URSCHRIFT

Begrindung

ebauungsplan Nr. 217 "Hinter dem Kirchhofe" der Stadt Neustadt a.
Rbge. - Stadtteil Mardorf - Landkreis Hannover

1. Grundlagen des Bebauungsgplanes

Der Beschlufl zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217 "Hinter
dem Kirchhofe" im Stadtteil Mardorf der Stadt Neustadt a. Rbge.
wurde von der Stadt Neustadt a. Rbge. am 30.08.93 gefalit. Der
Bebauungsplan Nr. 217 wurde aus der 47. Anderung des wirksamen

i Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge. entwickelt.

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe,
planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die ge-
wahrleisten, daf? die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stiicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist darlber hinaus auch Grundlage fir weitere
Mafdnahmen nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes.

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

3. St&dtebauliches Konzept

Gemdfs Regionalem Raumordnungsprogramm 1990 sind l&ndliche
Wohnstandorte von den Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung
unter Beachtung der jeweiligen Ausgangslage, Ausstattung und
Eignung zu sichern und/oder weiterzuentwickeln. In dafir be-
sonders geeigneten l&ndlichen Siedlungen, wie beispielsweise
Mardorf, ist danach die Funktionsvielfalt und -mischung zu
stdrken. Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt daher, den
Stadtteil Mardorf im Rahmen ihrer Schwerpunktaufgabe fir Wohnen
in der vorgegebenen Grodfienordnung des Bebauungsplanes Nr. 217 zu
stdrken und zu entwickeln.

Es soll hierzu aufgrund der Bedarfslage im Rahmen der Eigen-
entwicklung und dem Siedlungsdruck von aufen ein weiteres Bau-
gebiet entwickelt werden. Als Standort hierfir sind Flachen
ndrdlich der Rehburger Strafle vorgesehen.Dieser Standort wurde
gewdhlt, weil eine Siedlungsentwicklung sudlich der Rehburger
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StraRe aufgrund angrenzender Landschaftsschutzgebiete nicht mehr
mdédglich ist, andererseits die geplanten Bauflachen glinstig zur
Dorfmitte mit den Infrastrukturangeboten liegen. Der vom
Landkreis Hannover und der Stadt Neustadt a. Rbge. in den Jahren
1980-86 aufgestellte Dorferneuerungsplan sieht in diesem Bereich
die Ausweisung eines grdferen Baugebietes vor. Dieser Standort
ist im Hinblick auf eine Rlcksichtnahme gegeniber
landwirtschaftlichen Betrieben und deren Emissionen weitgehend
unbedenklich. Die 6stlich des vorgesehenen Baugebietes vorhandene
landwirtschaftliche Betriebsstelle verursacht aufgrund der
Bewirtschaftungsart nur geringe Immissionskonflikte gegenlber den
vorgesehenen Wohnbaufléachen.

Fir die Ausweisung von Wohnbaufldchen ist eine Bruttowohnbau-
fldche von ca. 4,0 ha vorgesehen. Bei den in einem landlichen
Umfeld wie Mardorf angemessenen GrundstlcksgrdéZen von 500 bis

800 gm ergeben sich somit ca. 40-50 Baugrundsticke und damit
unter Berlicksichtigung des geplanten Geschoffwohnungsbaus ca.

150 Bewohner. Diese Anzahl von Bauplatzen soll den Bedarf aus der
Eigenentwicklung des Stadtteils Mardorf und einen mafdvollen Zuzug
von auflen decken. Die Stadt wird bei einem spateren Vollzug des
Bebauungsplanes ggfs. durch Bauabschnittsbildungen fir die
ErschlieBungsanlagen darauf hinwirken, daf entsprechend den
Zielsetzungen dieser Planung ein mdéglicher Druck fUr Zuzlge von
auRerhalb vermindert wird.

Die GroRe des vorgesehenen Baugebietes wird keinen Bedarf an
zusdtzlichen Infrastruktureinrichtungen auslésen. Die Entwicklung
eines weiteren Baugebietes dient fir den Stadtteil Mardorf
gleichzeigig dazu, den Grundschulstandort zu stdrken und die
Zweizligigkeit der Grundschule zu sichern. Dies gilt auch fur die
bffentliche Einrichtung eines Kindergartens. Ein in einem
malRvollen Rahmen sich vollziehender Bevdlkerungszuwachs kdénnte
auch dazu flihren, dafR der zur Zeit mit 1.600 Einwohnern in der
Krankenversorgung relativ unterversorgte Stadtteil auch fir eine
Arztpraxis und eine Apotheke als Standort interessant wird, zumal
durch den Bevdlkerungsanteil aus der Naherholung und einem
Bestand von ca. 600 Wochenendhdusern eine ganzjahrige Auslastung
dieser Einrichtungen zu erwarten ist.

Die Erholungsfunktion des Ortes Mardorf wird nicht beeintrdch-
tigt, diese wird Uberwiegend in der Uferzone gesucht und ge-
funden. Eine Uberlagerung dieser Funktion durch das Wohnen findet
daher nicht statt.

Die geplante Bebauung soll sowohl Einfamilienhduser als auch
mehrgeschossigen Wohnungsbau umfassen.

Der stadtebauliche Entwurf folgt dem von Nordwesten bis Sltdosten
um ca. 5 m fallenden Geldnde, wobei die gestalterische Idee von
"ddrflichen" Wohnfladchen das ErschliefBungssystem pragt.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hdlt den Bebauungsplan Nr. 217 in dem
vorgelegten Umfang fur siedlungspolitisch erforderlich und
landschaftsplanerisch vertradglich. Eine Konkurrenz zu den
Bauleitplanungen der Kernstadt besteht nicht, wie die ungebro-
chene Nachfrage nach Baugrundstlcken in den Baugebieten der
Kernstadt westlich der Bundesbahn zeigt, die weiterhin den
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Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Neustadt a.
Rbge. bilden.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Der Uberwiegende Teil des Baugebietes ist unbeeintriachtigt von
storenden Immissionen und soll daher als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden.

Wahrend zur freien Landschaft hin eine lockere, eingeschossige
Einfamilienhausbebauung vorgesehen ist, wird in den Randbereichen
zur "Rehburger Strafe" und zur "Jigerstrafle" eine zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise ermdglicht bzw. erzwungen. In diesen
Bereichen passen sich die zweigeschossigen Gebidude dem
vorhandenen Ortsbild, das geprdgt wird durch landwirtschaftlich
genutzte Hofanlagen und zweigeschossige Wohngebdude, an. Wahrend
flir die eingeschossige Bauweise die ortstibliche GRZ/GFZ von 0,3
festgesetzt wird, soll die sté&dtebauliche Verdichtung auf den
Grundsticken mit zulédssiger zweigeschossiger Bauweise und einer
GRZ von 0,4 und GFZ von 0,8 erfolgen.

Der Verbrauch an Grund und Boden soll moéglichst sparsam erfolgen,
daher wird in Teilbereichen eine Maximal-Begrenzung fur die
Grundstlcke von 700 gm vorgesehen.

Fir die eingeschossigen Baugebiete sollen zur Erzielung der
geplanten lockeren Dorfrandbebauung nur Einzel- oder Doppelhduser
zuldssig sein.

Mit der zwingend zweigeschossigen Bauweise an der "JagerstraRe"
soll Wohnungsbau in hoher Verdichtung erreicht werden.

Dorfgebiete

Entlang der Rehburger StraRe wird in einer Bautiefe ein Dorf-
gebiet wegen den von der StraRe ausgehenden Larmemissionen
dargestellt. Dieser Bereich ist im Rahmen des § 34 BauGB schon
bebaubar oder aber schon vor Inkrafttreten des BBauG bzw. BauCGB
Uberwiegend bebaut worden. Im &stlichen Teil an der Jagerstrafe,
gegenlber dem Friedhof, wird ebenfalls eine gemischte Baufléiche
ausgewiesen. Diese Darstellung entspricht der vorhandenen
landwirtschaftlich-dérflichen Nutzung und soll diese auf der
Ebene des Bebauungsplanes als Dorfgebiet sichern. Dieser Bereich
umfafit ein Wirtschaftsgebdude, das z.Z. als Wagen- und
Gerdtehalle durch den &stlich der JagerstraRe gelegenen
landwirtschaftlichen Betrieb genutzt wird. Dieses
Wirtschaftsgebdude soll aus optischen GrlUnden gegeniiber der
geplanten Wohnbebauung eingegrint werden. Die Uberbaubaren
Flachen sind so angeordnet, dafd eine spadtere Nutzung fir Wohn-
bebauung méglich ist.
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Die bauliche Nutzung des Dorfgebietes ist als maximal zweige-

schossige, offene Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,8 festgesetzt. Mit diesen Werten soll auf die stadtebau-
liche Dichte des angrenzenden Dorfkerns Bezug genommen werden.

Verkehrsfldchen

Die Haupterschlieffung des Baugebietes erfolgt Uber die Landes-
strafle 360 "Rehburger Strafle". Diese Strafle ist insbesondere in
den Sommermonaten sehr stark durch Urlauberverkehr belastet.
Neueste Zahlungen haben eine Verkehrsbelastung von Uber

4.000 Fahrzeugen/Tag ergeben.

Die innere ErschlieRfBung des Baugebietes erfolgt Uber die Strafien
"Zum Kreuzholz" und "J&gerstrafe". Eine Erschlief3ung von der
"Rehburger Strafe" wird bis auf die vorhandenen bebauten
Grundstlicke durch die Festsetzung einesg Zu- und Abfahrverbotes
ausgeschlossen. ‘

Die wesentliche Erschlief3ung soll Uber die Strafle "Zum Kreuzholz"
erfolgen, da die Einmindung der "Jagerstrafe" in die "Rehburger
StraRe" sehr unltbersichtlich ist. Von der Strafe "Zum
Kreuzholz"wird die vorgesehene Bebauung 6stlich durch

2 PlanstrafRen erschlossen, wahrend die hofartige Bebauung
westlich durch zwei platzartige Verkehrsflidchen erschlosssen
wird.

Die StraRe "Zum Kreuzholz" soll als Haupterschlieflungsstrafle fiur
das Baugebiet in 9,0 m Breite ausgebaut werden, wobei die
Fahrbahnbreite 5,50 m betragen soll. Die Planstraflen sind reine
Anliegerstraffen, sie dienen ausschlieflich der Erschlieffung der
Wohngrundstlcke und sollen bei einer Gesamtausbaubreite von

7,50 m entsprechend verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Die fuRldufige Verbindung zum Dorfzentrum soll Uber die Ver-
lidngerung des ndérdlich des Baugebietes verlaufenden Feldweges
(ibern Kastenberg) bis zur Jagerstrafle erfolgen und dann nach
Stiden vor dem Friedhof abschwenken und zur Rehburger Strafte
fihren. Dort ist bei dem bevorstehenden Ausbau der "Rehburger
StraRe" ein ndérdlicher Fufiweg zu berlcksichtigen.

Der Anschluf? des Gebietes an den 6ffentlichen Personenverkehr
(OPNV) ist vorhanden. Die zwei n&chsten Haltestellen sind jeweils
ca. 400 m entfernt. Es gibt taglich 25 Verbindungen mit der
Kernstadt. Eine Uberschneidung des Individualverkehrs mit dem
Erholungsverkehr wird nicht gesehen, da beide zu unter-
schiedlichen Tagen in der Woche stattfinden.
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Planungen, Nutzungsregelungen und Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Zum Erhalt der natlUrlichen Eigenart der Landschaft und zur
Eingrinung der baulichen Anlagen ist an der Nord- und Westgrenze
der Wohngebiete zur freien Landschaft hin sowie an der "Rehburger
StrafRe" ein Pflanzstreifen von 5 m Breite gemd3 § 9 (1)

ziffer 25 a festgesetzt, in dem standortheimische Baume und
Striducher anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Als standortheimische BAume und Straucher empfehlen sich:

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
WeiRbirke (Betula pendula)
WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
Hagsel (Corylus avellana)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Brombeere (Rubus fruticosus)
Besenginster (Sarothamnus scoparius)

Diese im Bebauungsplan auf den privaten Baugrundstlcken fest-
gesetzten Pflanzstreifen sollen auch als zusdtzliche Aus-
gleichsmafnahme im Sinne § 28a BNatschG gelten, wenngleich eine
gesonderte Zuordnung zu den einzelnen Baugrundsticken, wie z. B.
bei den &ffentlichen Grinfldchen (s. Pkt. 4.6), nicht vorgenommen
wird.

Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

Fir die Neuplanungen im Bereich der Baufldchen "Hinter der
Kirche" werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher land-
wirtschaftlich genutzt wurden. Der Ertragswert dieser Bd&den, die
bisher als Ackerland genutzt wurden, ist sehr gering. Die
Grundstlckseigentlimer und -nutzer haben daher der Umwandlung der
lUlberplanten Fl&chen in Bauland uneingeschrankt zugestimmt. Die
Abgrenzung der Baufldchen erlaubt fir die verbleibenden
landwirtschaftlichen Restfldchen weiterhin eine befriedigende
Bewirtschaftungsweise von den angrenzenden Wirtschaftswegen aus.
Die Nutzungsmdglichkeiten der Wirtschaftswege werden durch die
Planungen nicht beeintrachtigt. In der Abwagung zwischen dem
Verbrauch landwirtschaftlicher Fladchen und der zentrumsnahen
Siedlungsentwicklung uberwiegt daher die stddtebauliche
Zielkonzeption.



Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes berthrt keine ausge-
wiesenen IL,andschaftsschutzgebiete. Auch die im Landschaftsrah-
menplan des Amtes fdr Naturschutz, Landkreis Hannover, darge-
stellten und beabsichtigten Unterschutzstellungen werden durch
diese Planungen nicht beeintrachtigt.

Das Neubaugebiet stellt sich als vdllig unbegrinte Ackerflache
dar. Auf dieser Flache ist eine geschlossene Deckgchicht aus
Oberboden vorhanden. Es handelt sich hierbei um humose Sande von
lockerer Lagerung in einer gchichtdecke von 0,25 - 0,40 m.
Darunter stehen iliberwiegend tiefgrundig eigszeitliche Sande sowie
schwach schluffige Sande und sandige Schluffe an.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft ist bei diesen
Rahmenbedingungen verhaltnismdRig gering. Das anfallende Nie-
derschlagswasser kann auf den Grundstiicken versickert werden. Auf
Anregung der Naturschutzbehdrde soll jedoch in der verbindlichen
Bauleitplanung eine 1andschaftsgerechte Eingrinung des
Baugebietes erfolgen. Dariiber hinaus sollen die im Bebauungsplan
vorgesehenen 5ffentlichen Grunflachen Ausgleichsfunktionen
Ubernehmen.

Offentliche Grinfléachen

Als Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft wird eine
8ffentliche Grunfléche von ca. 6.000 gm ausgewiesen, die als
&ffentliche Parkanlage gestaltet werden soll. Gepflanzt werden
sollen ausschlieRlich groRkronige Baume wie Stieleiche,
Traubeneiche und Hainbuche. Innerhalb der Grunfldche wird ein
Kinderspielplatz in der erforderlichen Grofie gestaltet.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft resultiert aus der
Bodenversiegelung auf den Baugrundsttcken und auf den Ver-
kehrsflichen. Ihrem prozentualen Anteil im Bebauungsplangebiet
entsprechend wird die Sffentliche Gruinfldche zugeordnet und als
AusgleichsmaRnahme gewertet (ca. 3.500 gm fur die Baugrundsticke
und ca. 800 gm fur die Verkehrsflichen) . Die Ausgestaltung

erfolgt entsprechend dem Grinordnungsplan mit standortheimischen
Gehdlzen.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen far Trinkwasser, Elektrizitat, Telefon und
schmutzwasser angeschlossen. Alle Schmutzwasserkandle kdnnen in
&ffentlichen Fl&chen verlegt werden. Eine Oberflachenentwasserunc
ist aufgrund des vorhandenen Bodenaufbaus nicht erforderlich,
wird aber insoweit bertcksichtigt, dafl eine Versickerungsfléache
an der Ecke Rehburger StraRe/Jagerstralie vorgesehen wird.

Der Ortsteil Mardorf wird demn&chst an die Gasversorgung durch
die Westfalia GmbH angeschlossen, sO daR durch die dazukommenden
Wohnbereiche die Olabhéngigkeit Mardorfs nicht vergrdBert wird.
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Altablagerungen (geschlossene Millpladtze usw.) sind im Planbe-
reich nicht vorhanden, allerdings besteht eine ehemalige ndérdlich
des Plangebietes. Von dort her erfolgt der Abstrom des
Grundwassers in Richtung zur Rehburger Strafe, d.h. in das
plangebiet. Der Grad der Geféhrlichkeit durch die Belastung des
Grundwassers sollte, 1lt. einem Gutachten des TUV, die Anlage von
Brunnen zur Entnahme von Grundwasser als Brauchwasser
ausschlieffen. Es wird daher eine entsprechende Vorsorge
getroffen.

Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsor-
gungspflichtigen Gebietskdrperschaft, der Abfallbeseitigungs-
gesellschaft des Landkreises Hannover, geregelt.

Kinderspielplatz

Aufgrund der Ausweisungen ergibt sich rechnerisch folgender
Spielplatzbedart:

WA mit GFZ 0,3 bei 16.945 gm = 5.084 gm
WA mit GFZ 0,8 bei 11.723 gm = 9.378 gm
gesamte mdégliche Geschofsfléache = 14.462 gm
davon 3 % als erforderliche

Spielplatzflache = 433 gm

Der Spielplatz wird in der offentlichen Grinanlage in einer Grofie
von ca. 600 gm angelegt.

Stidtebauliche Fl&chenbilanz

1. Gesamtes Bebauungsplangebiet 53.484 gm
2. Allgemeine Wohngebiete

- WA GFZ 0,3 = 16.945 gm

- WA GFZ 0,8 = 11.723 gm

3. Dorfgebiete
- MD GFZ 0,8 = 11.538 gm

4. Verkehrsflachen

- Straften 7.070 gm

- FulR-/Radwege 150 gm
5. Grunfléache 6.058 gm
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird durch die Planzeichnung festgelegt. Der
Planinhalt umfaRt einen Bereich zwischen "Jagerstrafie" und "Zum
Kreuzholz" sowie zwischen "Rehburger Strafe" und dem Weg "Uberm
Kastenberge".

Rodenordnende Mafinahmen

Fir den Bebauungsplan wird ein Umlegungsverfahren angeordnet.



8. Kosten der Gemeinde

(s. Kostenaufstellung)

G- Gestalterische Festsetzungen
Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
06.05.1982 eine &rtliche Bauvorschrift Uber Gestaltung des Orts-
und Strafenbildes des Stadtteiles Mardorf der Stadt Neustadt a.
Rbge. erlassen. Diese Satzung berthrt auch den Bebau-
ungsplanbereich in einer Bautiefe nérdlich der "Rehburger
Strafse". Diese Gestaltungsvorschriften sollen fiir den gesamten
Bebauungsplan gelten, es wird daher parallel zum Bebauungsplan
eine entsprechende &rtliche Bauvorschrift flir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 217 "Hinter dem Kirchhofe" aufgestellt.

Aufgestellt: Stadtplanungsamt Neustadt a. Rbge
Neustadt a. Rbge., den
i.A. Knieriem 11 Okt. 1934



Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner
sitzung am 01. Dezember 1994 als Begriindung gemdB §9 Abs. 8 BauGB
beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf

Nr. 217 "Hinter dem Kirchhofe" der Stadt Neustadt a. Rbge.-- Stadt-
teil Mardorf - vom 14. April bis einschlieBlich 16. Mai 1994 6ffent-
lich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge. ,den 07.02.1995

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Blirgermeister



Kosten der Gemeinde fiir den
Bebauungsplan Nr.
der Stadt Neustadt a. Rbge.

217 "Hinter dem Kirchhofe"™
- Stadtteil Mardorf

Art der Er- Anzahl gm Kosten je gm Kosten insgesamt Anliegerbeitrag Gemeindeanteil
schliefungsanlage Stiick m Stiick m 100 % % surmme
1. Grunderwerb
a) Anlieger- Kostenlose Zuteilung im Umlegungsverfahren
strafen
b) FuB-/Radweg " " "
c) Offentliche " " "
Griinflache
2. Ausbaukosten
a) Anlieger-
strafen 7.070 gm 150,00 DM 1.060.500,00 DM 90 % 954.450,00 DM 106.050,00 DM
b) FuB-/Radwege 150 gm 50,00 DM 7.500,00 DM -- - 7.500,00 DM
c) offentliche
Griinflache 5.458 gm 35,00 DM 191.030,00 DM 100 % * 191.030,00 DM -
d) Kinderspiel- 600 gm -- pauschal
platz 45,000,00 DM 45.000,00 DM
3. Regenwasserkanall 650 m 300,00~DM 195.000,00 DM 90 % 175.500,00 DM 19.500,00 DM
(nur Strafe)
4. Schmutzwasser 650 m 400,00 DM 260.000,00 DM n.S. *%323,.525,00 DM
5. Beleuchtung 12 Stck. | 1.800,00 DM 21.000,00 DM 90 % 19.440,00 DM 2.160,00 DM
1.780.630,00 UZ_ 1.663.945.00 DM 180.210,00 DM
Aufgestellt: %A.xr.;4 Bemerkungen: n.S. = nach Beitragssatzung

Im Auftrage:

“61KN072.LIS)

* Umlegung durch Satzung,

§ 8aBNatSchG

x% 2 hebaute Grundstiicke an der Rehburger
Rehburger Strafe sind bereits abgerechnet.
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