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Ursch reft

ANBEGRUNDUNG

vl ur den Bebauungsplan Nr. 213 ;
"EichendorffstraBe" der Stadt Neustadt a. Rbge.

- Stadtteil Mardorf - gem. § 9 Abs. 8

AnlaB der Planaufstellung *

Der Bebauungsplan Nr. 213 "EichendorffstraBe" iliber-
lagert im wesentlichen einen Teilbereich des seit dem
30. 12. 1977 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 204

im Stadtteil Mardorf. Fur diesen Teilbereich hat

der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung
am 3. 4. 1980 cie Umlegung gemd&B § 45 BBauG beschlossen.
Die Umlegungsverhandlungen haben eine Anderung des
rechtskrdfticen Bebauungsplanes erforderliclf gemacht.
In diesem Zusammenhang becabsichtigt die Stadt Neustadt
a. Rbge., die bisher unbebaute westliche Seite der voll
erschlossenen "EichendorffstraBe" in den Planbereich
einzubeziehen. Hierzu ist im Parallelverfahren die
Anderung des Frldchennutzungsplanes in diesem Bereich
erforderlich.

Planungskonzeption

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsausgang des Stadt-

teils Mardorf. Dieser Bereich ist gepridgt durch einc Orts-

randbebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern und
zwel landwirtschaftlichen Betrieben. Wegen bisher feh-
lender innerer ErschlieBung ist der Bereich &stlich

der EichendorffstrafBe nach den Festsetzungen des rechts-
krdftigen Bebauungsplanes Nr. 204 nur in den Rand-
bereichen an der EichendorffstraBe bebaut worden.

Die Planungskonzeption sieht wie in der bisherigen
Planfassung keine zusdtzliche ErschlieBung von der
Rehburger StraBe (LandesstraBe 360) flir den inneren
Bebauungsplanbereich vor; die ErschlieBung erfolgt {iber
die StraBen "Bei den langen Birken" und "Vor der H&he".

Die bisher unbecbaute westliche Seite der Eichendorff-
stralBe (WA ) soll in den Geltungsbereich des Bzbauungs=-
planes einbezogen werden, um zusdtzliche Wchneinheiten
an einer voll erschlossenen StraBe zu ermdglichen.
Da das angrenzende Flurstiick eine Tiefe von ca. 58 m
hat, wurden BRauflichen in zwei Reihen mit privatér
ErschlieBung ausgewiesen, um schlecht nutzbare Rest-
flichen zu vermeiden. Sidlich dieser zusidtzlichen
Bauflidche verlduft die Grenze des Feuchtgebietes
internationaler Bedeutung Steinhuder Meer; damit‘ist
auch in dieser Richtung die Siedlungsentwicklung abge~
schlossen,



Die vom Staatiichen Forstamt Hannover vorgetragenen
Bedenken beziliglich einer mbglichen Waldbrandgefahr
wegen der rdumlichen Ndhe des Baugebietes zum Land-
schaftsschutzgebiet werden nicht geteilt, weil diese
Gefdhrdung im Bebaunngsplanbereich nicht gr&Ber als

am lUbrigen westlichen Ortsrand oder gar in den Wochen-
endhausgebieten beurteilt wird. Bei Einschrinkung

der Bebaubarkeit des betreffenden Grundstiicks wiirden
dem Grundstiickseigentiimer und der Stadt Neustadt a.
Rbge. ungerechtfertigte Nachteile gegeniiber den bereits
bebauten Bereichen entstehen. Mit der unteren Natur-
schutzbehtrde, Landkreis Hannover, wurde anldBlich
eines Ortstermines eine Verschiebung der Baugrenzen

um weitere 5 m von der Waldgrenze vereinbart. Mit diesem
KompromiB wird den Bedenken des Staatlichen Forstamtes
Hannover und des Landkreises Hannover teilwdise ent-
sprochen.

Entlang der Rehburger StraBe soll durch

- die Festsetzung einer Fldche zum Anpflanzen von
Bdumen und Strduchern die Weiterfilhrung der im AuBen-
bereich vorhandenen Eingriinung des StraBenraumes fort-
gefiihrt werden und das Motiv der "DorfstraBe" aufge-
nommen werden. Diese Planungskonzeption entspricht
tlberlegungen der Arbeitsgruppe "Dorferneuerung Mardorf",
in der der Landkreis Hannover im Auftrage der Stadt
Neustadt a. Rbge. mit den Mardorfer Blirgern ein Dorf-
erneuerungskonzept erarbeitet.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplanbereich liegt in der Gemarkung Mardorf
und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die silidliche Parzellengrenze

des Flurstiicks 78/1, Flur 17
(Rehburger StraBe)

Im Osten durch die westlichen Parzellengrenzen
der Flurstiicke 9/4, 9/3, 9/2, 9/1,
8/3, 8/4, 8/5 sowie der Verldngerung
dieser Linie bis zum SChnittpunkt
mit der sidlichen Parzellengrenze
des Flurstiicks 80 (Eichendorffstraﬂe).
Alle Flurstiicke Flur 17.

Im Siiden durch die siidliche Parzellengrenze des

Flurstiicks 80, Flur 17, (EichendorffstraBe)
und die siidliche und siiddstliche Grenze
des Flurstlicks 102/70, Flur 18.

Im Westen durch die westliche Parzellengrenze der

Flurstiicke 102/70 und 100/70 der Flur 18;
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Topographie

Das Geldnde hat ein leichtes Gef&lle von Norden nach
Siiden. T

Bodenordnende MaBnahmen

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat mit BeschluB,
vom 3. 4. 1980 eine Umlegung fir einen Teilkereich des
Bebauungsplanes Nr. 204, der jetzt von den Ausweisungen
des Bebauungsplans Nr. 213 Ulberdeckt werden soll,
angeordnet. Die Durchfiihrung dieses Beschlusses

obliegt dem von der Stadt gebildeten UmlegunésausschuB.

Durch die Umlegung sollen die Grundsticke in der
Weise neu geordnet werden, daB sie nach Lage, Form
und Grole fir die bauliche und sonstige Nutzung ent=
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
geeignet sind.

Mit der Bekanntmachung vom 5. 7. 1980 in der Leine-
Zeitung wurde der Uffentlichkeit der Umlegungsbeschluf
bekanntgegeben und mit der Einleitung des Umlegungs-
verfahrens begonnen.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
wurce am 9. 10. 1980 von der Bezirksregierung Hannover
genehmigt und ist durch Verdffentlichung am 20. 12.
1980 in der Hannoverschen Allgemeinen Zeitung - Leine-
Zeituna - wirksam geworden. Die Genehmigung wurde

am 22. 1. 1981 auBerdem im Amtsblatt filir den Landkreis
Hannover verdffentlicht.

Der Bebauungsplan Nx. 213 ist nur teilweise aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt worden. Fir' den Bereich

6stlich der Eichendorffstrale 5 wird parallel
zum Bebauungsplan der Fldchennutzungsplan mit der
Flichennutzungsplandnderung Nr., £ gedndert.

Diese Anderung wurde mit Verfiigung vom 10.2.1983 vom
Landkreis Hannover genehmigt. :

Entwicklungswnlanung

Flir den Bereich des Stadtteiles Mardorf der Stadt'

Neus?adt a. Rbge. liegt keine ausdriicklich beschlossene
Entwicklungsplanung gemdB8 § 1 Abs. 5 BBauGC vor.



Planentwurf

a) Art der Nutzung

Der Bebauungsplanentwurf soll die Bebauung des nordwestlichen
Ortsrandes des Stadtteiles Mardorf der Stadt Neustadt a. Rbge.
mit Wohnbaufldchen filir die Eigenentwicklung sicherstellen.
Bereits im rechtskrdftigen Bebauungsplan sind die Wohnbau-
fldchen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im siidlichen
Bebauungsplanbereich befindet sich ein landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetrieb, fiir dessen Bereich wie im rechtskriftigen
Bebauungsplan ein Dorfgebiet ausgewiesen wurde sowie ein aus-
laufender landwirtschaftlicher Betrieb. Der Hinweils der Land-
wirtschaftskammer Hannover zur Immissionsproblematik durch
die angrenzende Wohngebietsnutzung hat sich durch die Auf-
gabe des einen landwirtschaftlichen Betriebes sowie durch

die Aussiedlungsabsicht des Vollerwerbsbetriebes weitgehend
erledigt. Im ilibrigen ist die angesprochene Immissionsbe-
lastung im Verhdltnis zu der bestehenden bzw. {iber rechts-
krdftige Bebauungspldne realisierbaren Wohnbebauwng aufgrund
der Entfernung der Neuausweisung (ca. 100 m) von geringer
Bedeutung.

Im Fachbeitrag zum Fldchennutzungsplan der Stadt Neustadt

a. Rbge. hat die Landwirtschaftskammer Hannover den aus-
siedlungswilligen Vollerwerbsbetrieb innerhalb eines sog.
Problemgebietes dargestellt, weil aufgrund friilher genehmigter
Bebauungsplédne und der daraus entstandenen Nachbarschaft

zu Wohngebduden der Betrieb den heutigen Anforderungen
hinsichtlich des Immissionsschutzes nicht mehr gerecht

werden kann.

Der Nebenerwerbsbetrieb an der Ecke Rehburger StraBe/Eichen-
dorffstraBe ist entsprechend der bisherigen rechtskrdftigen
Planung im allgemeinen Wohngebiet ausgewiesen. Diese Aus-
weisungen stimmen mit den Aussagen des Fachbeitrages zum
Fldchennutzungsplan "Die land- und forstwirtschaftliche Struktur
und ihre Entwicklungstendenzen in der Stadt Neustadt a. Rbge.",
Hannover 1979, iiberein. Der Nebenerwerbsbetrieb hat seine Ent-
wicklungsmoglichkeit eingeschrdnkt, indem direkt an die Hofstelle
grenzende eigene Grundstiicke bereits filir die Bebauung mit Wohn-
gebduden verkauft wurden.

Westlich der EichendorffstraBe (WA ) liegen keine landwirt-
schaftlichen Betriebe; die bestehenden Gebdude dienen iiber-
wiegend der Wohnnutzung, so daB auch in diesem Bereich ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden konnte.

b) Das MaB der Nutzung filir die allgemeinen Wohngebiete im Be-
bauungsplanbereich wurde gegeniliber der rechtskrdftigen Planung
um 0,1 auf eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,4 erhdht.

Diese Erhthung der Grundstiicksnutzung erkldrt sich aus der
durch die allgemeine Verknappung und Verteuerung des Baulandes
entstandenen Entwicklung, die Grundstlicksgr&Ben kleiner als
bisher zu halten. Wdhrend z.Z. der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 204 im dorflichen Bereich noch GrundstilicksgrdBen von
1.200 m? {iblich waren, ist das durchschnittliche Neubaugrund-
stiick auf dem Dorfe heute 600 - 800 m? groB. Diese GrdBen-
ordnung wurde auch dem Zuteilungsentwurf im Umlegungsverfahren
zugrunde gelegt.




Aus der Sicht der stddtebaulichen Ordnung entspricht das
gewdhlte MaB der Nutzung dem Ziel, einen Dorfrand mit der

im Dorf {blichen Dichte zu entwickeln. Fiir das im Bebauungs-
plan ausgewiesene Dorfgebiet wurde das MaB der Nutzung mit
einer GFZ von 0,3 und einer GRZ von 0,5 aus der rechtskriaf-
tigen Planung ilibernommen.

c) Die Geschossigkeit wurde entsprechend der bestehenden Planung
und der umgebenden Bebauung mit zweigeschossig als H&chst-
grenze festgesetzt.

d) Als Bauweise wurde wie in der bestehenden Planung die
offene Bauweise entsprechend der gewiinschten ddrflichen
Struktur gewdhlt.

In den Wohngebieten sollen zur Erreichung dieses Zieles

nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden, die
stddtische Wohnform der Reihenhauszeile ist zur Gestaltung
eines Dorfrandes nicht geeignet und erwiinscht. Die iiberbau-
baren Fldchen wurden ausreichend groB fiir die im Umlegungs-
entwurf vorgesehene Grundstilicksteilung entworfen und geben
dem zukilinftigen Bauherrn durch die Festlegung der Baugrenzen
ausreichende Moglichkeiten filir die Standortwahl der Gebdude.

e) Das Baugebiet wird liber die &6ffentlichen Verkehrsfldchen
"EichendorffstraBe" und "Vor der HOhe" erschlossen. Die Zu-
fahrt von der Rehburger Strafie ist im Neubaubereich aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden durch das Symbol "Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt" ausgeschlossen worden.

Desgleichen wurde an der silidlichen Grenze des allgemeinen
Wohngebietes westlich der "EichendorffstraBe" ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, weil es sich bei dem
daran anschlieBenden Weg um einen reinen Feldweg handelt,
der von der Stadt Neustadt a. Rbge. nicht zur ErschlieBung
der anliegenden Grundstilicke ausgebaut werden soll.

Die EichendorffstraBe ist mit einer schmalen Fahrdecke aus-
gebaut, Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

Die StraBe "Vor der Hohe" dient der ErschlieBung des Bau-
gebietes Ostlich der EichendorffstraBe. Die Sackgasse endet
in einem Wendehammer mit 5 ¢ffentlichen Parkpldtzen. Der Aus-
bau dieser 8 m breiten StraBe ist wie folgt geplant.

1,5 m Griinstreifen mit mittelkronigen B&umen
5,0 m Fahrbahn in Verbundsteinpflaster
1,5 m FuBweg in Verbundsteinpflaster.
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Die ErschlieBungsanlage "Vor der Hhe" muB erstmals
hergestellt werden.

Entlang der Rehburger StraBe sind Fldchen zum Anpflanzen

und die Erhaltung von Bdumen und Str8uchern ausgewiesen,

um an der Rehburger StraBe langfristig wieder den Charakter
einer "DorfstraBe" zu erreichen. Dazu-sellen—in-einem—Abstand

g)

Diese Baume entsgreeheﬂ—éeﬂ—aaeh-Aﬂgabea—def-uﬂ%efeﬂ—ﬂatﬂf—
sehutzbehdrde-der—potentiellen natiirlichen Vegetation. Im
Bereich des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes kann
und soll die liber die bestehende Bepflanzung hinausgehende
geplante Bepflanzung erst nach Aufgabe des Betriebes er-

folgen, da Bdume z. Z. die Verkehrsflidche des Hofes zu sehr
beschrdnken wirden.

Offentliche Spielpldtze befinden sich in ausreichender Gr&Be

slidlich der EichendorffstraBe (Schulgebdude) und n&rdlich

der StrafBe "Alte LindenstraBe" (Feuerwehr) im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 204.

Dieser Bebauungsplan ist vom Landkreis Neustadt a. Rbge. auf-
gestellt worden und enthdlt die Ausweisung eines Spielplatzes
von 5.129 m? GrbBe. Er ist von den neu ausgewiesenen Wohnbau-
fldchen (% Baupldtze) ca. 200 m entfernt. Bei einer zul&dssigen
GeschoBflache flir den gesamten Bebauungsplanbereich 204 von
45.800 m? widre nach dem Nieders. Spielplatzgesetz eine Spiel-
platzfldche von 920 m? erforderlich. Durch die Neuausweisung
im B-Plan 213 werden weitere #8 m? Spielplatzflache erforder-
lich. Einem Spielfldchenbedarf von 9¥0 m? steht damit ein
Spielplatzangebot von 5000 m? gegeniiber.

Technische Versorgung

Der AnschluB des Baugebietes "EichendorffstraBe" an die bestehenden
Ver- und Entsorgungseinrichtungen fiir Wasser, Abwasser, Elektri-
zitdt und Telefon ist méglich und vorgesehen. Im Planbereich wird
eine Trafostation neu ausgewiesen.

Stddtebauliche Fldchenbilanz

o
Bie:"

Fliche des Bebauungsplanbereiches ca. 28.877 m?
Allgemeine Wohngebiete

WA = ca. 17.779 m?

WA = ca. 8.280 m?* ca. 20.059 m?

Dorfgebiet '

MD = ¢ca., 5.473 m?

Offentliche Verkehrsfldchen

"Vor der HBhe" ca. 1.287 m?
"Eichendorffstr."
ca. 2.058 m? ca. 3.345 m?.



44, Kosten fir die Gemeinde ) =

Der Umfang und die Verteilung der ErschlieBungskosten richten
sich nach der gemeindlichen Satzung iilber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrigen gemdB §§ 132 und 133:+(3) des Bundes-
baugesetzes. :

Beli der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen folgende
Kosten gemdB §§ 127 und 128 BBauG getrennt nach

a) Grunderwerb
b) Freilegung
c) Ausbau

4
Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden MaB-
nahmen und die damit verbundene Kostenaufteilung

{(§ 127 ££):
Art der Erschlie- Fldche ca. Preis ca. 100 % 90 % 10 %
Bungsanlage m? bzw. je m?* bzw. der ca. (umzule- (Gemeinde-
1fdm 1fdm Kosten gende anteil)
Kosten

1. Die &ffentlichen,
zum Ausbau be-
stimmten StraBen
Wege und Plitze

a) Eichendorffstr. - - - - -
ist Stadteigen-
tun
Vor der H&he - - o= o 5 = =

kostenlose Zu-
teilung aus der
Umlegung

b) entfdllt - - - e P

¢c) Kosten einschl,
Sickerschéichte
und Beleuch-
tung
"Eichendorffstr."” 1885 12501 235,.625P  212.0630% 23,562 [
"Vor der Hohe" 1389 125 173.6250M 156.26301 17.362T1

2. Grinanlagen

(StraBenseiten-

streifen) .- .
a) "Eichendorffstr.”

ist Stadteigentum - - - . - -

"Vor der Hb&he"

kostenlose Zu-

teilung aus der

Umlegung

b) entfillt .

¢) *Eichendorffstr. 435 500 21.750pH 19.575@  2.175¢8
‘Vor der Hbhe * 225 S0k 11.2500  10.12504  1.125V
Cesamtkosten 442,250 D1 398,026 M 44,2240



Schmutzwasserkanal

In der Eichendorffstrafe ist bereits rein SW-Kanal vorhanden.
Fiir die StraBe "Vor der HBhe" ergeben sich folgende Kosten:

150 m x 400 DM/m = 60.000,-— DM

Diese Kosten sind durch Kanalbaubeitrdge gedeckt
(Ranalbaubeitragssatzung).

Ein Regenwasserkanal ist nicht vorgesehen,

Aufgestellt:
Neustadt a. Rbge., den 10. August 1982

STADTPLANUNGSAMT
I.A

(Schlupp

Gemd&B Genehmigungsverfiigung des Landkreises Hannover vom

21. Februar 1983 - AZ.: 606172-11/20 - 213 - wurde diese
Planbegriindung entsprechend der geforderten Auflagen ergdnzt
bzw. gedndert.

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
2., Juni 1983 eine erneute $ffentliche Auslegung beschlossen,

Gem&B8 § 2 a Abs. 6 BBauG hat die Entwurfsbegriindung in der Zeit
vom 19. Juli 1983 bis 22. August 1983 d6ffentlich ausgelegen.

Vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 213 "Eichendorff-
strage" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Mardorf - hat
gemdB § 9 (8) BBauG an der BeschluBfassung des Bebauungsplanes
Nr. 213 "Eichendorffstrape" der Stadt Neustadt a. Rbge. -
Stadtteil Mardorf - als Satzung durch den Rat der Stadt
Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung vom 1.12.1983
teilgenommen.

] ‘I(.-‘.‘
Neustadt a. Rbge., den 't

Stadt Neustadt a. Rbge.

Der éprgermeister
WAL\

(Hahn)

Der Stadté}yéktor

/7,
f;;z(ZQ{;
(Réhde




