URSCHRIFT

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 221 ,,Gewerbegebiet Mardorf* der Stadt Neustadt a. Rbge.
- Stadtteil Mardorf

1. Grundlagen des Bébguungsplanés

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 221 ,,Gewerbegebiet Mardorf™ im
Stadtteil Mardorf der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde von der Stadt Neustadt a. Rbge. am
03.06.1996 gefafit. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
wurde, wird im Parallelverfahren die Flichennutzungsplandnderung Nr. 73 ,,Gewerbegebiet
Mardorf* aufgestellt.

2. Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche Vor-
aussetzungen zu schaffen, die gewihrleisten, dal} die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwick-
lung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen 1'1nd privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage fiir weitere Mallnahmen nach den
Vorschriften des Bundesbaugesetzes.

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

3. Stadtebauliches Konzept

GemiB Regionalem Raumordnungsprogramm 1996 sind léndliche Wohnstandorte von den
Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitplanung unter Beachtung der jeweiligen Ausgangslage,
Ausstattung und Eignung zu sichern und/oder weiterzuentwickeln. In dafiir besonders geeig-
neten ldndlichen Siedlungen, wie beispielsweise Mardorf, ist danach die Funktionsvielfalt
und -mischung zu stirken. Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt daher, den Stadtteil
Mardorf fiir Wohnnutzung und Fremdenverkehr zu stirken und zu entwickeln.

Zu diesem Zwecke sollen Gewerbebetriebe, die die vorgenannten Funktionen stéren, an den
Ortsrand verlegt werden. Als Standort fiir ein solches Gewerbegebiet sind Flichen westlich
der Mardorfer Strae am Ortsausgang nach Schneeren vorgesehen. In diesem Bereich befin-
den sich landwirtschaftliche Betriebe, die durch das geplante Gewerbegebiet weder einge-
schrinkt noch beeintrachtigt werden.



Die Grofe des geplanten Gewerbegebietes zielt auf den Bedarf von 3 bestimmten Betrieben
in der Ortslage Mardorf ab. Es handelt sich dabei um ein Tiefbauunternehmen, das einen La-
gerplatz und evtl. einen Maschinenschuppen errichten will; einen Bootshandel mit Bootsre-
paratur, der eine Verkaufshalle und eine Reparaturhalle errichten méchte sowie um einen
Reiterhof, der eine Reithalle und eine Erweiterung der vorhandenen Stallungen plant. Wei-
tere Betriebe von auBen sollten im Hinblick auf die Erholungsfunktion und die damit ver-
bundenen Fremdenverkehrseinrichtungen und -angebote in Mardorf nicht angesiedelt wer-
den.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat daher zundchst die entsprechenden Grundstiickskaufvertrége
abgewartet, um weitgehend sicher zu sein, daB die auszusiedelnden Betriebe ihren Standort
im geplanten Gewerbegebiet finden.

Gestalterische Festsetzungen

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat fiir die im Zusammenhang bebaute Ortslage von Mardorf
eine ortliche Gestaltungssatzung erlassen. Diese Satzung wurde am 9.6.1983 rechtskriftig,
umfafite jedoch nur die Mischgebietsflache im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Fur
die Gewerbefldchen waren die Festsetzungen dieser Satzung sinngeméf zu iibernehmen.

Ziel der Gestaltungssatzung ist es, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung innerhalb
des im Zusammenhang bebauten, stiadtebaulich wertvollen Dorfgebietes sowie der geplanten
Gewerbeflichen zu gewihrleisten und den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhalten.

Hierzu sollen fiir das Gewerbegebiet Anforderungen formuliert werden, die die Gestaltungs-
elemente der bestehenden Umigebung aufnehmen und langfristig eine Dorferneuerung einlei-
ten, die den gewachsenen Ortscharakter erhélt.

Dies war auch das Ziel der Arbeitsgruppe ,,Dorferneuerung Mardorf®, in der Mardorfer Biir-
ger sowie Planer des Landkreises Hannover und der Stadt Neustadt a. Rbge. an der Aufstel-
lung dieser Satzung mitgewirkt haben.

Die nachstehend aufgefithrten Festsetzungen iiber die formale Ausbildung der Hochbauten
und der AuBenanlagen bestimmen den Rahmen fiir die Gestaltung der nach auBlen in Er-
scheinung tretenden Formelemente.

Hierzu sollen besondere Anforderungen an die Gestaltung der Gebdude gestellt werden, ins-
besondere die Auswahl der Baustoffe und der Farben der von auflen sichtbaren Bauteile so-
wie die Form und Neigung der Décher.

Fiir den Bereich der Gestaltung der AuBenwinde und Décher werden die historischen Mate-
rialien und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen Rahmen passende Gestaltungs-
elemente vorgeschlagen. Dabei sollen Fledermausgaupen als ortsfremde Gestaltungsele-
mente ausgeschlossen werden.

Problematisch fiir die Landwirtschaft erwies sich die Verkleidung der AuBenwénde von Ma-
schinenschuppen und Stéllen in roten Steinen. Insbesondere bei Maschinenhallen, die eine
sehr groBe Trauthohe haben, ist die Verkleidung bis zur Traufe mit roten Steinen nicht sinn-
voll. Aufgrund bereits vorhandener Beispiele in Mardorf wurde das Verhiltnis von Mauer-
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werk zu den sonstigen zugelassenen Wandverkleidungen mit 3/5 zu 2/5 bestimmt, die Min-
desthohe des Mauerwerkes soll dabei 2,0 m betragen, um eine wirkungsvolle Mauerfldche
zu erreichen. Diese Festsetzungen wurden fiir gewerbliche Bauten im geplanten Gewerbe-
gebiet analog iibernommen.

Abweichende Dachformen und -deckungen sollen nur fiir untergeordnete Gebédude von ge-
ringer Baufldche gelten.

Die Begrenzung der Werbeanlagen dient dazu, die Konstruktion der Gebdude nicht zu ver-
decken und vor allem die Gefahr aufdringlicher Werbeanlagen im Interesse des Fremdenver-
kehrs abzuwehren.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung
Dorfgebiet

Das Dorfgebiet umfaBt einen landwirtschaftlicheh Nebenerwerbsbetrieb, der heute schon
Teile der Wirtschaftsgebiude gewerblich nutzt bzw. an den Reiterhof verpachtet hat. Eine
Nutzungsinderung von Wirtschaftsgebauden sowie der eingeschrénkte Neubau von Wirt-
schafts- und Wohngebzuden sollen durch die planungsrechtlichen Ausweisungen erméglicht
werden. Bei eingeschossiger Bebauung als Hochstgrenze kann in offener Bauweise eine
Grundflichenzahl von 0,4 in Anspruch genommen werden.

Gewerbegebiet

i

Das ausgewiesene Gewerbegebiet soll der Unterbringung von drei in Mardorf bereits an-
sissigen Betrieben dienen. Es handelt sich dabei um ein Tiefbauunternehmen, einen Boots-
handel mit Reparaturwerkstatt und um einen Reiterhof, der eine Reithalle bauen mochte. Die
Betriebsinhaber haben die entsprechenden gewerblichen Grundstiicke zwischenzeitlich er-
worben, so dall damit zu rechnen ist, daB das Gewerbegebiet entsprechend genutzt werden
wird. Die Ausweisungen erméglichen eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise
bei einer Grundflichenzahl von 0,6, so daB auch eine Entwicklung der Betriebe in ausrei-
chendem Malle gesichert ist.

Das Gewerbegebiet grenzt stidwestlich unmittelbar an die Wirtschaftsstelle eines landwirt-
schaftlichen Haupterwerbs an, auf der intensive Milch- und Rindviehhaltung sowie Schwei-
nemast betrieben wird.

L]

Beziiglich der Schweinehaltung legt die VDI-Richtlinie 3471 in Absatz 3.2.3.3 fest, welche
Mindestabstdnde zwischen Stallanlagen und sonstigen Baugebieten einzuhalten sind. Dabei
sind Gewerbegebiete (GE gem. § 8 BauNVO) von der direkten Anwendung der Abstandsre-
gelung ausgenommen und bediirfen einer Sonderbeurteilung nach Abschnitt 3.2.3.4 der o.g.
Richtlinie. :

Da die beabsichtigten Nutzungen und Standorte der Betriebe bekannt sind, konnte das Im-
missionsproblem von der Landwirtschaftskammer gepriift werden mit dem Ergebnis, daB3 der
Planung zugestimmt werden kann.
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Andererseits waren die Immissionen, die von den geplanten Betrieben ausgehen kénnen, im
Hinblick auf die umliegende Bebauung zu priifen. Das geplante Gewerbegebiet grenzt an
Siedlungsteile Mardorfs, die aufgrund der dort ansissigen landwirtschaftlichen Betriebe
durch Immissionen erheblich vorbelastet und daher als Dorfgebiete einzustufen sind. Die
zukiinftigen Gewerbebetriebe sind tiber 120 m von den ersten Wohngebzuden im Dorfgebiet
entfernt, so daB eine Beeintrichtigung der Wohnnutzung - auch unter Beriicksichtigung der
giinstigen Lage hinsichtlich der Hauptwindrichtungen - im Rahmen der zuldssigen Immis-
sionen fiir das Baugebiet liegen wird. Der geplante Bootshandel liegt etwa in der Mitte des
Gewerbegebietes. Dieser Betrieb iibernimmt nur kleinere Reparaturen, so dafl durch geringe
Lackier- und Laminierarbeiten kKeine erheblichen Emissionen entstehen.

Aufgrund der bereits bestehenden Immissionsbelastung der Umgebung des geplanten Ge-
werbegebietes und des relativ grofien Abstandes zu vorhandener Wohnnutzung wird auf ein
Immissionsgutachten verzichtet.

Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Bebauungsplanbereiches erfolgt iiber die Landesstralle 360 sowie eine
vorhandene, bisher private ErschlieBungsstrafle. Die Einmiindung in die Landesstrafle wird
mit dreiteiligen Bogen, Hauptradius R = 10 m, ausgerundet; die Breite der Fahrbahn im
Einmiindungsbereich wird fiir einen Begegnungsverkehr von Lkw ausgelegt. Nach Fertig-
stellung wird die ErschlieBungsstrale dem offentlichen Verkehr gewidmet. Eine Linksab-
biegespur ist vorerst nicht vorgesehen, aufgrund der Trassenbreite von iiber 12 m aber
grundsitzlich moglich.

Die 3 anzusiedelnden Betriebe sind nicht als publikumsintensiv einzuschétzen, so dafl der
Linksabbiegerverkehr, der ja auch nur aus Richtung der Ortslage kommen wiirde, weder
zahlreich noch gefihrdet wire. Die Landesstrae 360 ist relativ gering belastet. Neuere Ver-
kehrszihlungen haben fiir den Zeitraum 6 - 22 Uhr eine mittlere stiindliche Verkehrsstérke
von 106 Pkw und 17 Lkw ergeben; nur an schonen Wochenenden zur Ferienzeit erhdht sich
die Fahrzeuganzahl in Spitzenzeiten erheblich.

Der vorhandene Wirtschaftsweg wird nicht mehr auf die Landesstra3e 360 gefiihrt, er miin-
det aus Verkehrssicherheitsgriinden in die geplante 6ffentliche ErschlieBungsstrafe ein.

Die innere ErschlieBung der Gewerbefliche erfolgt durch privatrechtliche Vereinbarungen
{iber einen Bereich, der im Bebauungsplan als Flidche mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten
ausgewiesen ist. '
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5.4

Planungen, Nutzungsregelungen und Mafinahmen zum Schutz Pflege und Entwick-

lung der Landschaft

Zum Erhalt der natiirlichen Eigenart der Landschaft und zur Eingriinung der baulichen Anla-
gen ist an der Nord- und Ostgrenze der Baugebiete zur freien Landschaft hin ein Pflanzstrei-
fen von 5 bzw. 10 m Breite gemiB § 9 (1) Ziffer 25 a festgesetzt, in dem standortheimische
Baume und Straucher anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Der bisherige Einmiin-
dungsbereich des Wirtschaftsweges wird entsprechend bepflanzt.

Eine dariiber hinausgehende Bepflanzung der dstlichen Seite des landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsweges wiirde zu einer erheblichen Einengung fiir den landwirtschaftlichen Verkehr
fiihren und moglicherweise die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen erschwe-
ren.

Als standortheimische Baume und Straucher empfehlen sich:

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Weiflbirke (Betula pendula)
Weildom (Crataegus monogyna)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehdormn (Prunus spinosa)
Hasel (Corylus avellana)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Brombeere (Rubus fruticosus)
Besenginster (Sarothamnus scopérius)

Diese im Bebauungsplan auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzten Pflanzstreifen sol-
len auch als Ausgleichsmalnahme im Sinne § 28 a BNatSchG gelten.

Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fléchen

Fiir die Neuplanungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden Fliachen in An-
spruch genommen, die bisher landwirtschaftlich genutzt wurden. Der Ertragswert dieser B6-
den, die bisher als Weidefldchen genutzt wurden, ist sehr gering. Der Grundstiickseigentii-
mer und -nutzer hat daher der Umwandlung der iiberplanten Flichen in gewerbliches Bau-
land uneingeschrinkt zugestimmt. Die Abgrenzung der Baufléchen erlaubt fiir die verblei-
benden landwirtschaftlichen Restflichen weiterhin eine befriedigende Bewirtschaftungs-
weise von den angrenzenden Wirtschaftswegen aus. Die Nutzungsmoglichkeiten der Wirt-
schaftswege werden durch die Planungen nicht beeintrachtigt. In der Abwégung zwischen
dem Verbrauch landwirtschaftlicher Flichen und der Verlagerung den Fremdenverkehr sto-
render Gewerbebetriebe iiberwiegt daher die stéddtebauliche Zielkonzeption.
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5.6

Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt keine ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiete. Auch die im Landschaftsrahmenplan des Amtes fiir Naturschutz, Landkreis
Hannover, dargestellten und beabsichtigten Unterschutzstellungen werden durch diese Pla-
nungen nicht beeintrachtigt.

Siidlich der Bauflichen befindet sich ein Eichenbrink, der als Wald ausgewiesen wird. Diese
Fliche ist Teil der Satzung iiber den Schutz des Baumbestandes innerhalb des Stadtteiles
Mardorf dér Stadt Neustadt a. Rbge. Diese Satzung trat am Tage nach ihrer Verdffentlichung
am 6.4.1984 in Kraft.

Aufgrund der Lage innerhalb der Ortschaft und der bereits vorhandenen Bebauung durch
landwirtschaftliche Betriebe sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zum Ab-
stand von 100 m von Bebauung zum Waldrand nicht einzuhalten, die Forstverwaltung
schligt daher vor, innerhalb einer Baumlénge (ca. 35 m) keine Verdichtung der Bebauung
vorzusehen.

Die Neubauflichen stellen sich als Hoffldche bzw. als Wiesen dar, die heute von dem Reiter-
betrieb genutzt werden. Lediglich im &stlichen Bereich befindet sich entlang des Wirt-
schaftsweges Mardorfer Riehe wertvoller Geholzbestand, der im wesentlichen innerhalb der
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft liegt und damit erhal-
ten und durch die geplanten Anpflanzungen ergénzt wird.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft ist bei diesen Rahmenbedingungen verhéltnis-
miBig gering. Der Ausgleich soll daher durch eine landschaftsgerechte Eingriinung der Bau-
gebiete auf einer Fliche von insgesamt 2000 gm erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist im Bereich des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes
bereits voll erschlossen.

Fiir die Fliachen im neu ausgewiesenen Gewerbegebiet sind die Anschliisse an die vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Elektrizitét, Trinkwasser, Telefon und
Schmutzwasser iiber Privatgrundstiicke herzustellen.

Die Oberflichenentwisserung kann aufgrund des vorhandenen Bodenaufbaus durch Ver-
sickerung erfolgen. Gemif Gutachten stehen oberflachennah Schmelzwassersinde an, die
nur teilweise von Geschiebelehmschichten durchzogen sind. Unter Beriicksichtigung dieses
Bodenaufbaus wird sicherheitshalber die Errichtung von Versickerungsschiachten empfoh-
len. Die Sohle der Versickerungsschichte ist dabei unterhalb des méglicherweise anstehen-
den Geschiebelehms im darunter folgenden Schmelzwassersand (ca. 3 - 4 m tief) anzulegen.

Die Loschwasserversorgung von 1600 L/min wird sichergestellt.

Altablagerungen (geschlossene Miillplatze usw.) sind im Planbereich nicht bekannt.



Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsorgungspflichtigen Gebietskor-
perschaft, der Abfallbeseitigungsgesellschaft des Landkreises Hannover, geregelt.

6. Stadtebauliche Flichenbilanz

1. Gewerbegebiet 9.564 qm
2. Dorfgebiet 4.880 qm
3. Ausgleichsflachen 2.079 gm
4. Wald ‘ 5.398 qm
5. Offentliche Verkehrsfliche 731 gm
Gesamtfliche 22.652 qm

7. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die Planzeichnung festgelegt. Er um-
fafit die Flurstiicke 102/1 und 103/1 der Flur 16 in der Gemarkung Mardorf.

8. Kosten der Gemeinde
Auf die Gemeinde entfallen lediglich die Planungskosten. Die Kosten fiir Erschlieungs-

maBnahmen (ErschlieBungsvertrag) und Ausgleichsmafinahmen nach Naturschutzgesetz
haben die Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Aufgestellt: Stadtplanungsamt Neustadt a. Rbge.




Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 04.12.1997 als
Begriindung gemif § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 221 ,,Gewerbegebiet
Mardorf* der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Mardorf - vom 06.01.1997 bis einschlieBlich

06.02.1997 6ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 08.01.1998

STADT NEUSTADT A. RBGE:

i

Biirgermeister Stadtdirektor

61s5c4501.beg



