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zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 209

, Weidenbruchs Kampe*
der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 209 ,,Weidenbruchs K&mpe* ist am 08.08.1991 in Kraft getreten. Er
umfasst Teile der Campingpléatze und Wochenendhausgebiete im Osten von Mardorf, beider-
seits der Meerstralie zwischen dem Steinhuder Meer im Suden und dem Pferdeweg (K 347)
im Norden. Mit der 3. Anderung werden die Festsetzungen fiir ein Grundstiick am Ostrand
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans geédndert. Die Abgrenzungen des
Bebauungsplans und der 3. Anderung ergeben sich aus dem folgenden Kartenausschnitt. Die
Verfahren zur 1. und zur 2. Anderung wurden bislang nicht Abschluss gebracht.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung.

® 2012 €4 | g~ Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 209 ,Weidenbruchs Kampe*, Ortschaft Mardorf
— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung




2. Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 209 , Weidenbruchs
Ké&mpe* sind Plane des Eigentiimers auf dem Grundstick der ehemaligen Gartnerei (Teil-
flache des Flurstiicks 20/7) auf der Nordseite der Meerstralle Ferienhduser zu errichten.

Das ist nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht moéglich. Auf dem
Grundstick sind nur L&den zu Deckung des taglichen Bedarfs fir Wochenendhausbenutzer
des Gebiets sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Der Eigentlimer hat lange Zeit
ohne Erfolg versucht, fir diese Nutzungen Interessenten zu finden. Offensichtlich besteht
hierfiir kein Bedarf.

Die Stadt hat sich daher entschlossen, im Interesse der Bereitstellung von Angeboten zur
Erholung in Gebieten mit starker Inanspruchnahme durch die Bevolkerung die Anderung des
Bebauungsplans durchzufihren. Die Entwicklung von Angeboten zur Erholung und zur Star-
kung des Tourismus entspricht den stadtischen Entwicklungszielen fiir das Nordufer des
Steinhuder Meers. Das Angebot an Ferienhdusern ist in diesem Bereich stark verbesserungs-
bedirftig.

3. Bebauungsplan der ,Innenentwicklung*

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 209 , Weidenbruchs Kampe* handelt es sich um
einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ liegt u. a. vor, wenn er fir die Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei der 3. Anderung
offensichtlich der Fall. Es handelt sich um ehemals baulich genutzte Flachen innerhalb der
Ortslage, auf denen eine neue Nutzung ermdéglicht werden soll.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren“ aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig,

e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

e Bei einer GesamtgroRe des Anderungsbereichs von rd. 1.900 m2 und einer GRZ von 0,15
ergibt sich eine zuldssige Grundflache von unter 300 m?, also deutlich weniger als
20.000 m2,

e UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdglicht.

e Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage
des Anderungsbereichs innerhalb der Ortslage offensichtlich nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der frihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfugbar
sind, und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Vgl. dazu unten Ab-
schnitt 5!
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Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Allgemeines Ziel der 3. A_nderung des Bebauungsplans Nr. 209 ist sind attraktive Ferien-
hauser auf den Flachen im Anderungsbereich.

Die Planung hat den Zweck, das Angebot an Ferienhdusern in der Ferienregion Steinhuder
Meer zu verbessern und die Belange von Freizeit und Erholung zu fordern.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die geplante Nutzung zu schaffen.
5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Neustadt a. Rbge. entwickelt. Der Anderungsbereich ist als ,,Sonderbauflédche* (S) dargestellt.
Vgl. den folgenden Planausschnitt!
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6. Rahmenbedingungen fur die 3. Anderung des Bebauungsplans
Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 209 ergeben sich aus dem folgenden

Planausschnitt:
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Baugrundstiicke, Mindestgrundstiicksgrofen

In den Woch dhausgebieten, fiir die keine differenzierten Nutzungsbindungen festgelegt sind, darf auf einem
BaugrundstUck nur ein Wochenendhaus errichtet werden, wobel die Mindestgripe der Baugrundsticke in den
jeweiligen Gebieten wie folgt betragen mup:

"~

1.000 qm in den Sondergebieten Wochenendhausgebiet . d
SO/Woch 1 |

700 gm in den Sondergebieten Wochenendhausgebist
SO/Woch 2; Woch 7

600 qm 1n den Sondergebieten Wochenendhausgebiet
SO/Woch 3; Woch 6

500 qm  in den Sondergebeiten Wochenendhausgebiet
SO/Woch 5: Woch 8
1§ 9 (1) 3 BauGB)

Nebenanlagen und Garagen

Zuziiglich zur maximal zulassigen Grundfliche eines Wochenendhauses sind auf den einzelnen Wochenendhausgrund-
sticken Bootsschuppen oder Garagen bis zu einer Grundfliche von 25 qm zuldssig. .

Ausnahmsweise zulissig sind WC-Anlagen, die bestimmten Sammelsteganlagen zugeordnet sind. Weitere Nebenanla-
gen sind ausgeschlossen.

(§ 14 (1) und § 10 (2 + 3) BauNVQ)

Laden .und Gaststitten

in den Baugebieten SO/Woch 4 und Woch 9 mit der Zweckbestimmung “Laden, Gaststitte" sind nur Liden zur
Deckung des tiglichen Bedarfs der Wochenendhausnutzer des Gebietes sowie Schank- und Speisewirtschaften
zulissig.
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Von diesen Festsetzungen werden mit der 3. Anderung Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie die Uberbaubare Grundstlicksflache erfasst.

Die Flachen im Anderungsbereich wurden urspriinglich als Gartnerei genutzt. Der Eigentiimer
hat inzwischen begonnen, das Gelénde frei zu rdumen. Die Betriebsgebaude und —anlagen der
Gartnerei wurden abgebrochen.

Die Region Hannover hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass der Anderungs-
bereich aufgrund der vorgenannten Nutzung als altlastenverdachtige Flache gem. § 2 Abs. 4
Bundes-Bodenschutzgesetz einzustufen ist. Die Untere Bodenschutzbehdrde ist daher im
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Der Zustand im Plangebiet vor der Freimachung ergibt sich aus dem folgenden Luftbildaus-
schnitt:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2012 ﬁu.m.m Landesamt fir Geoinformation und Landentwickiung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Plangebiet und der Umgebung, Bildflug Marz 2010

7. Begrindung der gednderten Festsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die oben dargestellten Zielvorstellungen verwirklicht. Im
Einzelnen werden folgende Festsetzungen geéndert:



Art der baulichen Nutzung

Um die geplante Bebauung mit Ferienhausern zu ermoglichen wird der Anderungsbereich
kinftig als ,,Sondergebiet, das der Erholung dient* mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhaus-
gebiet” festgesetzt. Die zul&ssige Nutzung wird durch textliche Festsetzung konkretisiert.
Neben Ferienhdusern, die einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, werden
Anlagen zur Freizeitgestaltung zugelassen. Diese sollen jedoch nur in dem Umfang zuldssig
sein, wie er fur die Ferienhauser im Anderungsbereich erforderlich wird. Das kann z.B. die
Errichtung einer kleinen Sauna sein, wie der Grundstlickseigenttiimer plant.

Malfd der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird an die Ausnutzung angepasst, die auf den
westlich angrenzenden Wochenendhausgrundstiicken zuldssig ist. Es sollen Baukdorper ent-
stehen, die die vorhandene Bebauungsstruktur mit kleinen Einzelhdusern aufgreifen. Dazu
wird die Grundflachenzahl von 0,15 unverdndert bernommen. Die Festsetzung der Bau-
weise ,,nur Einzelhduser zuléssig” gendgt nicht, um zu erreichen, dass kleinere Baukdrper
entstehen. Bei der GrundsticksgroRe von rd. 1.860 m? kénnte bei der festgesetzten GRZ ein
Gebaude mit einer Grundflache von rd. 280 m2 entstehen. Das entspricht nicht den Zielen der
Stadt. Daher wird zusétzlich die zuldssige Grundflache von baulichen Anlagen auf maximal
90 m2 begrenzt.

Wie auf den benachbarten Grundstiicken wird maximal ein Vollgeschoss zugelassen. Damit
wird sichergestellt, dass die Fernwirkung der neuen Gebéaude begrenzt ist.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird so festgesetzt, dass bei der Anordnung der
geplanten Ferienhduser ein gewisser Gestaltungsspielraum besteht. Zu den Waldflachen am
Ostrand wird der Abstand gegeniber der bisherigen Festsetzung von rd. 3 m auf 5 m vergro-
Rert. Zur Meerstralle wird ebenfalls ein groRerer Abstand vorgesehen. Das ermdglicht die
Anordnung der erforderlichen Stellplatze nahe der Grundstiickszufahrt. In nérdlicher Rich-
tung wird die Oberbaubare Grundstiicksflache ausgeweitet, um die geplanten zwei Ferien-
hauser errichten zu kdnnen.

Ortliche Bauvorschrift

Fur den raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung werden Anforderungen an die Gestal-
tung der Einfriedung des geplanten Ferienhausgrundstucks gestellt.

Die Stadt mdchte erreichen, dass das Ferienhausgrundstiick an der Straflenseite einen offenen,
einladenden Charakter hat mit einem flieRenden Ubergang vom offentlichen in den privaten
Bereich. AuRerdem sollen aufgrund der Lage des Anderungsbereichs in dem waldihnlichen,
von Freizeit- und Erholungsnutzung gepragten Nordufer des Steinhuder Meeres, naturnahe
Materialen zum Einsatz kommen. Deshalb werden als Materialien der Einfriedungen entlang
der Strafle nur Holz und Hecken zugelassen. Die Hohe der Holzzdune darf 1 m nicht ber-
schreiten. Hecken kdnnen dartiber hinaus wachsen. Bei der Pflanzung von Hecken sind stand-
ortheimische Laubgehdlze zu verwenden.

8. Abwagung: offentliche Belange ohne die Belange des Umweltschutzes

Durch die Schaffung von Flachen fur Ferienhduser wird das Tourismusangebot in Mardorf
verbessert Das fordert die Belange von Freizeit und Erholung. Das ist das wesentliche Ziel
der 3. Anderung.

Eine geordnete ErschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist durch
die vorhandenen Anlagen gewahrleistet. Die Oberflichenentwésserung erfolgt durch Ver-
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sickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken. Das ist bei den Bodenverhalt-
nissen und dem niedrigen Mal3 der baulichen Nutzung problemlos maoglich.

Die Deutsche Telekom hat im Beteiligungsverfahren ein Kabel im Anderungsbereich hinge-
wiesen. Inwieweit Verlegungen vermieden werden kdnnen, muss im Rahmen der Durch-
fihrung der Planung durch den VVorhabentréger geklart werden.

Die Flachen o6stlich und nordlich des Plangebiets sind im Bebauungsplan Nr. 206 ,,Camping-
platz WeilRer Berg™“ als ,,Flachen fiir Forstwirtschaft” festgesetzt. Erhebliche Beeintréchti-
gungen entstehen fiir die Waldflachen durch diese Anderung nicht. Die Flachen im Ande-
rungsbereich sind bereits jetzt als Baugebiet festgesetzt. Die Waldflachen gehéren demselben
Eigentiimer wie die Flachen im Anderungsbereich. Er kann daher dafiir Sorge tragen, dass die
Sicherheit der geplanten Bebauung nicht durch umstirzende Baume gefahrdet wird.

9. Abwagung: Belange des Umweltschutzes

Auf den Flachen im Plangebiet ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 209
bereits jetzt eine bauliche Nutzung zuléssig. Daher wird sich der Umweltzustand durch die
3. Anderung nicht wesentlich verandern.

Das NATURA 2000 Gebiet ,,Steinhuder Meer* (FFH 94, VSG 42) ist ca. 300 m vom Plan-
gebiet entfernt. Aufgrund dieses Abstandes sowie der geplanten eingeschossigen Bebauung
ergeben sich keine Anhaltpunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter. Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes werden von der Planung nicht berhrt.

Hinsichtlich der Belange des Artenschutzes ist nach Auskunft der Okologischen Schutzstation
Steinhuder Meer das Vorkommen der streng geschiitzten Arten Zauneidechse und
Schlingnatter nicht auszuschlieRen. Bei den Flachen im Anderungsbereich handelt es sich um
ein Grundstiick, das bereits baulich genutzt wurde und dessen bauliche Nutzung auch derzeit
zulassig ist. Die Umgebung des Anderungsbereichs wird groRraumig baulich genutzt durch
Wochenendgrundstiicke und Campingplatze. Durch die Anderung des Bebauungsplans ent-
steht daher keine Anderung an den Lebensraumbedingungen im Anderungsbereich und in der
Umgebung. Selbst wenn man davon ausgeht, dass im Anderungsbereich Zauneidechsen und
Schlingnatter vorkommen, ist zu erwarten, dass die 6kologische Funktion mdoglicher Fort-
pflanzungs- und Ruhestédtten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden kann.
Unter dieser Voraussetzung ist die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in
Anhang IVa der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tierarten zuléssig (vgl. 8 44 Abs.5 Satz 2
BNatSchG) Lediglich vermeidbare Tétungen sind nicht zulédssig. Dass bedeutet, dass die
Belange des Artenschutzes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie bei der
Durchfiihrung der Planung (z.B. durch Bauzeitenregelungen) durch den Vorhabentréger zu
beachten sind

Gem. §1 Abs.5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei dieser Anderung haben die
Belange des Klimaschutzes nur geringe Bedeutung. Es geht um die Wiedernutzbarmachung
des ehemaligen Gartnereigeldndes. Diese MalRnahme verstarkt den Klimawandel nicht. Sie
hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klimawandel.

Wie bereits oben ausgefihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
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oder zulédssig. Das bedeutet, dass flr die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden ist.

Im vorliegenden Fall ist dartber hinaus § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB direkt anzuwenden, da das
zuldssige MaR der baulichen Nutzung gegeniber den bisherigen Festsetzungen nicht erhoht
wird. Durch die Ausweitung der tberbaubaren Grundstiicksflachen wird lediglich eine andere
Anordnung der Geb&ude ermdglicht.

10. Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschéftslage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

Das Interesse, das Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben, wird ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die an den Anderungsbereich grenzenden
Wochenendhausgrundstiicke mussten aufgrund der bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans auch schon damit rechnen, dass hier eine bauliche Nutzung stattfindet.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundsticks wird durch den Bebauungsplan
gefordert.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 209 ,Weidenbruchs Kampe“ mit ortlicher
Bauvorschrift und die Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel,
Architektin, Hannover.

Hannover, im November 2013
gez. Vogel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Prifung der Stellungnahmen gem. 8 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 06.02.2014 die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 209
»Weidenbruchs Ké&mpe“ mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begrundung
beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 10. Mérz 2014

gez. Windmann
Siegel

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Birgermeister
Erster Stadtrat

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 209 ,Weidenbruchs Kampe* mit Ortlicher Bauvorschrift mit der
Urschrift wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Biirgermeister




