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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 216 "Vor dem Mummrian"
Neustadt a. Rbge./Mardorf

Verfahrensstand: Satzung gem. § 10 Baugesetzbuch

‘| Erlaubnisvermerk : )
vervielfaltigungseriaubnis erteilt durch das Katasteramt
Hannover am 22.2.1989 Az.: Al 11356 /82
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Allgemeines

Fiir den Bereich siidlich der "Rehburger Strafe", ungefdhr zwischen
der "Alten Lindenstrafe" und der Strapfe "Bei den langen Birken" und
ndrdlich 'der "EichendorffstraBe" befinden sich Freifldchen, die fiir
eine bauliche Nutzung wegen ihrer Lage zu allen erforderlichen In-
frastruktur-, Ent- und Versorgungseinrichtungen anstehen. Sie lie-
gen zum Teil im Aupenbereich, zum Teil jedoch im Geltungsbereich
des noch rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 204 "Auf dem Linden-
berg”.



Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
02.11.89 die erforderlichen planschritte durch Beschlup zur 36.
Ainderung des Flichennutzungsplanes eingeleitet. Die Anderung erfapt
iiberwiegend bisher l1andwirtschaftlich genutzte Flichen. Die Ande-
rung wurde durch Bekanntmachung vom 25.04.91 wirksam.

Parallel zum Anderungenverfahren wurde auch mit der aufstellung der
verbindlichen Bauleitplanung begonnen; diese soll nun zu einem
schnellen Abschluf gebracht werden. Dieser Abschlup ist deshalb
auch so erforderlich, weil der auch in Mardorf dringende Wohnraum-= -
bedarf am Ort selbst nicht mehr befriedigt werden kann. siamtliche
bisher frei verfiligbaren thnbaugrundstﬁcke,sind bebaut oder werden
innerhalb kurzer Frist bebaut sein. Der Bebauungsplan dient daher
zur Deckung eines dringenden wohnbedarfs der Bevolkerung. Beim wei-
teren Aufstellungsverfahren wird daher das thnungsbau—Erleichte—
rungsgesetz angewendet.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der Nutzung

Der Bereich, der bis vor einigen Jahren noch iiberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt war, verinderte, nachdem einige Betriebe aufge-
geben hatten, seinen Gebietscharakter, der jetzt in seiner Struktur
durch ein Nebeneinander,von,landwirtschaftlichen Betrieben und son-
stigem Wohnen gepridgt wird. Diese Veradnderung erfolgte sukzessive
und wird auch noch weiter stattfinden. Die Bauleitplanung muf diese
wandlung beriicksichtigen, gleichzeitig soll sie jedoch die noch
existenten landwirtschaftlichen Betriebe gebiihrend schiitzen. 2Zum
Schutz gehdrt auch, ihnen Entwidklungsméglichkeiten zu gewdhren. In
diesem Sinne werden die Betriebe nicht {iberplant und die Nutzung
der unmittelbaren Nachbarschaft als gegliedertes Dorf-Gebiet fest-
gesetzt (MD 1, MD 2). Dadurch wird dem Anspruch des § 5 (1) Satz 2
Baunutzungsverordnung nachgekommen, wonach auf die Belange der

landwirtschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer Entwicklungsmog-

lichkeiten vorrangig Riicksicht zu nehmen ist. :
Im Einzelnen:

Der Betrieb Rehburger StraBe 2 liegt mit seinen Wwirtschafts- und
Wwohngebduden auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
die Freifldchen innerhalb. Hier handelt es sich um einen Haupter-
werbsbetrieb mit geringem Mastviehbestand. Eine Expansion ist nicht
vorgesehen und auch kaum moéglich. An das Bebauungsplangebiet grenzt
eine Scheune, von der keine oder nur geringe Emissionen ausgehen.
-Sie wird als Maschinenhalle und Verkaufsstelle landwirtschaftlicher
Produkte genutzt.

Die Hofstelle Alte LindenstraBe 2 ist ein Betrieb im Haupterwerb.
Das Grundstiick reicht von der Alten LindenstrapBe, wo der Hauptteil
der Betriebsgebaude und das Wohnhaus liegen, bis an die Strape Vor
der Hohe.

Auf den siidlich angrenzenden'Grundstﬁcken Alte Lindenstrafe 3 und
3 a wird keine Landwirtschaft mehr betrieben; daran angrenzend
liegt siidlich der Vollerwerbsbetrieb Alte LindenstraPfe 4. Die
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crundstiicke 3 und 3 a liegein somit zwischen zwei Vollerwerbsbetrie-
ben.

Das Grundstiick Alte Lindenstrape 5, eine aufgegebene Hofstelle,
dient neben dem Wohngebdude zur Lagerung von Maschinen, Geradten und
Booten.

Um mdgliche Konflikte zwischen den Betrieben und der spater in der
Nachbarschaft herankommende Bebauung, die iiberwiegend als Wohnbe-
bauung angesehen werden kann, 2zu vermeiden, wird dieser Bereich als
Dorfgebiet festgesetzt und gemdf § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Die
Gliederung erfolgt derartig, dap die noch landwirtschaftlichen Be-
triebsgrundstiicke und z. T. die unmittelbar angrenzenden ehemaligen
Hofgrundstiicke als MD-Dorfgebiet festgesetzt werden, mit der Ein-
schrinkung, dap die sonst ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstidtten ausgeschlossen sind (MD 1). Als Pufferzone zu den all-
gemeinen Wohngebieten (WA) am Rand des Planbereiches werden weitere
Dorfgebiete festgesetzt (MD 2), in denen soweit stdrende Nutzungen
wie z. B. Wirtschaftsstellen von land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben und Nebenerwerbsstellen, Betriebe zur Verarbeitung und
sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse und Tankstel-
len ausgeschlossen sind, so dap das Wohnen weder in diesem Dorfge-
biet noch in den Wohngebieten wesentlich gestdrt wird.

Als -solche Pufferzone ist auch der in der Mitte des Bebauungsplan-

- gebietes innerhalb -des MD 1-Gebietes liegende Teil des Grundstiickes

anzusehen, fiir den keine iiberbaubare Fldche vorgesehen ist.

Die im westlichen und nordwestlichen Bereich liegenden Grundstiicke
erhalten die Nutzung WA (allgemein Wohngebiet). Das sind diejenigen
Grundstiicke, die schon jetzt mit Wohngebduden bebaut sind bzw. beil
denen abzusehen oder von denen bekannt ist, dap sie als Wohnbau-
grundstiicke in Frage kommen. Dabei wird die FlachengrdBe jewelils so
gewdhlt, daB Baugrundstiicke in vertretbarer Grope gebildet werden
kénnen.

Map der Nutzung

Als MaPR der Nutzung werden die Werte im wesentlichen aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 204 ibernommen, soweit dort solche festgesetzt waren,
z.B. WA II; 0,25 (0,3) und MD II; 0,3 0,5) - wobel die Grundflache
im WA um 0,05 erhdht wird. Fir neu ausgewiesene iiberbaubare Fla-
chen werden dhnliche Werte angesetzt, allerdings fiir eine I-Ge-
schossigkeit.

Diese vorg. Werte erlauben bei zu erwartenden Grundstiicksgrdfen von
ca. 600 gm immerhin Gebdude mit einer Grundflache von 150 gm. Diese
Gropenordnung wird als den heutigen Anspriichen und dem ddérflich-
stiddtebaulichen Erscheinungsbild angemessen angesehen.

Als Bauweise wird die der ddrflichen Gebiude-Struktur entsprechende
Einzel- und Doppelhausbauweise festgesetzt. Fiir die Dorfgebiete '
MD 1 wird, um die vorhandenen, grdBeren Gebidudekomplexe und ihre
mdglichen Erweiterungen zu beriicksichtigen, die offene Bauweise
gewahlt.



Erschliefung

Das Plangebiet wird innen durch drei StichstraPen erschlossen. Das
crundstiick Alte Lindenstrape 4 liegt auch noch an der Strafe Vor
der HShe. Es bendtigt zur zeit keine weitere innere Erschliepung,
solange wie die landwirtschaftliche Nutzung dauert. Um den beson-
deren Charakter der StichstraPen als ruhige Anliegerstrafen zu
unterstreichen, werden diese verkehrsberuhigt ausgebaut.

Im Zuge der L 360 wird vom Strafenbauamt Hannover die Anlage eines
Radweges geplant. 2ur Erhaltung von mehreren Biumen muf in einem
Teilbereich wegen des verschwenkens des Radweges crunderwerb geta-
tigt werden. Dementsprechend ist dort eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che im erforderlichen Umfang festgesetzt. :

Entsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird mittels neu zu verlegender Kanal-
leitungen in das umgebende Kanalnetz eingeleitet (SW aus Planstrafe
Nord wird in die Rehburger strapfe abgefiihrt, z.T. iiber private Fla-
che mittels Leitungsrecht; SW aus Planstrafe sid wird in die Kana-
lisation der Alten LindenstraPBe abgeleitet, auch hier iiber ein
Leitungsrecht.

Der iiberwiegend sandige Bodenuntergrund erlaubt die Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers durch Versickerung im Untergrund.
D.h., die Strafen werden iiber Muldengossen mit Sickerschidchten im
Strapenseitenraum und die Grundstiicke selbst uber eigene Versicke-
rungs- und Verrieselungsanlagen entwassert.

Altablagerungen (geschlossene Millplitze usw.) sind im Planbereich
nicht vorhanden.

Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsorgungs-
pflichtigen Gebietskdrperschaft, der Abfallbeseitigungsgesellschaft
Landkreis Hannover mbH geregelt. :

Offentliche Parkplitze

Auf eine gesonderte Auswelsung von Sffentlichen Parkpldtzen wird
wegen des geringen Bedarfs verzichtet. Der eventuell doch entste-
hende Bedarf kann durch Ausnutzung des StraBenseitenraumes gestillt
werden. Die Lage und Anzahl wird dann beim Ausbau der StraPe zusam-
men mit den Anliegern festgelegt.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Gebiet liegt auperhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebiets-
festsetzungen. Besondere landschaftspflegerische Mafnahmen sind
hier nicht geplant. '

Auf die Festsetzung im Bebauungsplan betreffend Erhalt und Pflege
ortsgestaltenden wertvollen Baum- und Strauchbestandes, sowelt er
vorhanden ist, wird verzichtet, weil bereits eine Baumschutzsatzung
fiir Mardorf mit der gleichen 7ielsetzung existiert.
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Schallschutzmapfnahmen

Im Rahmen des Ausbaus der Ortsdurchfahrt der L 360 wurde 1985 bei
einer Belastung mit einer durchschnittlichen Tagesverkehrsmenge DTV
1.625 KFZ/24 h ein Emissionsschallpegel von tagsiiber 56,11 und
nachts von 45,29 dB(A) ermittelt. 1991 hat sich der Pegel nach neu-
esten verkehrlichen zihlungen um ca. 2,0 dB(A) erhdht. D.h., die
Belastung der Bebauung betrdgt somit im Abstand von 25 m vom Fahr-
bahnrand tags ca. 58 dB(A) und nachts ca. 47 dB(a).

Die Planungsrichtpegel, die nach DIN 18005 als zumutbar angesehen
werden und dementsprechend anzustreben sind, betragen fiir WA-Gebie-
te und auch MD-Gebiete, die mehr dem Wohnen dienen sollen:
tags/nachts 55/45 dB(A). Es besteht somit eine geringfiigige Uber-
schreitung. Diese rechtfertigt sicher nicht die Anlage von Schall-
schutzwillen oder Winden. Diese wiirden sicher auch in der Ortslage
als stdrende gestalterische Elemente aufgefaft werden. Es reicht
daher aus, passiven Lirmschutz vorzusehen, derart, daf fir die
Wohngebiude entlarig der Rehburger Strafe erhdhte Schallschutzanfor-
derungen beziiglich Dach-, Wand-, Tir- und Fensterelementen gestellt
werden. Dabei sind mafgeblich fiir die zu gewdhrleistende Schalldam- '
mung der entsprechenden Vorkehrungen die Anhaltswerte fiir Innenge-
rdusche nach VDI 2719.

Anhaltswerte fir Innengeréuschpegel - gilt fir von aufen in Auf-
enthaltsriume eindringenden -Schall -:

1. Schlafrdume nachté in allgemeinen
Wohngebieten 25 bis 30 dB(A)

2. Wohnriume tagsiiber in allgemeinen
Wohngebieten 30 bis 35 dB(A)

Um diese Werte zu erreichen, miissen an den schallbelasteten Aufen-
flichen die Offnungen mit Fenstern bzw. Fenstertiiren versehen wer-
den, die mit einem Schallddmmmaf von Rw = 30 4B (A) bewehrt sind.

Kinderspielplatz

Ein ausreichend grofer Spielplatz ist in unmittelbarer Nachbar-
schaft vorhanden und auch gefahrlos zu erreichen. Die Grofe des
Platzes war seinerzeit fiir eine wesentlich dichtere Bebauung konzi-
piert, tatsdchlich jedoch ist diese Bebauung nicht ausgefiihrt wor-
den (statt lberwiegend II- jetzt I-Geschossigkeit). Er reicht somit
aus, auch wenn durch die Plandnderung neue Wohneinheiten dazu kom-
men.

Im 400-m-Einzugsbereich des vorhandenen Kinderspielplatzes mit ei-
ner Bruttogrdfe von 5.079 gm liegen die im Lageplan der Anlage 2
zur Begriindung mit Ziffer 1-13 gekennzeichneten Wohn- und Dorfge-
biete mit einer Gesamtfldche von abgerundet 75.880 qm. Hierfiir wer-
den laut Kinderspielplatzgesetz 2 % Netto- bzw. 3 % Brutto-Spiel-

platzflidche erforderlich = abgerundet 2.350 gm (< 5.079 gm vorhan-

den) . Daher eriibrigt sich eine gesonderte zusdtzliche Ausweisung.



Anzahl der Wohneinheiten

Je nach Parzellierung der Grundstiicke kénnen zwischen 25 und 30
crundstiicke, bzw. die gleiche oder bei Dachgeschopausbau entspr.
hohere Anzahl von Wohneinheiten geschaffen werden (Anlage 3 zur
Begriindung) . '

Umlegung
Flir den Bereich siidlich der Rehburger Strapfe mit den Flurstiicken
16/1, 15/1 und 12/1 {d.h., beiderseits der Planstrafe Nord) ist die

Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens nicht erforderlich, da sich
hier privat geeinigt wurde, um bebaubare Grundstiicke zu erhalten.

Flichenbilanz (alles ca. MaBe)

cesamtfliche des Plangebietes 48.000 gm
davon

allgemeines Wohngebiet (WA) 18.350 gm
Dorfgebiet (MD 1 und MD 2) ' 25.850 gm
Verkehrsfldchen 3.800 gm

Kosten fiir die Stadt Neustadt a. Rbge.

Strapenflichen (Erwerb und Ausbau)

3.500 gm & 155,00 DM/gm 542,500,00 DM 54.250,00 DM
FuB- und Radwege (Erwerb und Ausbau)

300 gqm a 110,00 DM/gm 33.000,00 DM

davon stidtischer Anteil 100 %, 33.000,00 DM

weil nicht umlagefahig

Kosten fiir die Stadt insgesamt 87.250,00 DM

Aufgestellt und {iberarbeitet:

Stadtplanungsamt
Neustadt a. Rbge., den O%02.92

(nis
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(61KN281.BEG) e



Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei-
ner Sitzung am 06.02.1992 als Begrindung gemdf § 9 -Abs. 8 BauGB
beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 216 "Vor dem Mummrian" - der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadt-
teil Mardorf - vom 14.10. bis einschlieflich 28.10.1991 6ffentlich
ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 07.02.1992

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Bi@ger:‘eister

Stadtdirektor




Anlage 1 zur Begrundung
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Rinderspielplatznachwels

Im Einzelnen

Geschoffliche in gm

Apnlac

: 2 zur Begrindusng

1)

9).

10)

11)

12)

13)

14)

WA

WA

MD

WA

WA

WA

WA

5

B

0,4

0,5

0,3

0,25

0,25

0,25

.

1l

1}

1}

8.573,00.

17.882,00
26.455,00

5.372,00
1.443,00
6.815,00

1.190,00
1.870,00
2.300,00

9.800,00

15.160,00
14.000,00
5.650,00
5.761,50

11.411,30

4.112,50

6.449,50

6.561,00

1.825,00

8.386,00
24.393,00
19.175,00
T7.368,00

12.911,00
7.180,00
20.091,00

5.653,0G0
1.585,00
16.121,00
1.353,00
24.712,00
3.550,00
3.600,00

3.250,00

10.582,00

3.407,50

5.705,75

_1.850,63

3.224,75

2.515,80

16.784,00

10.045,50

7.413,60

2.137,50

2.150,00

812,50
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WA .
(Block 1, 3, 5, 8, 9, 11, 12) = 49.686,65 gm
MD

(Block 2, 4, 6, 7, 10, 13, 14) = 28.490,88 gm
Gesamte GeschoB8fl&dche 78.177,53 dm
davon 3 % als erforderliche

Brutto-Spielplatzfldche 2.345,34 gm
Spielplatz (bfutto) vorhanden = 5.079,00 gm
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STADT MEUSTADT A. RBGE.
STADTTEIL MARDORF

LANDKREIS HANNOVER

BEBAUUNGSPLAN NR. 216
BEBAUUNGSENTWURF



