LLrsch ri.j('t V.

Begrindung -

zum Bebauungsplan Nr. 210 "WeiBer Berg" der Stadt
Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Mardorf - Landkreis Hannover

1.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Der BeschluB, den Bebauungsplan Nr. 210 - innerhaldb des
Stadtteiles Mardorf gelegen - aufzustellen, wurde vom Rat der
Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung an 4.4.1985 gefallt,
Die ortsiibliche Begpnntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte am16.4.1480

Der Bebauungsplan Nr. 210 ist aus dem am 9.10.1980 wirksam
gewordenen Fldchennutzungsplan der Stadt Neustadt entwickelt.

Die Sldgrenze des Bebauungsplangebietes Nr. 210 bildet im
Uferbereich gleichzeitig die gemeinsame Gemarkungsgrenze
zWwischen den Stddten Neustadt und Wunstorf. Um dik bauleit-
planerﬁsche Zielsetzung des Bebauungsplanes in der Gesamtheit
erkennbar zu machen, wurden die Festsetzungselemente iiber-
greifend auf das Gebiet der Stadt Wunstorf im Plan aufge-
nommen, Die liber den rdumlichen Geltungsbereich hinausgehenden
Planungsdarstellungen haben jedoch ausschlieBlich illustra-

" tiven Charakter.

2.

Aufgabe des Bebauungsplanes

3.

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die
Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die
gewdhrleisten, daB die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in s=2inem Geltungsbereich im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die offentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage fiir
weitere MafSnahmen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

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

Stddtebauliches Konzept

Entsprechend der Aussage des Regionalen Raumordnungsprogrammes
fir den GroBraum Hannover ist der groB8flidchige Erholungsraum
"Steinhuder Meer" zu einem "Naturpark" zu entwickeln. In diesem
Rahmen wird Mardorf - als Stadtteil der Stadt Neustadt - die
Funktion eines "Erholungsortes"™ zuerkannt und erhilt somit eine
erhebliche Bedeutung fiir den Fremdenverkehr.



/ Im Regionalen Raumordnungsprogramm wird weiter der Nordufer-
bereich des Steinhuder Meeres als "Erholungsschwerpunkt in der
Landschaft" genannt, der im Bereich des Zweckverbandes GrofB-
raum Hannover als einer der Standorte fiir den sich aus der

——— . Bevdlkerungskonzentration ergebenden Bedarf an Wochenend-
hdusern und Campingstellfldchen zu entwickeln und zu sichern
ist.

Der Stadtteil Mardorf, der sich mit seinen groBflichigen
Wochenendhaus- und Campingplatzgebieten sowie den vielen in
Wasserndhe etablierten Segelclubs und den Gaststdttenbetrieben
entlang des Nordufers des Steinhuder Meeres erstreckt, 1la8t
diese Ansdtze bereits erkennen.

Das Nordufer des Steinhuder Meeres stellt im Gesamtrahmen des
Naturparks Steinhuder Meer den problemreichsten Teilbereich

dar,
/
..) " Die Aufstellung von Bebauungsplinen ist insbesondere brforder-
) lich, da der Funktionsablauf innerhalb der Wochenendhaus-
-) gebiete gestort bzw. unzuldnglich ist.

Folgende nachteilige Auswirkungen sind im Geltungsberelch
———— --——---— dieses- Bebauungsplanes- festzustellen: - - e -

a) Starke Stdrungen durch eine ungeordnete verkehrliche
Situation, insbesondere durch PKW-Wochenendbesucher, die
hartndckig nach Parkmdglichkeiten in unmittelbarer
Strandndhe suchen.

b) Starke Beldstigungen der Wochenendhausnutzer durch den
parkraumsuchenden Verkehr, insbesondere durch Windsurfer.

c) Negative Auswirkungen auf den Gebietscharakter eines

) Wochenendhausgebietes durch die Errichtung von iiberdimen-
sionierten baulichen Anlagen. Es besteht die Gefahr des
v nicht gewollten "Umkippens" des Wochenendhausgebietes zu

einem Wohngebiet.

d) Fehlen offentlicher Sanitdreinrichtungen sowie privater
Infrastruktur fiir den Surferbedarf.

e) Fehlen von Ubernachtungs- und Beherbergungskapazitidt.

f) Fehlender Parkraum fiir Windsurfer
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Der Bebauungsplan Nr. 210 erfaBt in Mardorf einen Teilbereich
des bereits vorhandenen Wochenendhausgebietes, in dem bereits
Gaststdttenbetriebe und ein Hotel bestehen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes sollen folgende nachstehend aufgefiihrte
stddtebauliche Zielsetzungen erreicht werden:

1.) Die Sicherung der freien Zugidnglichkeit der Uferzone fiir
die Allgemeinheit.

2.) Sicherung des Gebietscharakters "Wochenendhausgebiet" durch
angepalte Festsetzungen der Art und des MaBes der baulichen
Nutzung.

3.) Fernhalten des Kraftfahrzeugverkehrs von der Uferzone durch
den Ausbau groB3rdumiger Parkplatzanlagen an den Hauptzu-
bringerstralen unter gleichzeitiger Offnung 6ffentlicher
Wegefldchen (fuBldaufig) zum Uferbereich.

4.) Ordnen der innerdrtlichen ErschlieBung durch ffentliche
und private Wegefldchen.

5.) Festsetzung des durchgehenden Wanderweges entlang der
Uferzone mit hohem Erlebniswert.

“6.) EFWaltuiz und Erginzung des Baunbestandes.

7.) Entwicklung eines Schwerpunktes fir den Surfsport.

Wie unter Punkt c) bereits angedeutet wird, ist im Zuge der
erfolgten baulichen Entwicklung innerhalb der Wochenendhaus-
gebiete die Tendenz des "Unmkippens" zu einem Wohngebiet zu er-
kennen. Daraus ableitend konzentrieren sich die im Bebauungs-
plan Nr. 210 getroffenen MaBnahmen, bezogen auf die Wochenend-
hausansiedlungen, darauf, unter weitestgehender Berilicksichti-
gung der gewachsenen Struktur in stddtebaulicher Hinsicht
Verbindlichkeiten zu schaffen, welche die Identitit des Wochen-
endhausgebietscharakters wahren.

Der Uferbereich siidlich "Kiefernweg" soll zu einer Surfein-
satzstelle gem. § 14 (2) der "Verordnung zur Regelung des Ge-
meingebrauchs am Dimmer und Steinhuder Meer" entwickelt werden.

Die Ausweisung einer Surfeinsatzstelle im Bereich Kiefernweg
entspricht nicht vorrangig der Interessenlage der Stadt

Neustadt a. Rbge., sondern geschieht vor allem auf Drangen der
Bezirksregierung Hannover und des Landkreises Hannover, um eine
erste Surfeinsatzstelle mit den zugehSrigen Infrastrukturein-
richtungen auf dem Steinhuder Meer festsetzen zu kdnnen. Grund-
stiickseigentiimer sind landseitig der fiir die Naherholung zu-
stédndige Zweckverband GroBraum Hannover und wasserseitig das

Land Niedersachsen, vertreten durch die Bezirksregierung Hannover.
Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt mit der Abgrenzung des
Surfbereiches die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Be-
wdltigung der Probleme, die durch das Windsurfen am Steinhuder HMeer
und hier insbesondere am Kiefernweg schon heute bestehen, zu
scnaffen; sie geht daher davon aus, daB sowohl die planerischen,



4.
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naturschutzrechtlichen und finanziellen Konsequenzen der )
Ausweisung einer Surfeinsatzstelle am Kiefernweg von diesen
Behdrden in ihrer jeweiligen Zus tdndigkeit getragen werden.

Neben Sanitidr- und Abfallbeseitigungseinrichtungen miissen vor
allem weitere ffentliche Stellplitze geschaffen werden. Unm das
Parkplatzproblem fiir die Surfer zu verbessern, ist die Anlage
eines weiteren Parkplatzes im Bereich der verldngerten "Bade -
straBe" auBerhaldb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
vorgesenen.

Diese Anlage soll in erster Linie die Parkplatzkapazitdt fur
die Surfeinsaftzstelle an "Kiefernweg" erhdhen. Nach dem Ver-
kehrskonzept fir das Nordufer des Steinhuder Meeres der Stadt
Neustadt a. Rbge. soll der Zielverkehr zu den Freizeit- und Er-
nolungseinrichtungen am Nordufer nach Ausbau des "Pferdeweges"
iiber die verldngerte "BadestraBe" gefiihrt werden, wiahrend das
Teilstiick der "MeerstraBe" zwischen "BadestraBe" und der Ein-
mindung "Pferdeweg" riickgebaut werden soll. Im Rahmen der Plan-
feststellung fiir den Ausbau des "Pferdeweges" so0ll ein breiter
FuBweg vom geplanten Parkplatz bis zun Kiefernweg beriicksich-
tigt werden, um den Surfern sowohl iliber die "BadestraBe" als
auch iiber den "Kiefernweg" ein-e Zuwegung zur Surfeinsatzstelle

_angzubieten. Die ErschlieBungsstraBen. "Kiefernweg" und.- "Bade~ - oo

straBe" sollen so eng gestaltet werden, daB das Parken der
Surfer und Wochenendhausgdste nicht mdglich ist, ohne den ge-
samten VerkehrsfluB zu unterbrechen.

Der im Uferbereich verlaufende Sffentliche Hauptwanderweg ist
Teil des Uferwanderweges rund um das Steinhuder Meer. Auf den
Uferwanderweg fiihren Wanderwegeverbindungen aus den Erschlie-
BungsstraBen und aus den Wochenendhausgebieten.

Inhalt des Bebauungsplanes

4.1. Bauliche Nutzung

Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes wird entsprechend der heute vorhandenen Nutzung als
Sondergebiete Wochenendhausgebiete SO

Woch 1 bis 13

festgesetazt.

Das Wochenendhausgebiet dient der Erholung, dem Freizeitwohnen

in Wochenendhiusern und Anlagen sowie Einrichtungen zur Ver-
sorgung des Gebietes und fiir Freizeitzwecke, die das Freigeit-
wohnen nicht stdren.

Als Art der baulichen Nutzung werden fiir die Wochenendhausgrund-~
stliicke entsprechend dem in der Baunutzungsverordnung § 10 be-
stimmten Gebietscharakter Sondergebiete, die der Erholung dienen,
mit der ndheren Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiete" festge-
setzt, Die Bauweise wird mit der MaBgabe "nur Einzelhiuser zu-

ldssig" bvestimmt.

~-5-
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Zur Vermeidung einer weiteren baulichen Verdichtung der
S0 wird unter Absatz 4 Ziffer 1 der textlichen Fest-

Woch :
setzungen fir die Sondergebiete Wochenendhausgebiet fest-
gesetzt, daB fir die Errichtung eines Wochenendhauses der
Nachwels des Baugrundstickes von besonderer Bedeutung ist.
Dies gilt insbesondere fir die in weiten Teilen vorhandenen,
unparzellierten, groB8fldchen Grundsticke, die eine geordnete
Bebauung erschweren und damit die stddtebaulichen Ziel-
setzungen unterlaufen.

Der Begriff des Baugrundstiickes regelt sich nach § 4 (1)
NBauO.

Deutlich wird, daB auf einem Baugrundstiick nur ein Wochen-
endhaus errichtet werden darf.

Weiter wird unter Absatz 4 Ziffer 1 der textlichen Fest-
setzungen die MihdestgrtBe der Baugrundstiicke fir die ver-
schiedenen Bereiche festgesetzt.

Die differenzierte Festsetzung der MindestgrundstiicksgroBe

-Grundstﬁcksgraﬁen mit dem planerischen Ziel, eine weitere

Teilung des Grundstiickes zu weiteren Baugrundstiicken nur
dort zu ermbglichen, wo eine weitere Verdichtung durch den
Erwerb von Fldchen unbedenklich ist. ’

GemdB § 10 (3) BauNVO wird die zuldssige Grundfldche dertr
Wochenendhduser auf den Baugrundstiicken festgesetzt.

Die auch hier vorgenommene differenzierte Festsetzung orien-
tiert sich an dem planerischen Ziel der "geordneten Ent-
wicklung der Wochenendhausbebauung", wobei die "Wochenend-
hausgebiete nicht wie die Wohngebiete dem stdndigen Wohnen
zu dienen bestimmt sind" (§ 710 (1) Baulvo).
(Siehe hierzu auch Abschnitt 4 Ziffer 2 textl. Festsetzungen
Nebenanlagen und Garagen.)
Festgestellt wurde bei der baulichen Bestandsaufnahme in der
Tendenz eine erhebliche Uberschreitung der jeweils
genehmigten Ausnutzung der Baugrundstiicke fiir Wochenend-
hduser.
Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung orientierte
sich dabel jeweils bereits an einer Ausnutzung, die deutlich
iiber dem jeweils genehmigten Maf der Nutzung lag, Jjedoch
nicht an dem in Einzelfdllen festgestellten bzw. realisierten
Hochstmall der baulichen Nutzung. Eine Legalisierung des fest-
gestellten HochstmaBes der baulichen Nutzung ist nicht
Planungsziel und wirde eindeutig dem Gebietscharakter
S0 widersprechen.

Woch
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Die GeschoBfldchenzahl von 0,08 errechaet sich aus der Min-
destgrundstiicksgroBe von 1.000 gm und der maximal iiberbauten
Fliche von 30 gqum fir ein Wochenendhaus. Dies eatspricht den
Zielvorstellungen der Stadt Neustadt a. Rbge. fir die Wochen-
endhausgebiete am Nordufer des Steinhuder UYeeres. Im gesamten
Norduferbereich bestenht die Tendenz zur Uwnutzung von Wochen-
endhdusern zu Wohnhdusern mit erstem Wohusitz. Die Stadt
Neustadt a. Rbge. sieht im Bereich der Bauleitplanung die
Moglichkeit, iliber eine Begrenzung der Wochenendhausgrofle die-
sen Entwicklungen entgegenzuwirken. Dabei kann allerdings
nicht unberiicksichtigt werden lassen, daB in Teilbereichen
durch bereits vorhandene Gruandstiicksparzellierungen die Min-
destgrundstiicksgrdéB8e nicht mehr erzwungen werden kann und
sich von daher die zulidssige GeschoBflichenzahl entsprechend
sndert. (Beispiel SO woch 9, SO woch 10.) Das SO woch 6 un-
terscheidet sich wesentlich von den angrenzenden Wochenend-
nausgebieten. In diesem Falle ist ein ehemaliger Campingplatsz,
der sich zum Wochenendhausgebiet verfestigt nhatte, durch MaB-
nahmen der Bauorduung saniert worden. Die vorhandenen Par-
zellen waren teilweise so klein, daB selbst bei der hdchst
zuldssigen GeschoBfldchenzahl von 0,2 nur maximal 60 gqm iiber-
baute Fldchen méglich sind.

Die weiltere Entwicklung der weitrdumigen Sondergebiete Wo-

Woch
bieten ist stddtebaulich nicht vertretbar, weil dadurch der
Erholungswert des Uferbereiches des Steinhuder Meeres weiter
gemindert wirde. Schon deshalb ist eine enge Fassung des zu-
ldssigen MaBes der baulichen Nutzung in den Wochenendhausge-
bieten notwendig. :

In den Wochenendhausgebieten sind zuziliglich zur maximal zu-
lissigen Grundfldche eines Wochenendhauses Bootsschuppen oder
Garagen bis zu einer Grundfldche von 25 gqm innerhalb der
iiberbaubaren Flidchen zuldssig. Andere Nebenanlagen im Sinne
des § 14 (1) BauNVO, die im Bebauungsplan nicht ausge-
schlossen sind, miissen auf die héchstzuldssige Bebauung ange-
rechnet werden. Mit dieser MaBgabe wird verhindert, daB das
Wochenendhausgebiet durch einen iiberhchten Anteil an Nebenan-
lagen zersiedelt wird.

Die liberbaubaren Flidchen sind relativ groBziigig ausgewiesen
worden, um den Grundstiickseigentiimern zur Schonung des Wald-
bestandes ausreichende Moglichkeiten fiir die Standortwahl fir
das Wochenendnaus und die Nebenanlagen bzw. Garagen zu er-
cffnen.

Eine Ortliche Bauvorschrift zur Festsetzung der Dachneigung
wird von der Stadt Neustadt a. Rbge. nicht vorgelegt, weil
aufgrund der vorhandenen Bebauung ein solcles Instrument
weitgehend wirkungslos bleiben miiBte und unter Gleichheits-
grundsdtzen auch nur schwer durchzusetzen widre. Die bauliche
Nutzung der Grundstiicke wird im wesentlichen bei eingeschos-
gsiger Bauweise durch die maximale liberbaubare Fliche und die
héchstzuldssige GeschoBflichenzahl bestimmt. Abhdngig von der

-7-



Grundstiicksgrofe wird sich somit die zulissige Geschof3-
fliche entweder im ErdgeschoB oder ia ErdgeschloB zuziglich
ausgebauten DachgeschofB ergeben, wobei im letzbtgenannten Fall
in der Regel weuniger Grundflidche verbaut wiirde.

Die Wochenendhausgebiete wareun friher in das Landschafts-
schutzgebiet H 1 einbezogen. Der Unfang der inzwischen er-
reichten baulichen Entwicklung rechtfertigte jedoch den
Verbleib im Landschaftsschutzgebiet nicht mehr. Folglich
wurden diese Gebiete nmit dem Planungsziel nerausgeldst, den
das Landschaftsbild pridgenden vornandenen Baumbestand inner-
halb der Wochenendhausgebiete in stddtebaulicher und land-
gschaftspflegerischer Hinsicht iber bauleitplanerische MaB-
nahmen festzuschreiben und aufzufiillen. Die Erhaltung und
das Anpflanzen von Bdumen und Striduchern wurde in Absatz 4
7iffer 5 der textlichen Festsetzungen geregelt. Voan der M&g-
lichkeit der Aufstellung einer Baumschutzsatzung wird kein
Gebrauch gemacht, weil der iiberwiegende Nadelholzbestand
nicht standortgerecht ist und die Anforderungen des § 28 des
Nieders. Naturschutzgesetzes an geschiitzte Landschaftsbe-

‘gtamdteile Micht erfRllta— - - - --o— - oo oo s

Die groBzigige Abgrenzung der iiberbaubaren Fldchen ist vor
dem Hintergrund. erfolgt, insbesondere bei noch unbebauten
crundstiicken die Standortwahl fiir ein Bauvorhaben abhidngig
vom vorhandenen Baumbestand zu ermdglichen. Diese Festsetzung
soll dazu dienen, zumindest den wertvolleren Baumbestand zu
schiitzen. Dariiber hinaus ist zu bedenken, da8 insbesondere um
die Wochenendhiuser herum, aber auch an besonderen Standorten
auf dem CGrundstiick, BEinwirkungen von Licht und Sonne nichg
verwehrt werden kdnnen. Da die Erfahrung gerade in diesen
Wochenendhausgebiet gezeigt hat, daB die Grundstiickseigen-~
timer auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan auf die weit-
gehende Erhaltung des Baumbestandes bedacht sind, ist auch

in Zukunft nicht zu befiirchten, daB der waldartige Charakter
verlorengeht.

Die potentielle natiirliche Vegetation ist trockener Eichen-
Birkenwald und im Uferbereich Erlenbruchwald. Um die be-
stehende Baumsubstanz zu sichern, ist textlich festgesetzt
worden, daB in den Baugebieten auBerhalb der iiberbaubaren
Flichen die vorhandenen Biume und Strducher dauerhaft zu er-
halten sind, und daB standortgerechte Bdaume und Strducher
anzupflanzen sind.



Bei Neuanpflanzungen und Ers
Liste zu beachen:

Standortgerechte Gehdlze an

Bidume

Sandbirke
Stieleiche

Striucher
Brombzeere

Standortgarechte Gehtlze an

Bidume J
Moorbirke
Aspe
Erle

Strducher

Ohrchenweide
Grauweide
Faulbaun

Verwendbare Gehdlze an Trock

Biume

Traubeneiche
Fiefer

Strducher

Wacholder
Besenginster

To-

atzpflanzungen ist die

Trockenstandorten

Betula pendula
Quercus robur

Rubus spec.

Feucnhtstandorten

Betula pubescens
Populus tremula

Salix aurita
Salix cinerea
Rhamnus frangula

enstandorten:

Quercus petraea
Pinus sylvestris

Juniperus communis
Sarothamnus scoparius

Verwendbare Gehdlze an Feuchtstandorten

Bidume
Esche

Stréuche

Salweide
Wasserschneeball

Fraxinus excelsior
r

Slix caprea
Vivurnum opolus

folgende



Die Fldchen zum Erhalten und Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern dirfen nur in der Breite der erforderlichen
Grundstiickszufahrten unterbrochen werden, um den
geschlossenen Eindruck der Eingriinung zu erhalten. Neben-
anlagen sind nur im Bereich der Uberbaubaren Fldchen
zuldssig, um den zusammenhingenden Baumbestand weitgehend
Zu schonen.

Das Sondergebiet SO 801l dem Bestandsschutz und der Ent-
Woch 5
wicklungsmoglichkeit der bestehenden Schank- und Speisewirt-
schaft "Kiefernklause" Rechnung tragen. Die bestehende Gast-
stdtte ist zur Versorgung der Wochenendhausnutzer und der
Naherholungssuchenden geeignet und wird durch grofBziigige
iiberbaubare Fldachen in ihrer Entwicklungsfihigkeit unter-
stitzt. Flir dieses Sondergebiet wird mit einer GFZ von 0,2
das zuldssige HOochstmaB der BaulNVO festgesetzt, um bei der
inldiesem Bereich iiblichen Grundstiicksgrde eine maximale
Entwicklungsmdglichkeit zu gewdhrleisten.

In dem SO mit der Zweckbestimmung "Einrichtungen fir

Woch 7
Freizeitzwecke" ist die bestehende Surfschule festgeschrieben

worden., Dieses Grundstiick 1liegt sehr ginstig zur Surfein-
satzstelle und zu den Infrastruktureinrichtungen in den
geplanten Sondergebieten Ferienhausgebiet Fer 1 und Fer 2.
iber eine groBziigige Ausweisung der lUberbaubaren Flache und
die hochstzulidssige GFZ von 0,2 sollen dieser Einrichtung
Entwicklungsmdglichkeiten gegeben werden.

Die Sondergebiete Fer 1 und Fer 2 dienen der sportlichen
Erholung im Bereich der Surfsporteinrichtungen und dem
touristisch genutzten, ferienmdBigen Wohnen und den dazu-
gehdrigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des
Gebietes und zur Freizeitgestaltung.

Im Sondergebiet Ferienhausgebiet SO soll neben dem
Fer 1

bestehenden Hotelbetrieb die Errichtung von Ferienwohnungen

erméglicht werden. Die Lage dieses Grundstiickes unmittelbar

an der Surfeinsatzstelle bietet die Voraussetzung fir die

Abdeckung des Bedarfs an Ferienwohnungen fiir Surfer und

andere Wassersportler.

In Abs. 2 Ziffer 2 der textl. Festsetzungen fiir die Sonder-
gebiete Ferienhausgebiet soll neben der bestehenden Schank-
und Speisewirtschaft auch die Errichtung von Ldden und
Kiosken zur Deckung des Bedarfs fiir den auf diesen Schwer-

punkt konzentrierten Fremdenverkehr ermdglicht werden.



‘Als MaB der Nutzung wird eine max. II-geschossige Bebauung ~

In Abs. 2 Ziffer 3 und Abs. 4 Ziffer 1 der textlichen Fest-
setzungen fir die Sondergebiete Ferienhausgebiet werden
Infrastruktureinrichtungen fuir den Surfsport bzw. fir den
Wassersport allgemein zugelassen. Neben den unerldBlichen
Infrastruktureinrichtungen fir die Surfeinsatzstelle wie
Sanitdr- und Abfallbeseitigungseinrichtungen sollen in
diesem Bereich.Segel- und Surfschulen, Clubhiuser, Lager-
gebdude fir Surfbretter oder andere Wassersportgerdte und
Liden fir den Wassersportbedarf zuldssig sein. Die Er-
richtung von Lagermdglichkeiten fir die Surfbretter soll
dazu dienen, daB die meist mit dem PKW anreisenden Surfer
wegen der Transportprobleme nicht zwangsldufig den Parkplatz
Kiefernweg aufsuchen, sondern auf die Parkpldtze an der
verldngerten "BadestraBle" ausweichen.

Neben den Infrastruktureinrichtungen fiir den Surfsport
sollen im SO auch Riume fiir freie Berufe, die der

Fer 1 '
Gesundheit dienen, gem. § 13 BaulNVO zuldssig sein. Diese
Festsetzung soll die Errichtung von Arzt- und Massagepraxen
oder beispielsweise einer gewerblichen Sauna ermdglichen.

und eine max. GFZ von 0,6 festgesetzt. Die Beschridnkung
sowohl in der Geschossigkeit als auch in der baulichen Aus-
nutzung entspricht der "stddtebaulichen Empfindlichkeit" des
Schwerpunktes Surfeinsatzstelle am Rande der Wochenendhaus-
gebiete am "Kiefernweg". :

Im Sondergebiet Ferienhausgebiet SO0 . sollen nur die

Fer 2
vorher beschriebenen Infrastruktureinrichtungen fiir den
Surfsport und die fiir diese Nutzungen erforderlichen Stell-
pldtze und Garagen zuldssig sein. Da dieses Sondergebiet
unmittelbar am /6ffentlichen Parkplatz "Kiefernweg" liegt,
sollen Ferienwohnungen, Wirtschaften, Kioske und R&ume
fiir der Gesundheit dienende Berufe in diesem Bereich nicht
zugelassen werden.

Unm die in diesem Sondergebiet zugelassenen Einrichtungen
moglichst auf kleiner Fldche zu konzentrieren, ist bei - der
Umgebung angemessener - eingeschossiger Bebauung die max.
zuldssige Ausnutzung des Grundstiickes mit GRZ 0,4 und eine
GFZ von ebenfalls 0,4 vorgesehen.

In beiden Sondergebieten Ferienhausgebiet sollen Wohnungen
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter der dort zulédssigen
Einrichtungen ausnahmsweise zul#ssig sein, wenn dies azur
Versorgung der Feriengdste oder zur Sicherheit dieser
BEinrichtungen erforderlich ist.



4.2, Verkehrsflidchen

Die duBere BrschlieBung des Gebietes erfolst von Norden lber
die "MeerstraBe", die zukiinftig gem. Fldchennutzungsplan ihre
Durchgangsfunktion teilweise verlieren soll und nur noch
ErschlieBungsfunktionen in Form einer Schleifen- oder Stich-
straBe zu erfiillen hat.

Das Wochenendhausgebiet soll weitgehend voun Fremdenverkehr
und Naherholung unberiihrt bleiben. Dieses ?lanungsziel wird
einerseits dadurch erreicht, daB den Besuchern des Stein-
huder Meeres in ausreichendem Umfange 6ffentliche, direkte
Zuwegungen zum Uferbereich angeboten werden und andererseits
die innere ErschlieBung des Wochenendhausgabietes durch ent-
sprechende Festsetzungen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Anlieger) privaten Charakter erhalten,

Als offentliche Verkehrsflichen wurden die "BadestraBe" und
. der "Kiefernweg" ausgewiesen, well diese jeweils groBere
{ E Wochenendhausgebiete erschlieBen und iiber dffentliche Wege
die Verbindung zum Uferwanderweg herstellen. Der "Kiefernweg"
hat dariiber hinaus besondere Bedeutung als ErschlieBung fir
+——-——--—— —den 6ffentlichen- Parkplatz; -der-dem-Windsurfbereich - . — =

zugebrdnet.ist.

Alle weiteren vorhandenen Wegefldchen sind private Fl&dchen
mit entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Diese
Festsetzung entspricht auch den Wiinschen der jeweils
betroffenen Anlieger als Nutzer der Wochenendhausgrundstiickey,
die sich-wie auch bei den angrenzenden Bebauungsplanver-
fahren - deutlich gegen eine Festsetzung dieser Flédchen als
5ffentliche Verkehrsflidchen aussprachen. : B

(" Fiir diese Flichen entfdllt fiir die Stadt Heustadt a. Rbge. die
Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht. Die Zugédng-

{:> - lichkeit fiir die in diesen Fldchen liegenden Infrastruktur-
einrichtungen ist iiber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ge-

sichert.

Das gilt gleichermaBen fiir die ErschlieBung der Pacht- bzw.
Eigentumsgrundstiicke, deren ErschlieBung vertraglich mit den
Eigentiimer der jeweiligen Wegeparzelle grundbuchlich
gesichert ist. Es kann somit auf eine Festsetzung der
privaten StraBen als dffentliche Verkehrsfldche aus Griinden
der ErschlieBung verzichtet werden.

In Bebauungsplanbereich besteht ein &ffentlicher Parkplatz
am siidlichen "Kiefernweg", der dem Surfgebiet zugeordnet ist

und etwa 75 Stellpldtze umfalt.
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Da die vorhandene Anzahl der Stellpldtze dem Bedarf fir den
Surfsport bei welitem nicht entspricht, beabsichtigt der
Zweckverband GroBraum Hannover - wie schon uanter 3,
erldutert - den Ausbau eines weiteren Parkplatzes mit 80 -
100 Stellplatzen auBerhalb des Bebauungsplanbereiches im
Dreieck "MeerstrafBle", "Pferdeweg" und verlangerte "Bade-
straBe". Weitere Stellpldtze sind im Bereich des "Surf-
schwerpunktes Kiefernweg" ohne schwerwiegenden Eingriff in
schiitzenswerte Wald- und Diinenbereiche nicht mdglich.
Dariiber hinaus werden bauliche MaB8nahmen wie StraBlen-
einengungen bzw. Sperrung der Seitenrdume der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen erforderlich, um den Naherholungsver-
kehr aus dem Wochenendhausgebiet herauszuhalten.

Der Uferwanderweg stellt die wichtigste fuBlldufige Ver-
bindung am Nordufer des Steinhuder Meeres dar. Er wurde
daher einschlieBlich der Zugidnge zu den ErschlieBungs-
straBen als 6ffentliche Verkehrsfldche "Hauptwanderweg"
ausgewiesen.

~Grunfldchen. . _ _ o

Als offentliche Griinfldchen werden die aufgeweitete Uferzone

des Steinhuder Meeres sowie die Fldchen fur griinge-

stalterische Anlagen innerhalb der offentlichen Parkplatz-
anlage festgesetzt. Wadhrend die Griinfldche innerhalb der
Parkplatzanlage unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baum-

-bestandes einer Eingriinung nach AuBen sowie der inneren

Grinauflockerung der Parkfldchen dient, werden an die Grin-
fliche der Uferzone, die Bestandteil des Landschaftsschutz-
gebietes H 1 "Feuchtgebiet internationaler Bedeutung Stein-
huder Meer" sind, nachstehend aufgefiihrte Forderungen

gestellt:

- Aufwertung des gesamten Uferbereiches und Freimachen der
verfiigbaren Fldchen von Zdunen, Campingwagen usw.

- Schaffung von Spiel- und Liegewiesen fiir alle Altersstufen,
Freiflidchenangebot flir den Windsurfbetrieb.

- Gliederung des Uferbereiches durch die Abfolge von
Erlebnisrdumen in Verbindung mit der Ergidnzung der vor-
handenen Bepflanzung sowie Neuanpflanzungen.

- Der Bereich zwischen Uferzone und Wochenendhausbebauung
s0ll mdglichst naturnah erhalten werden.



4.4.
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Der Bereich zwischen der Wochenendhausbebauung und der Ufer-
linie ist 1980 vom 7weckverband GroBraum Hannover erworben
worden; der darauf befindliche Campingplatz wurde umgesiedelt
und alle weitgehend verwiisteten Fliachen wurden rekultiviert.
Da diese im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Rekultivie-
rungsflachen nicht einer ordentlichen Forstwirtschaft unter-
liegen, werden fiir diesen Bereich private Grinfldchen mit der
Zweckbestimmung "Wald" festgesetzt.

Forstliche PflegemafBnahmen siand im Einvernehmen mit dem
Grundstiickseigentimer und den Naturschutzbendrden weibterunin
moglich.

Der Bereich sildlich des Hauptwanderweges bis zur Uferlinie
ist als offentliche Griinfldche ausgewiesen. Sidlich des
Kiefernweges ist innernalb dieser Fliche ein Windsurfbereich
abgegrenzt worden. Die 5ffentliche Grinflidche ist hier mit
der Zweckbestimmung "Surfeinsatzstelle" gekennzeichnet wor-
den. Innerhalb dieser Fldche sowie im Wasserbereich 1st eine
iiberbaubare Flache fir die Errichtung von Steganlagen fir das
Finsetzen der Surfbretter zum Schutze der Uferkante vorge-

Diese Fldache wird bereits heute intensiv fir den Surfsport
genutzt. '

Gstlich und westlich des intensiv genutzten Windsurfbereiches
befinden sich in der Uferzone schiitzenswerte Reste Erlen-
bruchwald und Schilfbewuchs. Diese 5ffentlichen Grinfldchen
wurden mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen.

Die Bereiche zwischen Uferweg und der Grenze zur Stadt
Wunstorf sollen mdglichst naturnah erhalten werden.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen fur Trinkwasser, Elektrizitit, Telefon und
Schmutzwasser -angeschlossen. Trafostationen und Pumpstationen
werden durch die entsprechenden Symbole gekennzeichnet,

Der Verlauf dieser Leitungen und Kanidle igt in den Bereichen,
in denen sie nicht in ©ffentlichen Wegefldchen verlaufen,
durch Leitungsrechte gesichert.

Eine gesonderte Oberflichenentwisserung ist aufgrund des vor-
handenen Bodenaufbaus (Sand) nicht erforderlich; das Ober-
flichenwasser kann auf den Grundstiicken versickern. Der of-
fentliche Parkplatz ist nicht versiegelt ausgebaut worden.

Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Hannover durch-

gefliihrt. Grin- und Gartenabfdlle kdnnen auf den Wochenend-
hausgrundstiicken kompostiert werden.

-1%-



5.0 Stadtebauliche Fldchenbilanz

/
1.
2.
i)
L
L\A
R T
4.
5.

Fliache des Bebauungsplan-Entwurfes

Wochenendhausgebiete
Woch 1 = 24.280 qm
Woch 2 = 13.675 gqm
Woch 3 = 3.460 gqm
Woch 4 = 9.175 qm
Woch 5 = 970 qm
Woch 6 = 7.090 qm
Woch 7 = 970 qm
Woch 8 = 10.300 qm
Woch 9 = 3.070 gqm
Woch 10 = 3.200 gm
Woch 11 = 31.875 qm
Woch 12 = 6.150 qm
Woch 13 = 45.230 gm
_ Ferienhausgebiete . _ _ . . _ _ . __.
Fer 1 = 2.280 qm
Fer 2 = 2.920 qn
Gffentliche StraBenverkehrsfldchen
Kiefernweg = 1.600 gm
BadestraBe = 2.050 gm
Wanderwege

Offentlicher Parkplataz
Private Griinfldche Wald
Offentliche Griinfldche Parkanlage

Offentliche Griinfldche Surfbereich

ca. 309.220 qm

ca. 159.445 gn

Ca .

Cae.

ca.

ca. 10

©5.200

3.650

 6.200

2.000

2.525

ca. 20.700

ca.

9.500

qm___ .

qm

qm

qmnm

qm

gqm

qm
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6.0 Durchfihrung des Bebauungsplanes

6.1. Bodenordnende MaBnanmen
Bodenordnende MaBnahmen werden nur iansofern beriihrt, als
Grundstiicksfldchen fiir den verkehrsgerecnten Ausbau des
offentlichen StraBen- und Wegenetzes sowie fir die Be-
reitstellung offentlicher Parkplatzanlagen zu erwerben
sind.

H.2. Kosten der Gemeinde

(siehe Kostenaufstellung)

Aufgestellt: Stadtplanungsamt Neustadt a. Rbge.

“ee et Neustadty, dent, (6, Aprl- 1989 < o o oo o

i. A. Schlupp ).
(i ’(/

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in

seiner Sitzung am HQBNMNH.BSS..als Begriindung gem. § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen. .

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 210 "WeiBer Berg" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil

Mardorf - vom 29M3f1988 bis einschlieBlich 2.0 Juni-1988......

6ffentlich ausgelegen.

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Stadtdirektor

Biurgermeister
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