N Urschrif?

Pl an -

Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 212
(Fassung vom 1.10.1984 der Stadt Neustadt a. Rbge.,

Stadtteil Mardorf, Landkreis Hannover)

1. Planungsgrundlagen

Nach den Aussagen des Regionalen Bauordnungsprogrammes (RROP)
1981 ist der groBflichige Erholungsraum "Steinhuder Meer" zu
einem "Naturpark" zu entwickeln. In diesem Zusammenhang wird
dem Stadtteil Mardorf der Stadt Neustadt a. Rbge. die Funktion
eines Erholungsortes zugewiesen, d.h., daB dieser Stadtteil
nach der Verordnung vom 20.1.1975 als Erholungsort anerkannt
wurde und von erheblicher Bedeutung flir den Fremdenverxkehr
ist:"Mardorf ist als staatlich anerkannter Erholungsort zu
sichern und weiterzuentwickeln."

Fiir eine gezielte, abgestimmte und gédrdnete Entwicklung in
Erholungsorten sind stddtebauliche und fremdenverkehrliche
Konzepte erforderlich.

Dariilber hinaus ist das Nordufer des Steinhuder Meeres als
Standort fiir regional bedeutsame Erholungseinrichtungen dar-
gestellt, damit wird Mardorf die "besondere Entwicklungsauf-
gabe Erholung" zugewiesen. Nalerholungseinrichtungen fiir die
Allgemeinheit sollen gesichert und entwickelt werden. Das Nord-
ufer des Steinhuder Meeres wird als Kernbereich in Erholungs-
gebieten dargestellt, der filir die Aufnahme einer gr&Beren Zahl
von Frholungssuchenden qegignet ist, er ist zu sichern und zu
entwickeln sowie von entgegenstehenden Nutzungen, insbesondere
vom Freizeitwohnen, fireizuhalten.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt die regional-

planerischen Vorgaben im Zusammenhang mit dem Entwicklungskon-

zept filir das Nordufer des Steinhuder Meeres. Dieses Konzept wurde

in den Grundziigen erstmals im Friihjahr 1971 vom GroBraum Hannover

vorgestellt, es hatte folgende Zielsetzungen:

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

- die Erforschung der Motive, die zu einem Besuch dieses Raumes
fihren und die erwlinschten Aktivitdten im Norduferbereich,

- die Priifung der Dringlichkeit von Nutzungsédnderungen,
- die Untersuchung der Verfigbarkeit der Fldchen,

- die Freimachung des 'WeiBen Berges durch Verlegung des Camping-



platzes Isensee hinter die MeerstraBe und die ErschlieBung
der Flachen filir die Allgemeinheit,

- die Freimachung der gesamten Uferzone in einer Tiefe von rund
100 m von privater Nutzung,

- Die Verbreiterung der Zugdnge zum Meer zwischen Meerstrale
und Uferpromenade, Ausbau der Parkpl&tze und ZufahrtstraBen,

- die Erweiterung der Uferpromenade nach Westen und Osten liber
den gesamten Entwicklungsbereich,

- die Verbesserung der Ausrilistung mit Sanitdr-, Bekdstigungs-,
Ubernachtungs- und ortsfesten Spieleinrichtungen.

Aufgrund der Vielschichtigkeit der Probleme wurde im Zusammen-
hang mit der Erstellung des Fldchennutzungsplanes fiir das Nord-
ufer durch eine beh&érdeninterne "Arbeitsgruppe Steinhuder Meer",
an der die Bezirksregierung Hannover, der GroBraum Hannover und
die Stddte Neustadt und Wunstorf beteiligt waren, in den Jahren
1976 - 77 eine Gesamtkonzeption erarbeitet. Mit diesem Entwick-
lungskonzept besteht erstmals die M&glichkeit, die stddtebau-
liche sowie die landschafts- und erholungsplanerische Entwick-
lung des gesamten Nordufers sinnvoll zu steuern und zukiinftig
Fehlplanungen zu vermeiden.

Die 1975 von Dipl.-Sozk Peter Deckert vorgelegte empirisch-
soziologische Untersuchung iiber Struktur, Einstellungen und
Verhalten der Besucher am Steinhuder Meer, erbrachte einige
Uberraschende Ergebnisse. Die Frage nach der regionalen Her-
kunft der Besucher ergab: 24 % aus der Stadt Hannover, 18 %
aus dem Landkreis Hannover, 24 % aus dem librigen Niedersachsen
und 33 % aus dem Ubrigen Bundesgebiet. 69 % davon kamen aus
einer Entfernungszone bis zu 100 km, 14 % aus der Zone bis
zu 200 km, 9 % aus der Zone bis zu 300 km und 8 % aus einer
Zone liber 300 km. Hieran zeigt sich eine klare iliberregionale
Bedeutsamkeit des Steinhuder Meeres.

Die Deckert-Studie hat zur Freizeitfunktion des Steinhuder
Meeres festgestellt: "Weder nach der regionalen Herkunft der
Besucher noch nach den Besucherhdaufigkeiten und Aufenthalts-
gewohnheiten 1&dB8t sich das Steinhuder Meer eindeutig als
Naherholungsziel, Kurzurlaubs~ oder Feriengebiet einstufen.
Alle drei Funktionen bestehen nebeneinander und iiberlagern
sich teilweise". Es "besteht kein Interessengegensatz zwischen
Tagesbesuchern und Besuchern mit ldngerem Aufenthalt".

Diese Studie empfiehlt fir die zukiinftige Entwicklung folgende
Konzeption: "Der Schwerpunkt der Bemilhungen sollte in einer
Erhaltung der gegenwdrtigen natiirlichen Qualitdt liegen.
ErschlieBungsmaBnahmen, die das Erlebnis der Landschaft ermdg-
lichen sollen, diirfen den Charakter der Landschaft selbst nicht
verdndern. Stdrende Begleiterscheinungen, die sich aus einer
Uberfrequentierung ergeben, sind durch organisatorische MaB-
nahmen zu beseitigen".



Bestandteil der Konzeption fir das Nordufer ist weiterhin:

- SchwerpunktmédBige Bereichsbildung mit unterschiedlichen
Nutzungsformen, Einhaltung bzw. Freimachung der 100-m-
Zone, ErschlieBung der Uferbereiche flir die Uffentlichkeit,
Schaffung eines durchgehenden Wanderweges in der Uferzone mit
hohem Erlebniswert,

- ErschlieBung der Alternativbereiche in der Uferzone in Ver-
bindung mit dem ruhenden Verkehr,

- Lage von Ferienwohn- und Campinggebieten auBerhalb einer
100-m-Uferzone mit guter Zugdnglichkeit zu den Erholungs-
und Sporteinrichtungen,

- Verlagerung der Campingpldtze in die zweite Uferlinie zur
Entlastung des Uferraumes,

- Zuordnung der Steganlagen zu Sanitdreinrichtungen und Restau-
rationsbetrieben bei gleichzeitiger Anbindung an das Erschlie-
BungsstraBensystem und die zugeordneten Sammelparkplédtze,

- generell dffentliche Zugénglichkeit von Sanitdreinrichtungen
(stiitzpunktsystem) ,

- Erhaltung der natiirlichen Ufervegetation und Rekultivierung
beeintrdchtigter Fldchen sowie

- Schaffung von Pufferzonen gegeniiber den Naturschutzgebieten
im Osten und Westen des Nordufers.

Die in diesem Abschnitt dargestellten Entwicklungsgrundsdtze
sind die Basis filir die im Entwurf zum Fldchennutzungsplan er-
arbeitete Zielkonzeption fiir die Erholungsplanung am Nordufer
des Steinhuder Meeres.

Schwerpunktbildung

Am Nordufer des Steinhuder Meeres sind zuklinftig vier Ent-
wicklungsschwerpunkte vorgesehen, die unterschiedlichen Be-
diirfnissen und Anforderungen entsprechen:

Schwerpunkt I: Er ist das sog. "Einfallstor" zum Nordufer vom
Stadtteil Neustadt aus. Dieser Bereich zwischen der Alten und
der Neuen Moorhiitte soll zu einem Segelschwerpunkt entwickelt
werden filir Sportsedler und Leistungssportler sowie flir Segel-
sportler als Tages- und Urlaubsgdste.

Schwerpunkf IT: Am "WeiBen Berg"” und an der "WeiBen Diine"
besteht ein eindeutiger Bereich fiir den Tagesbesucher einer-
seits und dem Kurz- und Langzeitbesucher andererseits. Hier
befindet sich die schdnste und ausgedehnteste Badembglich-
keit mit grdB8eren Spiel- und Liegebereichen. Der GroBraum
Hannover hat hier 1976 ein Café-Restaurant und einen Camping-
platz fertiggestellt.




Schwerpunkt IIT: Dieser Bereich silidlich der Ortslage Mardorf
("Krdheninsel") sollte zu einem Standort filir einen Segelhafen
entwickelt werden, wobei ferner Clubhduser, eine Segelschule
mit Restaurant und Gdstezimmer in begrenzter Anzahl vorgesehen
sind. Diese Planungen konnten nicht realisiert werden, weil
dieser Bereich 1981 als Naturschutzgebiet festgesetzt wurde.

Schwerpunkt IV: Hier soll der "Zentralbereich fiir Infrastrukturein-
richtungen" entstehen. In diesem Bereich bestehen bereits: Kurhotel,
Jugendherberge, Rote-Kreuz-Heim und Wassersportzentrum Nord. Dem
Schwerpunkt kommt aufgrund seiner geografischen Lage auBergewdhnliche
Bedeutung zu. Dariliber hinaus ist es der einzige zusammenhdngende
Bereich am Nordufer des Steinhuder Meeres, der noch nicht durch

eine ungeordnete Entwicklung in Mitleidenschaft gezogen wird.

In diesem Schwerpunkt soll in Anlehung an die Ortslage Mardorf

ein Zentralbereich filir den Fremdenverkehr und Infrastrukturein-
richtungen filir die Ortliche Bevdlkerung entwickelt werden.

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde mit
Verfligung vom 9.10.1980 von der Bezirksregierung Hannover ge-
nehmigt und mit der Bekanntmachung vom 20.12.1980 wirksam. Er
stellt flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 212 folgende Nutzun-
gen dar:

|
- WA - Allgemeines Wohngebiet
- So - Sondergebiet nach § 11 BauNVO
- Flichen flir den Gemeinbedarf
- Parkplatz als O6ffentliche Verkehrsflidche

- Grinfldchen als Parkanlage bzw. als Fl&dchen filir Spiel und Sport.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 212 sind aus den Darstellun-
gen des Fldchennutzungsplanes entwickelt worden.



4. Planentwurf
4.1 Planungsverfahren

von der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde 1976/77 ein zweistu-

figer stddtebaulicher Wettbewerb ausgelobt.

Dieser Wettbewerb umfaBte rdumlich den Geltungsbereich des

vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfes mit dem Ziel,

1. planerische Vorschlidge zu erarbeiten fiir eine Lenkung der
Wochenendbesucher vom Uferbereich zum geplanten Infrastruk-
turbereich am 8stlichen Dorfrand von Mardorf.

2. Ermittlung des genaueren Standortes der geplanten Anlage
'‘Zentralbereich flir Fremdenverkehr und Ortliche Infra-
struktureinrichtungen'.

3. Erarbeitung eines tragfdhigen Nutzungskozeptes flir Gebdu-
de und Freibereich.

Aus der zweiten Stufe des Wettbewerbs wurde das Biliro von der

Lippe und Schlinkmeier mit der 'Aufstellung der Griinordnungs-

und Bebauungspline 207 'Bultgdrten’' und 212 'Zentralbereich

fiir Infrastruktureinrichtungen' und das Rliro Faack und Kriiger
mit dem Hochbauentwurf beauftragt.
4.2 Planungskonzept

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 212

gelten insbesondere folgende Entwicklungsziele, wie sie be-

reits im Zuge einer intensiven Fldchennutzungsplanung formu-
liert wurden; ’

- Stdrkung der Funktion Langzeiterholung

- Verkesserung der Beherbergungskapazitéat,

- Verbesserung der Ausriistung mit Sanitdr-, Bekdstigungs- und
ortsfesten Spielreinrichtungen auch unter dem Aspekt der Sai-
sonverlidngerung,

- Einrichtungen flir den ortsansédssigen Blirger, Schaffung von ge-
eigneten Versammlungsstdtten.

Das dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende Planungskon-
zept geht von der Schaffung einer fufldufigen Diagonalverbin-
dung vom Nordufer des Steinhufer Meeres (Bereich Diikerstuben/
DJH) zum geplanten 'Zentralbereich flir Infrastrukureinrich-
tungen' am siiddstlichen Ortsrand von Mardorf aus.

Die geplante Diagonalverbindung soll den insbesondere an den
Wochenenden stark frequentierten Uferstreifen entlasten.

Der Uferstreifen liegt im Geltungsbereich des siddstlich an-
schlieBenden Bebauungsplanes Nr. 207 'Bultgédrten'. Dieser Bebau-
ungsplan regelt insbesondere die 'fuBldufige Durchgdngigkeit' im
Bereich der Diikkerstuben und der Jugendherberge, um den Besucher
von der Uferpromenade zum Ortsrand von Mardorf 'zu filhren'. Hier-
bei soll der Spagiergdnger durch optische Anreize entlang seines
Weges zum Zentralbereich gefiihrt werden. Diese optischen Anreize
sind (im Geltungsbereich des B-Planes 212) u. a. ein
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- Aussichtshiigel mit Wetterhaus (ndrdlich der DJH)

- die Gestaltung des Wassergrabens (im Bereich der vorhandenen
Wegeverbindung 'Neue Kdmpe') einschl. der Stationierung einer
geeigneten Windturbine zur zusdtzlichen Versorgung des Gra-
bens mit Grundwasser

- die Silhouette des Gebidudekomplexes "Zentralbereich" an
sich sowie die Silhouette des Dorfrandes von Mardorf!

Planungskonzept war weiterhin eine mdglichst unversehrte Er-
haltung des 'Dorflichen Landschaftsraumes' zwischen Ortsrand
und der am Nordufer sich entlangziehenden 'bewaldeten Wochen-
endhausgebiete’.

Der Standort der geplanten Anlage 'Infrastruktureinrichtungen

fir den Fremdenverkehr und den Blirger' lehnt sich entsprechend
dem Flichennutzungsplan an den vorhandenen sid&stlichen Orts-

rand an und rundet diesen mit einer begrenzten Erweiterung des
vorhandenen Wohngebietes neu ab.

Die weiteren Bauflidchen im Siiden des Plangebietes sichern mog-
liche zukiinftige Erweiterungen sowohl des DRK-Heimes als auch
der DJH-Mardorf. Erforderliche Stellfldchen fiir die Be-—

treiber der Steganlagen am Ufer .sind ndrdlich der Jugendher-
berge angeordnet. '

Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 212 'Zentralbe-
reich fir Infrastruktureinrichtungen' weist zwei neue Sonder-
gebiete SO 1 und SO 2 aus. In diesen Sonder-
gebieten sind Nutzungen vorgesehen, die in dem geplanten Zu-
sammenhang in einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO unterzubrin-
gen sind, ndamlich im SO 1: Ldden im Zusammenhang mit

Frem - denverkehr

Dienststellen flir Fremdenverkehr,

ost, Polizei
Ferienappartements
Medizinisch-therapeutisches Bad.

Diese Einrichtungen sollen sowohl dem Frem- denverkehr als auch
dem ortsansidssigen Bilirger zur Verfigung stehen.

Die stiddtebauliche Einordnung des SO 1-Gebietes wurde so ge-
wdhlt, daB bei vorgezogener Realisierung eine ErschlieBung
dieses SO 1-Gebietes {iber die vorhandene Rote-Kreuz-Strafe ge-
sichert ist.

Der Stadt Neustadt a. Rbge. vorliegende Vorentwlirfe filir die
bauliche Reallslerung der genannten Einrichtungen zeigen eine
in Teilen max. III-geschossige L8sungsmdglichkeit auf. Dies
ist in Beziehung zur anschlieBenden Bebauung des Ortsrandes
und unter Beriicksichtigung der umgebenden naturrdumlichen

!



Gegebenheiten stddtebaulich vertretbar und soll durch den
Bebauungsplan ermdglicht werden. Fiir das SO 1-Gebiet werden
deshalb folgende Festsetzungen getroffen:

III-geschossige, geschlossene Bauweise,
GRZ 0,5 ; GFZ 1,0

Die vorgesehenen Nutzungen des Sondergebietes

SO 2 sind: Haus des Gastes/Blirgerhaus
Mehrzweckhalle fir Sport und Feste
Restaurant
Hotel.

Diese Nutzungen sollen durch folgende Festsetzungen ermdglicht
werden:

ITI-geschossige, geschlossene Bauweise
GRZ 0,5 ; GFrz 1,0. .

Die Zuordnung sowie der Zuschnitt der Baufldchen im SO 1
sowie im SO 2-Gebiet soll folgende Planungsvorstellung
ermdglichen:

1. Lenkung des Naherholers durch entsprechenden Zuschnitt
der Baufldchen in die "Rote-Kreuz-StraBe" hinein.

2. Platzbildung innerhalb des SO02-Gebietes zur Rote-Kreuz-
StraBe hin. '
Auf diesem Platz sollen sowohl Veranstaltungen der ansdssi-
gen Bilrger (z. B. Auftreten des Gesangvereins) als auch
Veranstaltungen fiir den sogenannten Kurgast (z. B. Platz-
konzerte o. d.) stattfinden kdnnen. Die Gestaltung des
Platzes hat hierauf Ricksicht zu nehmen.

3. Anordnung eines Schwimmbades im slidlichen Teil des SO1-
Gebietes.

4, Anordnung einer Café-Terrasse im Slidosten des S02-Gebietes
'mit Blickkontakt zur o6ffentlichen Grinfldche (Spielplatz
und Sportflé&chen).

Weiterhin sieht der Bebauungsplan-Entwurf die begrenzte Erwei-
terung der Allgemeinen Wohngebiete des vorhandenen Ortsrandes
siidlich der MeerstraBe vor.

Das vorhandene Wassersportzentrum mit Laden und Werkstatt wird
als nicht stbrender Handwerksbetrieb eingestuft.

Innerhalb dieser Wohngebiete sollen aufgrund der Ndhe zu den
SO-Gebieten die Nutzungen nach § 4 BauNVO zuldssig sein. Als
MaB der Nutzung wird bei fI-geschossiger offener Bauweise der
Héchstwert nach § 17 BauNVO festgesetzt:

GRZ 0,4 ; GFZz 0,5



Weitere Baufldchen sieht der Bebauungsplan-Entwurf im slidlichen
Teil des Geltungsbereiches als

Flichen fiir den Gemeinbedarf

- DRK-Heim und

- Jugendherberge als‘Erweiterungsflachen fliir diese Anlagen vor.
Aufgrund der zu erwartenden Flichen-Inanspruchnahme bzw. Baukon-

zepte trifft der Bebauungsplan-Entwurf folgende Festsetzungen:
Fliche fiir den Gemeinbedarf:

- DRK-Heim I-geschossig, offene Bauweise
GRZ 0,35 ; GFZ 0,35
- Jugendherberge II-geschossig, offene Bauweise

GRZ 0,2 : GFzZz 0,3
verkehrstflidchen

Die duBere ErschlieBung des Bebauungsplan-Gebietes erfolgt
iber die nodrdlich gelegene MeerstraBe, die zuklinftig ihre
Durchgangsfunktion verliert zugunsten der ErschlieBungsfunk-
tion in Form einer Schleifenstrafe (siehe Flichennutzungsplan) .
Der Durchgangsverkehr soll zukilinftig {iber den Pferdeweg die

L 360 erreichen. Durch die geplante mehrfache Unterbrechung
ist fiir die MeerstraBe eine erheblich hohere Verkehrssicher-
heit zu erwarten, zumal im Bereich der gesamten MeerstraBe
auBer dem vom Zweckverband GroBraum Hannover 1983 angelegten
Rad-Wanderweg keine Biirgersteige vorhanden sind.

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplan-Gebietes erfolgt
iiber die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Rote-Kreuz-StraBe
sowie iiber den 8stlich gelegenen Warteweg.

Diese StraBen sollen jedoch mehr dem Anliegerverkehr dienen,
der Besucherverkehr soll von den Parkpldtzen entlang der
MeerstraBe aufgenommen werden. Die Verschwenkung der "Rote-
Kreuz-StraBe" zum Parkplatz soll als weitere MaBnahme den
Nichtanliegerverkehr vom Uferbereich fernhalten und gleich-
zeitig zu einer Verkehrsberuhigung beitragen.

Die verbleibende alte StraBenparzelle der "Rote-Kreuz-Strafe"
im ndrdlichen Teil wird auf 4,5 m bzw. 2,5 m Breite reduziert
und lbernimmt in Bereich der 4,5 m Breite in Form einer Ver-
kehrs-Mischfliche auch den Fahrverkehr fir die beiderseitig
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete auf.

Der 2,5 m breite FuBweg als Durchgang wird fiir den Fahrverkehr
nicht zugidnglich sein. Die Durchfahrtmdglichkeit entfdllt.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-Entwurfes
wird in Anbindung an Rote-Kreuz-Strafle und Meerstrafle eine
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Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung 'Offentlicher
Parkplatz' festgesetzt. Hier soll Parkraum filir 220 PKW und 5
Busse entstehen. Die Zufahrt soll Uber die verlagerte "Rote-
Kreuz-StraBe", die Ausfahrt soll direkt auf die MeerstraBe
erfolgen.

Dieser &6ffentliche Parkplatz soll in Verbindung mit dem &ff.
Parkplatz am Holunderweg das Problem des ruhenden Verkehrs ins-
besondere an den Wochenenden entschdrfen (siehe hierzu auch:
Fldchennutzungsplan Stadt Neustadt a. Rbge., Erlduterungsbe-
richt Nordufer Steinhuder Meer, Stand 1976).

Die Zufahrt des Parkplatzes sowie die Anlieferung des S02-Ge-
bietes erfolgt liber die 6,0 m breite 6ff. Verkehrsfldche von
der Rote-Kreuz-StraBe aus.

Nordlich der Jugendherberge besteht ein privater Parkplatz,
der zu friherer Zeit von der ehemaligen politischen Gemeinde
Mardorf fiir den Fremdenverkehr eingerichtet worden ist. Dieser
Standort ist im Rahmen des Konzeptes,alle Besucherfahrzeuge
bereits an der MeerstraBe aufzunehmen, nicht mehr zu vertreten.
Dariiber hinaus muB beflirchtet werden, daB durch die kostenlosen
Parkpldtze an der MeerstraBe (vom Zweckverband GroBraum Hanno-
ver und Stadt Neustadt a. Rbge. errichtet) der filir die Offent-
lichkeit gebilihrenpflichtige Privatparkplatz nicht mehr im be-
stehenden MaBe angenommen wird und der Eigentiimer geringere
Einkiinfte aus dem Parkplatz beziehen wird. Zeitlich parallel
zur Aufstellung dikeses Bebauungsplanes wyrden von der Bezirks-
regierung Hannover und der Stadt Neustadt a. Rbge. die Steg-
anlagen hinsichtlich der nachzuweisenden Stellplédtze flir diese
Einrichtungen iiberprift. Das Ergebnis zeigte auf, daB gerade
in dem Bereich zwischen dem Geldnde des DRK und dem Kurhotel
ca. 100 Einstellpldtze nicht auf Privatgrundstiicken nachge-
wiesen werden konnten. In diesem Zusammenhang entstand die
Planungsvorstellung, die noch nachzuweisenden Stellpldtze

fir Steganlagen auf dem bestehenden allerdings neu zu ordnen-
den Parkplatz als private Stellplédtze mit der Zuordnung zu den
entsprechenden Stegen auszuweisen. Die Segler haben damit in
geringer Entfernung zum Wasser die erforderlichen Stellpldtze
und der Betreiber des bisher 6ffentlichen Parkplatzes kann
Uber die Verpachtung dieser Fldche regelmdBige Einkilinfte er-
zielen. Die Zuordnung bzw. die Lage der entsprechenden Stege
ist in einer anhdngenden tUbersichtskarte, die Bestandteil

der Begriindung 'ist, kenntlich gemacht.

FuBldufiger Verkehr

Entsprechend dem FuB- und Radwegkonzept der vorliegenden
Fldchennutzungsplanung sowie des prdmierten stddtebaulichen
Konzeptes wird ‘'ein vezweigtes System von FuB- bzw. Hauptwan-
derwegen' als O6ff. Wegesystem festgesetzt. Diese Wege sind
Teil des weitldufigen Wegesystems des 'Erholungsschwerpunktes
Mardorf', das den Naherholern, den Langzeiterholern und den

!
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ortsansédssigen Blirgern zur Verfligung steht. Tragendes Element
des fuBldufigen Konzeptes ist die bereits beschriebene Fest-
setzung der Diagonalverbindung von den Diikerstuben am unmittel-
baren Nordufer des Steinhuder Meeres zum Mardorfer Ortsrand
bzw. zum geplanten "Zentralen Bereich flir Infrastrukturein-
richtungen".

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplan-
Entwurfes Nr. 212 stehen die 6ffentlichen Verkehrsflidchen "Ro-
te-Kreuz-StraBe" und "Warteweg" auch zuklinftig als Verkehrs-
fldchen flir den Fahr- und FuBgdngerverkehr zur Verfiigung.
Lediglich im ndrdlichen Teil der neuen "Rote-Kreuz-StraBe"

wird bis einschl. der Zufahrt zur 6ff. Verkehrsfldche Parkplatz
eine Trennung des fuBl&dufigen Verkehrs vom Fahrverkehr erfolgen.

Entsprechend dem Planungskonzept des prdmierten Wettbewerbs-
konzeptes sowie der aktuellen Uberarbeitung des Freiraumkon-
zeptes unter Beriicksichtigung der Vorgaben aus der Fldchen-
nutzungsplanung sowie der zu erwartenden Nutzungsanspriiche
wurde folgendes Freiraumkonzept verfolgt:

Offentliche Griinflichen

Entlang des "verzweigten Systems von FuB- bzw. Haupwanderwe-
gen" werden &ffentliche Griinfldchen in begrenzter GrdBe fest-
gesetzt, auf denen Einrichtungen geplant sind, die der Attrakti-
vitdt des Norduferbereiches am Steinhuder Meer dienen.

In organisatorischem Zusammenhang mit dem SO2-Gebiet wird
nbrdlich der 6ff. Wegefldche "Neue Kampe" eine 6ff. Grinfldche
festgesetzt, auf der'u. a. folgende Einrichtungen geplant sind:

- Bolzplate

Tennisplédtze

Vollyballpl&atze

Spielplatz (in optischer Verbindung mit einer Café-Terrasse").

Die genauere Lage der vorgenannten Spiel- und Sportfldchen gibt
der zugehdrige Griinordnungsplan an. Fir die Tennispldtze soll
eine Uberdachung méglich sein.

Siidlich der vorhandenen Wegeparzelle "Neue Kampe" soll der dorf-
liche Landschaftsraum weitgehend unverdndert erhalten bleiben
und in der bisherigen Nutzung bewirtschaftet werden. Dem Spa-
ziergdnger soll der weitrdumige Blick iiber die Wiesen und der
Blick auf die Silhouette des Dorfes Mardorf erhalten bleiben.

Die festgesetzen O6ff., Grinfldchen (z. T. als Fl&dche fir Park-
anlagen festgesetzt) sollen ebenfalls dem Nah/Langzeiterholer
dienen. Hierbei sind insbesondere die Einrichtungen

- Wetterhaus und Aussichtsturm sowie

— Windrad
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in ihren Standorten durch Baugrenzen ndher bestimmt. Die Stand-
orte dieser Einrichtungen entsprechen wie bereits beschrieben
dem Gesamt-Norduferkonzept und unterstilitzen gleichzeitig den zu
erhaltenden 'ddrflich-landschaftlichen Charakter' des Erholungs-
schwerpunktes 'Mardorf-Norduferbereich'.

Der Standort des Wetterhauses und Aussichtsturmes ergibt sich
aus der besonders reizvollen Situation der Yrtlichkeit, von

wo aus der Spaziergdnger bereits aus der FuBg&dngerperspektive
sowohl den Ortsrand als Dorfsilhouette als auch das Steinhu-
der Meer sehen kann.

Die Bedeutung dieses Standortes soll durch die bauliche Anla-
ge 'Wetterhaus und Aussichtsturm' unterstilitzt werden.

Der Standort des Windrades wird in Verbindung gesehen mit der
innerhalb der &ffentlichen Griinfldche sich befindlichen Was-
serfldche des bereits vorhandenen Wassergrabens als Gewdsser
IT . Ordnung, der im Bereich des geplanten 'Zentralbereiches
fir Infrastruktureinrichtunen' erweitert und gestaltet werden
soll. Das geplante Windrad k&nnte hier als 'Windkraftwerk' einge-
setzt werden, um (bei Bedarf) t&glich 10m® Grundwasser (geneh-
mi igungsfrei) in den Graben zu pumpen.

Angegliedert an die gestaltete Wasserfliiche sollen auf den 8ff.
Grinfldchen Ruhemdglichkeiten (B&nke und Sitzpl&dtze) entstehen.

Private Grinfl&chen

Um die jetzige ortstypische Nutzung des 'Ddrflichen Land-
schaftsraumes' 1nnerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plan-Entwurfes zu 'sichern, werden die heute vorhandenen Griin-
fldchen als "Private Griinfldchen" festgesetzt. Als stiddtebauli-
ches Ziel wird hier die Erhaltung der jetzigen Nutzung 'Pferde-
koppel' und 'Kuhweide' gesehen.

Die Einbeziehung der ebenfalls als "Private Griinfldchen" fest-
gesetzten Bereiche 'In den Kohlhdfen' sowie die Flichen west-
lich der Rote-Kreuz-StraBe soll hier auf Dauer eine bauliche
Entwicklung (auch von Vorhaben, die im AuBenbereich zul&ssig
wdren) verhindern.

Fldchen zum Erhalten von Bdumen, Strd3uchern und Gewidssern
Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern
Zu erhaltende Einzelbidume

Aufgrund der landschaftlich reizvollen Situation im gesamten
Norduferbereich des Steinhuder Meeres werden auch innerhalb
des Geltungsbereiches des vorlicgenden Bebauungsplan-Entwur-
fes zahlreiche Festsetzungen getroffen, um den naturrdumlichen
Bestand zu sichern.

Fldchen zum Erhalten von Bdumen, Strduchern und Gewdssern
werden in folgenden Bereichen festgesetzt:

Westlich der Rote-Kreuz-StraBe auf den Parzellen
58/2 'In den KohlhSfen' sowie Pazelle
71/1.



- 12 -

Ostlich der Rote-Kreuz-StraBe auf den Pazellen

118/59 als Waldparzelle auBlerhalb der Fldche fiir den Gemein-
bedarf DRK-Heim und der Pazelle

64/1, ebenfalls auBerhalb der Fl&dche fiir den Gemeinbedarf
Jugendherberge.

Wichtige zu erhaltende Einzelbdume werden auf folgenden Par-
zellen festgesetzt:

58/2 ('In den Kohlh&fen'), 63, 68/6, 64/1, 49/1, 55
Flidchen zum Anpflanzen von Bdumen werden im Bereich der

- Verkehrsflidche fiir besondere Zweckbestimmung sowie auf der

- silidlich angrenzenden O6ffentlichen Griinfldche zur Abschirmung
der Sportfldchen gegeniiber der freien Landschaft festgesetzt.

Belange des Landschaftsschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes - -liegt im siid-
lichen Teil (slidlich der 6ffentlichen FuBwegverbindung 'Neue
Kimpe' bis n&rdlich der Baufldchen flir den Gemeinbedarf im LSG
'Feuchtgebiet internationaler Bedeutung Steinhuder Meer'.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat nach Absprache mit dem Land-
kreis Hannover - Untere Naturschutzbehdrde - einen Antrag auf
Teilldschung des Landschaftsschutzgebietes in diesem Bereich
gestellt. Als Ausgleichsfldchen werden westlich des Bebauungs-
planbereiches landwirtschaftliche Nutzfldchen vorgeschlagen.

Technische Versorgung

Abwasserbeseitigung

liche Kanalsystem, das fiir die ErschlieBung der allgemeinen
Wohngebiete sowie der SO1- und SO2-Gebiete zu erweitern ist.
Die baulichen Erweiterungen auf den Fldchen filir “en Gemeinbe-
darf DRK und DJH sind Erweiterungen, deren Schritzwasserbesei-
tigung an dem vorhandenen AnschluB erfolgt.

denen offenen Grdben, die als Gewdsser JII. Ordnung die Ent-
widsserung des ddrflichen Landschaftsraunes sicherstellen und
die Oberfldchenwidsser dem Steinhuder Meer zufiihren. Lediglich
im Bereich des ndrdlichen Teiles der alten sowie der neuen
Rote~Kreuz-StraBle wird im Zuge der neuen StraBenplanung eine
Entwdsserung der befestigten Fldchen notwendig. Diese Ober-
flidchenwidsser sollen ebenfalls der offenen Wasserfldche zuge-
fiihrt werden. Hierzu ist von' der Stadt Neustadt a. Rbge. eine
gutachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben worden.
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Entlang der Gewdsser II. Ordnung ist ein Schutzstreifen
von 5 m Brelte beldseltly vom GCewldsser freizuhalten.,
Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch das vorhandene
Leitungsnetz des Wasserverbandes Garbsen - Neustadt
sichergestellt. ) ‘

Loschwasserver sorgung

Die LOschwasserversorgung kann aus dem Steinhuder Meer
und aus der Frischwasserleitung erfolgen.

Die Bereitstellung von L&schwasser aus dem Sffentlichen
Trinkwassernetz soll den Werten des Arbeitsblattes W 405
(Wasserversorgung Rohrnetz/Ldschwasser; Technische Regeln
vom DVGW) entsprechen.

Energie
ELT

Die Versorgung der Baugebiete mit elektrischer Energie
durch das Stromversorgungsunternehmen (HASTRA) ist geplant.

An der "Rote-Kreuz-StraBe" wurde auf Forderung der
HASTRA eine Flé&che, fir Versorgungsanlagen flir die Aufstellung
einer Trafo-Station ausgewiesen.

Gas

Die Versorgung von Mardorf mit Gas ist auch langfristig nicht
geplant.

Bodenordnende MaBnahmen

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat mit BeschluB vom
2.7.1980 eine Umlegung fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plan-Entwurfes Nr. 212 angeordnet. Die Durchflihrung dieses Be-
schlusses obliegt dem von der Stadt gebildeten Umlegungsaus-
schuB.

Durch die Umlegung sollen die Grundstiicke in der Weise geord-
net werden, daB sie nach Lage Form und Gr&Be fiir die bauliche
und sonstige Nutzung entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplan-Entwurfes Nr. 212 der Stadt Neustadt a. Rbge. geeignet
sind. .



Mit Bekanntmachung vom 5.7.1980 in der Leine-Zeitung wurde
der Offentlichkeit der UmlegungsbeschluB bekanntgegeben und
mit der Einleitung des Umlegungsverfahrens begonnen.

Stddtebauliche Fl&dchenbilanz

Fldche des Bebauungsplan-Entwurfes ca. 144.050 m?
- Allgemeiﬁe Wohngebiete gesamt ca. 11.874 m?
- Sondergebiete SO1 und SO 2 gesamt ca. 16.630 m?
- Fl&dchen flir den Gemeinbedarf

DRK und DJH gesamt ca. 8.307 m?

~ Offentliche Verkehrsflidchen
(Rote~Kreuz-StraBe) ca. 1.868 m?

- Uffentliche Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung Parkplatz ca. 5.453 m?

- Uffentliche FuB- bzw. Hauptwander-
wege ' ca. 3.379 m?

- Offentliche Grinfldchen incl. Spiel-,
Sport~ und Wasserfldchen ca. 33.245 m?

- Private Griinflichen ca. 63.294 m?

Kosten filir die Gemeinde

NDie Offentlichen StraBen und Wege - soweit sie nicht bereits

im stddtischen Eigentum sind - werden der Stadt Neustadt a.Rbge.
im Umlegungsverfahren kostenfrei zugeteilt.

Die Verteilung der Offentlichen Grinfldchen an die Stadt Neustadt
a. Rbge. bzw. an den Zweckverband GroB8raum Hannover wird eben-
falls im Umlequngsverfahren geregelt.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. geht davon aus, daB der Zweckverband
GroBraum Hannover als Trdger der Naherholung den Ausbau der Wan-
derwege, Offentlichen Griinfldchen, Windrad, Wetterhduschen sowie
des Parkplatzes fiir den Fremdenverkehr tridgt.

Folgende Kosten entstehen fiir die Stadt:

StraBenverschwenkung "Rote~Kreuz-StraBe Stadtanteil
StraBenbau 70.200,-- DM
Grinflé&dche 12.800,-- DM
RW-Kanal (80 %) 25.000,~- DM
107.700,-- DM 10.770,-- DM

Einseitiger Fulweg

entlang der "Rote-Kreuz-

StraBe" (nur zu 50 % der

Linge umlagefdhil) 66.000,~— DM 36.300,-—- DM

47.070,—-- DM
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Aufgestellt im Auftrage
der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtplanungsamt:

von der Lippe + Schlinkmeier
Architekten
Richard-Wagner-StraBe 9

3000 Hannover 1

Uberarbeitet vom Stadtplanungsamt der
Stadt Neustadt a. Rbge.zum SatzungsbeschluB.

Im Auftrage

Diese Planbegriindung wurde als Entwurf vom Rat der Stadt Neustadt
a. Rbge. in seiner Sitzung am 5.7.1984 zur Sffentlichen Auslegung
beschlossen.

Die offentliche Auslegung gemdB § 2a (6) BBauG wurde, nach vorhe-
riger Bekanntgabe in der Leine-Zeitung am 19.7.1984, in der Zeit
vom 1,8, bis 3.9.1984 durchgefiihrt.

Diese Planbegriindung gem&8 § 9 (8) BBauG und der Griinordnungsplan
haben zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 212 an der BeschluBfassung
des Bebauungsplanes Nr. 212 "Zentralbereich fiir Infrastrukturein-
richtungen" als Satzung durch den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge.
in seiner Sitzung am 6.12.1984 teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den

i Stadt Neustadt a. Rbge.

v \\l,V‘-l“-\./
Blirgermeister Stadtdirektor
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