnete Entwicklung in Mitleidenschaft gezogen wurde.
Im Geltungsbereich des nordwestlich angrenzenden Bebauungs-
planes Nr. 212 sollen hier als "Zentraler Bereich" Ein-

richtungen fiir den Fremdenverkehr und den Blirger entstehen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 207
gelten insbesondere folgende Entwicklungsziele, wie sie
bereits im Zuge eine intensiven Flidchennutzungsplanung

formuliert wurden:

- Die Erhaltung des natiirlichen Charakters der Landschaft dort,
wo er noch erhalten ist und auch in Zukunft Chancen hat, er-

halten zu bleiben

- die Freimachung der gesamten Uferzone von privater Nutzung
sowie die Sicherung der freien Zugadngigkeit der Uferzone fiir

die Allgemeinheit



- die Verbreiterung der Zugdnge zum Meer zwischen MeerstralBe

und Uferpromenade, Ausbau der Parkpldtze und ZufahrtsstraBen

- die Verfigbarkeit iiber die Fldchen

- die Verbesserung der Ausriistung mit Sanitdr-, Bekdstigungs-,

Ubernachtungs- und ortsfesten Spieleinrichtungen.

Auf der Grundlage einer eingehenden baulichen und grin-
ordnerischen Bestandsaufnahme im Juli/Aug. 1979 sowie der vor-
liegenden Planungskonzeption fiir den Norduferbereich wurde in
Juli 1980 zur vorgezogenen Biirgerbeteiligung (§ 2 a(2) BBau@)
sowie zur Beteiligung der T0B (§ 2 (5) BBauG) ein 1. Planungs-
Konzept vorgelegt. Dieses orientierte sich weltgehend an den
formulierten Zielen der Arbeitsgruppe "Entwicklungskonzeption
Nordufer" (siehe: Fliachennutzungsplan Erliuterungsbericht

Nordufer).

Insbesondere war Wert gelegt worden auf das explizit genannte

Ziel des

- "Abrickens privater Nutzungen vom Uferbereich", d.h. auf die
Ausbildung einer geniligend breiten "Nord-Uferzone" als

offentliche Griinfl&che.

Dariiber hinaus sollte dem FuBginger bzw. der Offentlichkeit
ein "Verzweigtes Netz von FuBwegen" zus8tzlich zur "Ufer-

promenade" angeboten werden.

Diese Vorschlige fanden in Verbindung mit der engen Auslegung
des MaBes der baulichen Nutzung in den Sondergebieten Wochen-
endhduser S0 wie im damaligen Entwurf des Flidchennutzungsplanes
mit 0.06 Woch (als mittlere GFZ) dargestellt, nicht die breite
Zustimmung der betroffenen Nutzer der Wochenendhaus-Grund-

sticke.



Die im Rahmen der "vorgezogenen Blirgerbeteiligung" vorge-
brachten Bedenken und Anregungen flihrten in Verbindung mit
Hinweisen von Tridgern o6ffentlicher Belange zu einer ein-
gehenden Uberarbeitung des 1. Plankonzeptes des Bebauungsplan-
Entwurfes von 1980 zur heutigen Fassung des Bebauungsplan-

Entwurfes Nr. 207 "Bultgdrten".
Die Auswelsungen auBlerhalb der Stadtgrenze sind nur als vorge-

schlagene Festsetzungen zu verstehen, die entsprechende Bau-

leitplanung ist von der Stadt Wunstorf durchzufiihren.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird begrenzt:

In Siiden wvon der Gemeindegrensze

Im Osten durch die westliche Grenze des DKV-Weges, Flur 11,
Parzelle 67/12, die 6stliche Grenze der Parzelle
70/5, Flur 11 und die Verlidngerung dieser Linie in
giidlicher Richtung bis zum Schnittpunkt mit der

Gemeindegrencze.

Im Norden durch die siidliche Grenze der MeerstraBe Flur 11,
Parzelle 86, vom Ebereschenweg bis zum Knickpunkt
auf der Parzelle 45/1, der Verbindungslinie zwischen
diesem Punkt und einem Punkt, der 59 m siidlich der
MeerstraBe und in 94 m Abstand von der westlichen
Grenze des Holunderweges auf dem Flurstiick 45/1 der
Flur 11 liegt, der Verbindungslinie von diesem Punkt
zu einem Schnittpunkt mit der westlichen Grenze des
Warteweges (Flur 12, Parzelle 102), der 95 m siidlich

der siidlichen Parzellengrenze der MeerstraBle liegt.



Im Westen in der Flur 12 durch die westliche Grenze des Warte-
weges (Flur 12, Parzelle 102), die Verbindung
zwischen der westlichen Grenze der Parzelle 102 und
der westlichen Grenze der Parzelle 104, die west-
liche Grenze der Parzelle 104 bis zum Schnittpunkt
mit der ndrdlichen Grenze der Parzelle 105, durch
die ndrdliche Grenze der Parzelle 105, durch die
westliche Grenze der "Rote-Kreuz-StraBe" (Parzelle

107/11).

5. Planentwurf

5.1 Planungsverfahren

Von der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde 1976/77 ein zwei-

stufiger staddtebaulicher Wettbeweb ausgelobt.

Dieser Wettbewerb erfalte radumlich auch Teilbereiche des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes im
Bereich DJH, Gaststdtte Dikerstuben, Durchgang zum Nordufer
des Steinhuder Meeres mit dem Ziel, planerische Vorschlige
fiir eine Lenkung der vorwiegend Wochenendbesucher vom Ufer-
bereich zum geplanten Zentrum am Ortsrand von Mardorf zu
erhalten. Aus der zweiten Stufe des Wettbewerbes wurde das
Bliro von der Lippe + Schlinkmeier mit der Aufstellung fiir
die Geltungsbereiche Nr. 207 und 212 beauftragt.

5.2 Planungskonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes "Bultgdrten"
hat von seiner Lage als auch von seinem Charakter die spezi-

fische Funktion "Fremdenverkehr und Erholung".



Das Gebiet ist wesentlicher Endpunkt des fiir die Naherholung

erschlossenen Norduferbereiches Steinhuder Meer.

Neben ausgedehnten Wochenendhausgebieten befinden sich hier
publikumsintensive Einrichtungen wie

Jugendherberge

DRK Heim

Sportjugendcamp (z.Z2t. Berliner Sportjugend)

ein Kurhotel in Verbindung mit

einer Appartment-Wohnanlage

zwei Schank- und Speisewirtschaften (Diikerstuben und

Inselblick) sowie

ein Segelclub (Segelclub Mardorf)

Folgende Auswirkungen sind zu beobachten:

- starke Stbrungen des Planungsbereiches durch eine unge-
ordnete verkehrliche Situation, insbesondere durch PKW-
Wochenendbesucher, die so "nah wie mdglich mit dem Fahrzeug
an das Steinhuder Meer wollen';

- starke Storungen der Wochenendhaus-Nutzer durch den park-
raumsuchenden Verkehr;

- Storungen innerhalb des Planungsbereiches durch eine er-
hebliche Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung
seitens der Wochenendhaus-Nutzer. Es besteht die Gefahr des
"Umkippens" zum Wohngebiet;

- Fehlen entsprechender 6ffentlicher Sanit8reinrichtungen;

- Fehlen entsprechender Ubernachtungs- und Beherbergungs-

kapazitédt.

Die vorliegende Bauleitplanung soll gemi8B dem Nordufer-
Konzept sowohl die Bereiche "Langzeiterholung" als auch
"Naherholung" sichern und stirken.

Folgende stddtebauliche Ziele werden verfolgt:

- Freimachung bzw. Sicherung der Uferzone zum Nutzen einer

breiten Allgemeinheit



- Lenkung der Wochenendbesucher (Naherholer) vom Uferbereich
zum geplanten Zentrum am Ortsrand von Mardorf (Schwerpunkt
IV des Konzeptes Nordufer; Hinfilhrung der Besucher des
Steinhuder Meeres zum "Zentralen Bereich", "Infrastruktur-
einrichtung fiir den Fremdenverkehr und den Biirger")

- Sicherung der Zugdnge zum Meer, insbesondere filr die fuB-
ldufige Offentlichkeit

~ Ordnung der verkehrlichen Situation, insbesondere Regelung
des ruhenden Verkehrs

- Sicherung des Gebietscharakters "Sondergebiet Wochenend-
hausgebiet"

- Ordnung der stddtebaulichen Situation hinsichtlich Art und

MaB der baulichen Nutzung in den verschiedenen Baugebieten.

2)_Azt_ugd_MiB_dgr_bgulighgn_NEtEuEg_
- Sondergebiete Wochenendhduser S0
Woch

Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes wird entsprechend der heute vorhandenen
Nutzung als Sondergebiete Wochenendhausgebiete S0
festgesetzt. Woch 1-16
Zur Vermeidung einr weilteren baulichen Verdichtung der
SO wird in § 1 der textlichen Festsetzungen fest-
Woch
gesetzt, daB fir die Errichtung eines Wochenendhauses
der Nachweis des Baugrundstiickes von besonderer
Bedeutung ist. Dies gilt insbesondere flir die in weiten
Teilen vorhandenen, unparzellierten, groBfldchigen
Grundstiicke, die eine geordnete Bebauung erschweren und

damit die stddtebaulichen Zielsetzungen unterlaufen.



Der Begriff des Baugrundstiickes regelt sich nach § 4 (1)
NBauO. Deutlich wird, daB auf einem Baugrundstiick nur

ein Wochenendhaus errichtet werden darf.

Weiter wird in § 1 der textlichen Festsetzungen die
MindestgroBe der Baugrundstiicke filir die verschiedenen

Bereiche festgesetzt.

Die differenzierte Festsetzung der Mindestgrundstiicks-
groBe je Baugrundstiick orientiert sich an den Jeweils
vorhandenen GrundstiicksgrdoB8en mit dem planerischen Ziel,
eine weitere Teilung der Grundstiicke zu Baugrundstiicken
nur dort zu ermdglichen, wo eine weitere Verdichtung

durch den Brwerb von Fldchen unbedenklich ist.

GemdB § 10 (3) BauNVO wird die zulédssige Grundfliche der

Wochenendhduser auf den Baugrundstilicken festgesetzt.

Die auch hier vorgenommene differenzierte Festsetzung
orientiert sich an dem planerischen Ziel "der geordneten
Entwicklung der Wochenendhausbebauung", wobei die
"Wochenendhausgebiete nicht wie die Wohngebiete dem
stdndigen Wohnen zu dienen bestimmt sind"™ (§ 10 (1)
BauNVO) (siehe hierzu auch § 2 textl. Festsetzungen
Nebenanlagen). Festgestellt wurde bei der baulichen
Bestandsaufnahme in der Tendenz eine erhebliche Uber-
schreitung der Jeweils genehmigten Ausnutzung der Bau-

grundstiicke fiir Wochenendhduser.

Die differenzierte Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung orientierte sich dabei jeweils bereits an einer

Ausnutzung der Baugrundstiicke fiir Wochenendhduser.



Die differenzierte Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung orientierte sich dabei jeweils bereits an einer
Ausnutzung, die deutlich iiber dem jeweils genehmigten
MaB der Nutzung lag, jedoch nicht an dem in Einzelf&dllen
festgestellten bzw. realisierten HSchstmaB der baulichen
Nutzung. Bine Legalisierung des festgestellten HBchst-
maBes der baulichen Nutzung ist nicht Planungsziel und
wirde eindeutig dem Gebietscharakter So widersprechen.

Woch

Die weitere Entwicklung der weltrdumigen Sondergebiete

Wochenendhausgebiete So entlang des Nordufers zu Wohn-
Woch

gebieten ist stddtebaulich nicht vertretbar, weil dadurch

der Erholungswert des Uferbereiches des Steinhuder

Meeres weiter gemindert wilirde. Schon deshalb ist eine

enge Fassung des zulissigen MaBes der baulichen Nutzung

in den Wochenendhausgebieten notwendig.

Sondergebiete Wochenendhiuser S0

Woch Segelclub

§ 3 der textlichen Festsetzungen sichert die vorhandenen
Einrichtungen des Segelsports innerhalb des Geltungs-

bereiches des Bebauungsplan-Entwurfes.

Gem&B § 10 (2) BauNVO und in Anlehnung an den § 1 (4)
BaulNVO (Gliederung der Baugebiete nach Art der zuldssigen
Nutzung) soll in diesem Baugebiet ausschlieBlich die

Nutzung "Segelclub" zulidssig sein.

Nach "Bielenburf/Dyong" (S. 497) wird davon ausgegangen,
daB die Moglichkeit der "Baugebietsgliederung" auch fiir
die Baugebiete nach § 10 BauNVO besteht.



Sondergebiete Wochenendhduser S0
Woch GASTSTATTE

§ 4 der textlichen Festsetzungen geht ebenfalls von der
Gliederungsmdglichkeit der Baugebiete nach § 10 BaulNVO
aus. Die Sondergebiete SO sollen ausschlieBlich

Woch 7 + 16
der Unterbringung von Ladden zur Deckung des tdglichen
Bedarfs der Wochenendhaus-Nutzer dienen sowie zur Unter-
bringung von Schank- und Speisewirtschaften. Diese
sollen inshesondere dem Naherholungssuchenden am Nord-
ufer des Steinhuder Meeres gzur Verfiigung stehen. Die
jetzigen Standorte der Gaststidtte "Dikerstuben" im
So sowie des Cafes "Inselblick" im SO sind fir
Woch 7 Woch 16
eine angemessene Versorgung der Naherholungssuchenden
(insbesondere der Wochenendbesucher des Steinhuder
Meeres) hervorragend geeignet und werden durch den Be-
bauungsplan-Entwurf hinsichtlich ihrer sinnvollen Ent-
wicklungsmdglichkeit unterstiitzt. Fir beide Sonder-
gebiete wird hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung mit einer GFZ von 0,2 das HochstmaB der BaulNVO
festgesetzt. Diese Festsetzung ist aufgrund des Bedarfes
stddtebaulich sinnvoll. Fiir beide Gaststdtten sind
dariiber hinaus iliberbaubare Fldchen fir einen Kiosk fest-

gesetzt.

Sondergebiet Ferienhduser SO

Fer
Als weiteres Sondergebiet nach § 10 (4) BauNV0O wird im
Bereich der Bultgdrten das 30

Fer 1 "Vermietbare Ferienhiduser"
festgesetzt. Diese vermietbaren Ferienh#user dilirfen gem.
§ 5 der textlichen Festsetzungen eine Grundfldche von
max. 60 gm und bei 1-geschossiger Bauweise eine max.
Traufhdohe von 3,0 m haben. Das MaB der baulichen Nutzung

wird mit einer max. GFZ von 0,2 festgesetzt.

- 12 -



Vorliegende Entwurfskonzepte sehen hier ca. 20 Einzel-

und Doppelhduser vor.

Die vorstehenden eingeschossigen Ferienhiuser sind Teil
der Verbesserung der Beherbergungskapazitdt am Nordufer
des Steinhuder Meeres. Um einerseits eine wirksame Ver-
besserung der Beherbergungskapazitdt zu ergielen,
andererseits jedoch ein "Zubauen des Steinhuder Meeres"
bzw. "der letzten freien Wiese" zu verhindern, wurde die

0.a. GFZ mit max. 0,2 gewdhlt.

Sondergebiet SO

Fer 2 Hotel
Piir die geplante Erweiterung des vorhandenen "Kurhotels"
am Nordufer des Steinhuder Meeres wird das Sondergebiet
S0 nach § 10 (2) BaulNVO festgesetzt. § 6 der
Fer 2 Hotel
textlichen Festsetzungen regelt hier die ausschlieBliche
Zuldssigkeit von Hoteleinrichtungen. Als MaB der Nutzung
wird max. 2-geschossig und eine max. GFZ von 0,6 fest-
gesetzt. Die Beschrdnkung sowohl in der Geschossigkeit
als auch in der baulichen Ausnutzung entspricht der
"gtddtebaulichen Empfindlichkeit" des vorhandenen Stand-
ortes des Kurhotels. Die Notwendigkeit der Verstarkung
der Hotelkapazitidt sowie Uberlegungen zur Saisonver-
ldangerung rechtfertigen eine maBvoll Erveiterung der
vorhanden Einrichtung "Kurhotel", allerdings mit der
MaBgabe des deutlichen "Abriickens" vom unmittelbaren
Ufer. Sowohl Flichennutzungsplan als auch die Abgrenzung
des Landschaftsschutzgebietes LSG "Feuchtgebiet Inter-
nationaler Bedeutung Steinhuder Meer" unterstitzen diese
Erweiterungsmdglichkeit. Hierbei mnuB jedoch fir das Kur-
hotel eine Beherbergungskapazitdt von ca. 60 - 70 Betten

als oberste Grenze gelten.



Sondergebiet SO
Fer 3 Hotel und Appartements

Fir das bereits vorhandene, in baulichem Zusammenhang
mit dem Kurhotel stehende Hotel und Appartmenthaus wird
zur bauleitplanerischen Absicherung der bestehenden
Anlage das Sondergebiet SO

Fer 3 Hotel und Appartements
nach § 10 (2) BauNVO festgesetzt.
Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an dem
jetzigen baulichen Bestand und deren Nutzung als Eigen-
tumsappartements. Eine Erweiterung dieser Nutzung an
dieser Stelle ist planerisch nicht wiinschenswert, da
diese Nutzung der Konzeption des Norduferbereiches nicht

entspricht.

Flache fiir den Gemeinbedarf DRK-Heinm

Das im Bereich der Rote-Kreuz-StraBe vorhandene DRK-Heim
wird gem. Fldchennutzungsplan als "Fldche fir den

Gemeinbedarf" bauleitplanerisch gesichert.

Das festgesetzte MaBl der Nutzung 1-geschossig, max. GFZ
0,35, sowie der Zuschnitt der Baufldchen orientiert sich
an der grundsdtzlich "kleinteiligen Erweiterbarkeit" der
vorhandenen baulichen Anlagen. Erhebliche Erweiterungs-
absichten bestehen seitens der DRK-Heimleitung z.Zt%t.

nicht.

Die grundsidtzliche Erweiterung der Anlage nach Norden
(innerhalb des Geltungsbereiches des anschlieBenden
Bebauungsplanes Nr. 212) sollte jedoch ermbglicht
werden, selbst wenn dieser Bedarf vom DRK heute noch
nicht gesehen wird, da der Standort der Anlage aus

planerischen Griinden als besonders glinstig angesehen



wird; dies sowohl unter dem Aspekt der "Ruhe", aber auch
unter dem Gesichtspunkt eines Landstriches mit hohen
"Vielfédltigkeitswerten", der nicht nur dem "gesunden"
bzw. "nicht behinderten" Teil der Bevolkerung zur Ver-

fligung stehen kann und soll.

Fldche fir den Gemeinbedarf DJH Jugendherberge

GemdB Flachennutzungsplan werden die Grundstiicke 65/2,
75/1 und 74/2 als "Flichen fiir den Gemeinbedarf" Jugend-
herberge festgesetzt (2-geschossig, offene Bauweise, GRZ
0,2; GFZ 0,4).

Da die vorhandenen baulichen Anlagen der DJH den
heutigen Anforderungen an eine Jugendherberge nicht mehr
geniigen, muB3 die vorliegende Bauleitplanung auf eine zu-
kinftige neue Konzeption der Jugendherberge in baulicher
und freirdumlicher Hinsicht eingehen bzw. diese
ermdglichen.

Entsprechend der Festsetzung der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche sollen dabei die Grundstiicke 75/1 und 74/2
vorwiegend als Freiflichen (Griinfldche) genutzt werden
mit der Moglichkeit, hier "zeitlich begrenzte Zeltlager"
zur saisonbedingten Erhdhung der Beherbergungskapazitdt

einzurichten.

Bauliche Anlagen sollen dementsprechend im ndrdlichen
Teil der Fldche filir den Gemeinbedarf (Grundstiick 65/2)
errichtet werden. Die vom Deutschen Jugendherbergswerk
angezeigte mittelfristige Erneuerung der Anlage in
Mardorf 1liaB8t die grunds&atzliche Notwendigkeit der Br-
weiterung der vorhandenen Fldchen nach Norden hin
(Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 212)

erkennen. Diese Entwicklungsrichtung wird seitens der



Bauleitplanung unterstiitzt. Gem&8B dem Wunsch der DJH
wird dementsprechend die jetzt vorhandene Gffentliche
Wegeparzelle nordlich der Parzelle 65/2 mit in die

Fldche fir den Gemeinbedarf DJH aufgenommen.

Umn eine zusammenhdngende bauliche Entwicklung der DJH
(auch iiber die Wegeparzelle nach Norden hinaus) zu er-
ndglichen (baulicher Lésungsvorschlag siehe Griin-
ordnungsplan), wird méglicherweise eine Verlegung des
vorhandenen Erdkabels der HASTRA in offentliche Wege-
fladchen bzw. in Fldchen, die mit Leitungsrechten be-
lastet sind, notwendig. Die damit gleichzeitig auch ent-
fallene FuBwegverbindung wird durch neue FuB- und Haupt-
wanderwege innerhalb des Geltungsbereiches des ntrdlich

anschlieBenden Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 212 ersetzt.

Das gleiche gilt auch fiir die Jetzige FuBwegverbindung
quer iiber das Grundstiick des DJH von der 6ffentlichen
Verkehrsfliache Warteweg zur Offentlichen Verkehrsflidche
Mowengrund. Diese Fldche wird zukiinftig lediglich mit
einem Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgungs-
trdgers belastet. Die ErschlieBung der Jugendherberge
kann sowohl vom "Warteweg" als auch vom "Mdowengrund" aus

erfolgen.

Fldache fir den Gemeinbedarf

Einrichtung der Jugendpflege Landkreis Hannover

Zwischen Warteweg im Westen und Holunderweg im Osten
wird nérdlich der ffentlichen Verkehrsfldche Neue K&dmpe
die Fladche fir den Gemeinbedarf "Einrichtung der Jugend-

pflege" festgesetzt.



R
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Gem&B der langfristigen Bedarfsplanung des Landkreises
Hannover - Kreisjugendpflege - soll hier eine jugend-
pflegerische Einrichtung des Landkreises Hannover
entstehen. Neben massiven Wirtschaftsgebiauden im ndrd-
lichen Teil (Nihe Holunderweg) sind eingeschossige

Blockh&duser geplant.

Der erhebliche Fehlbedarf solcher Einrichtungen im LKH
sowie der ZuBerst glinstige Standort in Mardorf werden
als EinfluBfaktoren fiir eine solche Einrichtung an
dieser Stelle gesehen. Der "feinteiligen Eingliederung"
der baulichen Anlagen in die vorhandene Landschaft kommt
bei der Realisierung dieser Aufgabe eine besondere

Bedeutung zu.

Umn planerisch eine méglichst optimale Lage der zu-
kiinftigen Binrichtung realisieren zu kOnnen, wurde im
Bebauungsplan-Entwurf ein Abriicken von der Meerstrafle

in der vorliegenden Form vorgeschlagen.

Auf eine Eingrenzung des Baugebietes durch Baugrenzen
bzw. Baufldchen wird im Rahmen dieses Bebauungsplan-
Entwurfes verzichtet, da dies aufgrund der zu erwartenden

Bebauung nicht notwendig erscheint.

Die getroffenen Festsetzungen 1-geschossig, max. GFZ
0,06 entsprechen der geplanten jugendpflegerischen Ein-
richtung bzw. reichen bei weitem aus, da diese Ein-

richtungen keinen erheblichen Fl&adchenbedarf haben.

Die HaupterschlieBung der Anlage sollte vom Holunderweg

erfolgen.

Fldche fir Gemeinbedarf
Binrichtung der Jugendpflege fiir die Berliner Sport-

jugend

Die Sportjugend im Landessportbund Berlin e.V. ist seit
1960 Pichter der Flurstiicke 84 und 85 an der "Rote-

Kreuz-Strafle.
- 17 -
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Diese Jugendorganisation mit heute rund 155.000 Mit-
gliedern ist seit 1955 durch den Senator fir Jugend und
Sport in Berlin als fdrderungswiirdig anerkannt. Diese
Organisation ist daher als Einrichtung der Jugendpflege"
einzustufen und nicht wie im Vorentwurf zum Bebauungs-
plan als Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung

Segelclub. WOCH 3

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen und das MaB der Nutzung
entsprechen den heute bereits bestehenden Entwicklungsmdg-
lichkeiten. An der Ostgrenze der Grundstiicke ist zur Ab-
schirmung gegeniiber den angrenzenden Fl&chen fiir vermiet-
bare Ferienhduser ein Pflanzstreifen von 3 m Breite

festgesetzt.

- WC/Kiosk am Holunderweg

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt am sidlichen Ende des
Holunderweges eine Fldche fiir den Gemeinbedarf WC und
Kiosk fest. Diese bauliche Anlage steht auch im Zu-
sammenhang mit der geplanten Slip- und Krananlage,
ebenfalls am Holunderweg. Die geplante Gffentliche WC-
Anlage in Ndhe der Krananlage ist dringend erforderlich,
um zusdtzlich zu den WC"s der Gaststdtten den Erholungs-
suchenden an den Wochenenden zur Verfligung zu stehen.
Die Kombination von Krananlage, Kiosk, 6ffentlichem
Parkplatz und 6ffentlichem WC erscheint hinsichtlich der
Aufsicht eine praktikable Kombination. Die Ausweisungen
auBBerhalb der Stadtgrenze sind nur als vorgeschlagene
Festsetzungen zu verstehen, die entsprechende Bauleit-

planung ist von der Stadt Wunstorf durchzufiihren.

R)_Vgrgegrgfléghgn
- ErschlieBungsstrafen
Die duBere ErschlieBung des Gebietes erfolgt von Norden
iber die MeerstrafBle, die zukinftig gem8B Fldchennutzungs-
plan ihre Durchgangsfunktion verlieren soll und nur noch

ErschlieBungsfunktionen in Form einer SchleifenstraBe
zu erfiillen hat.

- 18 -
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Die vorhandenen offentlichen StraBen

- Rote Kreuz-Strafle,

- Warteweg und

- Holunderweg

libernehmen weiterhin ErschlieBungsfunktionen fiir den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit direkter

Anbindung an die MeerstraBe.

Der ebenfalls in nord-sldlicher Richtung verlaufende
Ebereschenweg mit direkter Anbindung an die MeerstraBe
behdlt seinen Charakter als privater ErschlieBungsweg
und ist primdr nicht als direkte Zugangsmdglichkeit zunm

Steinhuder Meer geplant.

Als weitere ffentliche Verkehrsfldche innerhalbdb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes libernehmen

- der MOwengrund

- der Weg "Neue Kiampe"

- in Teilen der Uferweg

nachgeordnete ErschlieBungsfunktionen.

Alle weiteren vorhandenen Wegeflidchen sind private
Fldchen mit entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten (siehe hierzu § 9 der textlichen Festsetzungen).
Diese Festsetzung entspricht den Winschen der jeweils
betroffenen Anlieger als Nutzer der Wochenendhausgrund-
stiicke, die sich im Rahmen des § 2 a (2) Verfahrens nach
BBauG deutlich gegen eine Festsetzung dieser Fldchen als

0ffentliche Verkehrsfldchen aussprachen.

Fir diese Fléchen entfdllt fir die Stadt Neustadt a.
Rbge. die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht.
Die Zugédnglichkeit fiir die in diesen Fldchen liegenden
Infrastruktureinrichtungen ist iber Geh-~, Fahr- und

Leitungsrechte gesichert.
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Das gilt gleichermaBen fiir die ErschlieBung der Pacht-
bzw. Bigentumsgrundstiicke, deren ErschlieBung vertrag-
lich mit dem Bigentiimer der jeweiligen Wegeparzelle
grundbuchlich gesichert ist. Es kann somit auf eine
Festsetzung der im bisherigen Entwurf privaten StraBen
als 6ffentliche Verkehrsfldche aus Griinden der Er-

schlieBung verzichtet werden.

Ruhender Verkehr

Ein vordringliches Ziel des Bebauungsplanes ist die zu-
kiinftige Ordnung der verkehrlichen Situation am Nordufer
des Steinhuder Meeres. Dies gilt insbesondere fir die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Naherholungs-

suchenden.

Planungskonzeption ist dabei die Einrichtung von &ffent-
lichen Parkpldtzen entlang der MeerstraBe, um die
jetzige Storung der Wochenendhausnutzer durch den Nah-
erholungssuchenden zu mindern. Im Bereich des Holunder-
weges wird aus diesen Griinden eine Verkehrsfldche mit
der besonderen Zweckbestimmung "Offentlicher Parkplatz"
fiir ca. 135 - 170 Stellplédtze festgesetzt. Zur Unter-
stiitzung der natirlichen Landschaftssituation soll der
Parkplatz lediglich eine wassergebundene Decke erhalten.
Fir alle iibrigen Einrichtungen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes gilt es, den notwendigen
Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstiick so zu
realisieren, daB hierdurch eine Beeintrdchtigung der

natiirlichen Landschaftssituation nicht entsteht.
Hauptwanderwege/FuBwege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
stellt der Uferweg (innerhalb der offentlichen Griinzone

"Uferbereich") die wichtigste fuBldufige Verbindung dar

- 20 -
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(Uferpromenade). Die Neugestaltung der FuBliufigkeit im
Bereich des S0 zlielt auf die Anbindung
Woch 7 Gaststdtte (Dikerstuben)
des Uferbereliches an den zukinftigen "zentralen Bereich"

am Ortsrand von Mardorf ab (Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 212). Diese Konzeption als Ergebnis
des stddtebaulichen Wettbewerbes wird durch die vor-

liegende Bebauungsplanung gesichert.

In diesem Zusammenhang ist auf die Gestaltung des siid-
lichen Teiles des Warteweges als 6ffentliche Verkehrs-
fldche besonderer Wert zu legen, um hier den Anspriichen

insbesondere auch als Hauptwanderweg zu entsprechen.

Die in Teilen vorhandene Schwarzdecke sollte hier durch
ein Natursteinpflaster (mit entsprechender Gestaltung)

ersetzt werden.

Um innerhalb der 6ffentlichen Griinzone im Uferbereich zu
einer eindeutigen Regelung hinsichtlich der verkehr-
lichen Verhdltnisse zu kommen, werden Jeweils an

- dem Warteweg,

- der Rote-Kreuz-StraBe,

- dem Holunderweg und

- dem Ankerweg

Bereiche "ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzt.

Fir den Bereich "ohne Ein- und Ausfahrt" am Warteweg
muB zur Sicherung der ErschlieBung des SO

Woch 7 Gaststdtte
die Berechtigung der Zufahrt fiir den Betreiber der Gast-

stdtte "Diikerstuben" bestehen.

Die Zu- und Abfahrt zum Uferbereicn fiir Baufahrzeuge
zum Auf- und Abbauen der Stege soll ausschlieBlich iiber
die genannten StraBen (Rote-Kreuz-StraBe und Holunderweg)

moglich sein.



Die Zu- und Abfahrtmdglichkeit dieser Fahrzeuge auch
iber den Warteweg entspridche nicht den Zielen des Be-
bauungsplanes. Das gleiche gilt fiir den Bereich "ohne

Ein- und Ausfahrt" am Ankerweg.

Als Ubergangsldsung bis zur EBinrichtung der neuen Slip-
und Krananlage am Holunderweg muBl jedoch die Zufahrt der
alten Krananlage am SCMa iiber den Ankerweg fir KFZ und

Bootsanhdnger mbglich sein.

-~ Slip- und KXrananlage

Aus planerischen/stédtebaulichen Grinden wird eine Ver-
legung der bestehenden Krananlage vom Ankerweg zum
Holunderweg notwendig. Die alte Krananlage am SCHa

S0 ist abgangig und nur liber Privatwege
Woch 13 Segelclub

zu erreichen,

Der Holunderweg bietet aufgrund der vorhandenen Breite
ausreichend Moglichkeit, die Fahrzeuge mit Bootsanhidngern
aufzunehmen, um hintereinander wartend an die Krananlage
zu gelangen. Die dann entladenen Fahrzeuge mit Trailern
kdnnen bei Bedarf direkt iiber den Holunderweg den

geplanten 8ffentlichen Parkplatz erreichen,

Die Ausweisungen auBlerhalb der Stadtgrenze sind nur als
vorgeschlagene Festsetzungen zu verstehen, die ent-
sprechende Bauleitplanung ist von der Stadt Wunstorf

durchzufiihren.

¢) Griinfldchen

- Offentliche CGrinfldchen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-Ent-

wurfes wird der Uferstreifen zum Steinhuder Meer als

- 22 -
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6ffentliche Grinfldche festgesetzt. Diese Festsetzung
ist im wesentlichen identisch mit der Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes LSG "Feuchtgebiet Inter-

nationaler Bedeutung Steinhuder Meer".

Im Bereich der Sffentlichen Griinfldchen sind folgende
Nutzungen geplant:

- Offentliche Griinfliche Parkanlage

- Spielplatz/Spielflidche

- Badestrand/Freibad

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflidche "Neue Kimpe"
wird zur Vermeidung des Durchgangsverkehrs ebenfalls
eine Offentliche Griinfladche als StraBeneinengung fest-
gesetzt, die verbleibende Verkehrsflidche von 3,0 m
Breite s0ll nur von der Miullabfuhr und von Schneerdum-
fahrzeugen befahren werden und dient dariiber hinaus als
FPuBwegeverbindung. Des weiteren ist beiderseits des
Hauptwanderweges im Bereich des Durchganges zwischen den
Fldchen fir den Gemeinbedarf DRK-Heim und DJH zur Auf-
weitung des Durchganges eine dffentliche Griinfldche

festgesetzt.

Private Griunfldchen

Im Bereich der Bultgédrten wird der siidliche Teil des
Sondergebietes So als
Fer 1 Vermietbare Ferienh&user

als private Griinfldche festgesetzt.

Im nordlichen Teil dieses Ferienhausgebletes sind die Ge-
meinschaftsstellpldtze der FPerienhausbewohner angeordnet.
Das Anfahren der "vermietbaren FerienhZduser" ist nur zun
Be- und Entladen erlaubt:

Der siidliche Teil des Ferienhausgebletes wird als

private Griinfldche festgesetzt, da hier die vorhandenen
Versorgungsleitungen eine weiter nach Siiden drédngende

Bebauung nicht sinnvoll erscheinen lassen.

- 23 -



Im Bereich des Durchgangs vom Uferbereich des Steinhuder
Meeres zur DJH Jugendherberge (Warteweg) wird eine

private Grinfldche mit folgenden Nutzungen festgesetzt:

- Baufl&dche in privater Griinfliche fiir Grillplatz und Xiosk
Der Kiosk soll dabei eine max. Traufhohe von 5,0 m
nicht iiberschreiten.

- Parkplédtze filir die Gaststétte Diikerstuben im ndrdlichen

Teil der Griinfldche.

Fldchen zum Erhalten von Bdumen, Strduchern und
Gewdssern; Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und

Strduchern; zu erhaltende Einzelbiume

Aufgrund der landschaftlich reizvollen Situation und der
Empfindlichkeit des anzutreffenden Naturraumes im
gesamntem Norduferbereich des Steinhuder Meeres werden
auch innerhald des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurfes zahlreiche Festsetzungen ge-
troffen, um den naturrdumlich vorhandenen Bestand zu

sichern.

Grundlage hierfiir ist der Grinordnungsplan Nr. 207 und
212. Fldchen zum Erhalten von Bdumen, Strduchern und
Gewdssen sowie zum Anpfanzen von Biumen und Striuchern

werden in folgenden Bereichen festgesetzt:

-~ in den Sondergebieten
Wochenendh8user So Woch 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9 10,
11, 12, 13, 14, 15, 16;
- im Sondergebiet Ferienhiuser SO
Fer 1 Vermietbare Ferien-

hduser;



-~ im Sondergebiet Ferienhiduser S0
Fer 2 Hotel
und S0
Fer 5 Hotel und Appartements.
(Hier soll insbesondere die Abschirmung der Bauvorhaben
zum Steinhuder Meer erreicht werden.)
- auf den Fldchen fir den Gemeinbedarf
DRK-Heim
DJH
Einrichtungen der Jugendpflege;
- auf der privaten Grinfldche am Warteweg
- auf der 6ffentlichen Griinfldche Uferstreifen (Schilf-
bereiche)
- auf der O0ffentlichen Griinfldche im Bereich des &ffent-

lichen Parkplatzes am Holunderweg.

Zu erhaltende Einzelbdume werden festgesetzt:
- auf der privaten Griinfldche am Warteweg;
- im Sondergebiet Wochenendhausgebiet SO
Woch 15 (Am Eber-

eschenweg) .

5.3. Belange des Landschaftsschutzes/Naturschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes liegt im
Bereich des Uferstreifens im Landschaftsschutzgebiet

"Feuchtgebiet Internationaler Bedeutung Steinhuder Meer".

Westlich der Rote-Kreuz-StraBle grenzt der Geltungsbereich
des Bebauungsplan-Entwurfes an das Naturschutzgebiet "Meer-
bruch", das sich entlang des gesamtee Westufers des Stein-

huder Meeres erstreckt.



Aufgrund des Zuschnittes des NSG "Meerbruch" westlich der
Rote-Kreuz-StraBe sowie der festgesetzten Flichen "Zum An-
pflanzen von Béumen und Striduchern" gem. § 9 (1) 25 in
Bereich des Sondergebietes S0

Fer 3 Hotel und Appartements
als auch aufgrund der Festsetzung des sildlichen Teils der
Rote-Kreuz-StraBe als Hauptwanderweg bzw. Gff. Grinflidche
wird eine Beeintrichtigung des o0.a. Naturschutzgebietes
durch Nutzungen in Geltungsbereich des vorliegenden

Bebauungsplan-Entwurfes nicht erwartet.

6. Technische Versorgung und Entsorgung

6.1

Abwasserbeitrag

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch das Srtliche SW-

Kanalsystem, das in ausreichenden MaBe vorhanden ist und nur
in den jeweiligen Bereichen mit Neubebauung erweitert werden
muB. Fir die in Teilen notwendige Abwasser—Druckleitung wurde
fir die vorhandene Pumpstation (Bereich Warteweg/Uferweg)

eine Fliche fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Die Regenwasserableitung erfolgt weiterhin wie bisher iiber

die vorhandenen Graben, die als Gewdsser III. Ordnung die
Entwdsserung der Wochenendhausgebiete sicherstellen und die

Oberfldchenwdsser dem Steinhuder Meer zufiihren.



—

6.2 Energie

ELT

Die Versorgung der Baugebiete mit elektrischer Energie

erfolgt durch das Stromversorgungsunternehmen HASTRA.

Fiir die geplanten und vorhandenen Trafostationen sind Fldchen
fiir Versorgungsanlagen festgesetzt worden. Entsprechende
Planzeichen bezeichnen die Standorte.

Die Fldchen fir vorhandene und geplante Versorgungsleitungen
sind durch Leitungsrechte zugunsten des Versorgungstrédgers
gesichert.

Gas

Die Versorgung der Wochenendhausgebiete mit Gas ist auch

langfristig nicht geplant.

Bodenordnende MaBnahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes erstreckt sich

iber welitgehend bebaute Bereiche.

Baufldchen in verschiedenen Besitzverhdltnissen sollen durch

Grundstiickstausch ihrer geplanten Nutzung zugefiihrt werden.



8.

Stadtebauliche Fldchenbilanz

Fldche des Bebauungsplan-Entwurfes

Sondergebiete Wochenendhausgebiete
30
Woch 1,2,4,5,6,7,8,9,10,11

Sondergebiete Wochenendhausgebiete
Segelclubd

S0

Woch 13

Sondergebiete Wochenendhausgebiete
Lidden und Gaststatten

S0

Woch 7,16

Sondergebiete Ferienhausgebiete
Ferienhduser
Hotels
Appartements

S0

Fer 1,2,3

Fldchen fiir den Gemeinbedarf

- DRK

- DJH

- Binrichtungen der Jugendpflege
- WC/Kiosk

Offentliche StraBenverkehrsfldchen
incl. Grédben

Offentliche Verkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung

Parkplatz

Offentliche FuB- und Hauptwanderwege

Offentliche Grinfldchen incl.
Spiel-, Sport- und Wasserflidchen

Private Griinfl&chen

»12,13,14,15

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

28

268.313

138.745

1.720

4.777

17.992

56.114

13.479

3.263

5.679

18.809

7.635

gqm

gqm

qm

gqm

gqm

qm

qm

qm

gqm

gqm

gqm



9.

Kosten fir die Gemeinde

Kosten Stadtanteil
1. Wanderweg Bultgidrten
Grunderwerdb 1200 qm x 25 DM/qm 30.000 DM 30.000 DM
Ausbau
(wassergebundene Decke)
1200 gqm x 80 DM/gm 96.000 DM 96.000 DM
2. Wanderweg Warteweg
Grunderwerb 400 qm x 25/qm 10.000 DM 10.000 DM
Ausbau
Verbundsteinpflaster
400 gqm x 125 DM/qm 80.000 DM 80.000 DM
3. Ausbau Holunderweg
Grunderwerb entfdllt
Verbreiterung von 3 auf S5 m
durch Verbundpflaster 135.000 DM 135.000 DM
Grdbenverrohrung 25.000 DM 25.000 DM
4. Beleuchtung der Haupter-
schlieBungswege zum Ufer
(Rote-Kreuz-StraBe, Warte-
weg, Holunderweg) 15 x 1500 DM 22.500 DM 5.625 DM
(25 %)
Der Stadt Neustadt a. Rbge.
entstehen bei der Durchfiihrung
der geplanten MaBnahmen voraus-
gsichtlich Kosten in Hohe von 351.625 DM

Die Stadt Neustadt a. Rbge. wird sich bemiihen, eine
Beteiligung durch andere Kostentridger zu erreichen, da die
Neugestaltung des Planungsbereiches einem weit Uber die Stadt-
grenzen hinausreichenden Einzugsbereich erholungssuchender
Menschen dient.
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