Bauleitplanung der Stadt Neustadt am Riibenberge

Region Hannover

Bebauungsplan Nr. 224
"Vor der Miihle"

1. vereinfachte Anderung

Stadt Neustadt a. Rbge
Stadtteil Mardorf

Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Planungsbiiro REINOLD
Raumplanung und Stadtebau (IfR)
31737 Rinteln Krankenhager Str. 12 /'Q\,
Telefon 05751/9646744 Telefax 05751/9646745




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der Mithle*, 1. vereinfachte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

1 Grundlagen/Ziele und Zwecke der Anderung

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. fasste in seiner Sitzung am 09.10.2008 den
Satzungsbeschiuss gem. § 10 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Mihle*, ST
Mardorf, einschl. ortlicher Bauvorschriften.

Der Stadtteil Mardorf ist gepragt durch ein historisch gewachsenes und dorflich gepragtes
Ortsbild, welches sich durch typische Gestaltungsmerkmale und Materialverwendungen
auszeichnet. Das Altdorf Mardorf bildet dariiber hinaus ein denkmalgeschiitztes stadtebauliches
Ensemble. Um dieses Ortsbild nachhaltig zu sichern, besteht fir den Stadtteil Mardorf eine
Gestaltungssatzung, die die auBere Gestaltung und Kubatur der Gebaude regelt. Die
Gestaltungssatzung fiir den Stadtteil Mardorf ist am 23.06.1983 in Kraft getreten. Das
vorliegende Plangebiet des B-Planes Nr. 224 liegt auBerhalb dieser Gestaltungssatzung. Um
jedoch auch innerhalb des Plangebiets eine einheitliche Bebauung und ein Einfligen der neuen
Baukdrper in die vorhandenen, ortstypischen und denkmalgeschiitzten Gestaltungen zu
gewahrleisten, wurden gem. § 56 NBauO ortliche Bauvorschriften lber Gestaltung Teil der
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Diese ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an den Festsetzungen der Gestaltungssatzung
fir den Stadtteil Mardorf, so dass ein auf den Stadtteil Mardorf bezogenes, einheitliches
Erscheinungsbild des Ortes gewahrleistet wird. Diese drtlichen Bauvorschriften beschranken sich
auf die Gestaltung und Neigung der Dachflachen, die Gestaltung der AuBenwandflachen, die
Einfriedung der Grundstilicke und die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen.

Die in dem o0.g. B-Plan Nr. 224 enthaltenen Ortlichen Bauvorschriften (iber Gestaltung dienen
der planungsrechtlichen Sicherung der pragenden baulichen Gestaltungsmerkmale im
Ortsbereich Mardorf. Dieses Ziel wird auch durch die 1. vereinfachte Anderung des B-Planes
beibehalten. Da sich in der Vergangenheit die Bebauungsstrukturen bei den im Anderungsgebiet
befindlichen baulichen Anlagen u.a. durch eine individuelle und oft den Wohn- und
Arbeitsbedirfnissen der Bevolkerung angepasste, zeitgemaBe Gestaltung von baulichen Anlagen
veriandert haben, ist jedoch eine Aktualisierung im Sinne einer Anderung der
Gestaltungssatzung erforderlich. In diesem Zusammenhang werden die bereits in der
Ursprungsfassung vom 09.10.2008 bestehenden Gestaltungsanforderungen im Hinblick auf ihre
pragende Wirkung und die Gewahrleistung einer hinreichenden individuellen Gestaltungsfreiheit
der Bauherren geprift. Hier sollen die Aspekte der Energieeinsparung an den Gebduden mit den
daraus resultierenden besonderen Anforderungen an die Materialien und ihrer Farben und den
dadurch geanderten individuellen Gestaltungsabsichten der Bauherren und die Anforderungen
aus dem historischen Bebauungszusammenhang beurteilt werden.

In die Satzung sollen nur die baulichen Arlagen einbezogen werden, die aufgrund ihrer
baulichen Gestaltung fiir Mardorf pragende Gestaltungsmerkmale erkennen lassen. Hierbei
handelt es sich um baugestalterische Details wie zum Beispiel Dachformen, Dachfarbe,
AuBenwandgestaltung- und —farbe, Werbeanlagen, Fenster und Tiren sowie Werbeanlagen.

Die ortliche Bauvorschrift (ber Gestaltung wird auf der Grundlage des definierten Zieles der
Erhaltung und Entwicklung der flr Mardorf typischen, pragenden und damit
identitatsfordernden Gestaltungsmerkmale erforderlich. Gerade Baugebiete erfahren vor dem
Hintergrund der Material und Gestaltungsvielfalt diverser Baumarkte eine zunehmende
gestalterische und mit dem historischen Bebauungszusammenhang nicht mehr zu vereinbarende
Uberformung. Neubaugebiete bilden dann Siedlungsinseln im Dorf und filhren zur Verfremdung,
da eine gestalterische Integration von Neubebauung in Altdorfstrukturen nicht mehr maglich ist.
Zwischenzeitlich haben sich die Gestaltungsvorstellungen leicht veréndert und es wurden neue,
mittlerweile Ubliche Baustoffe und Bautechniken entwickelt, die kinftig zum Teil bei der
Zuladssigkeit berlicksichtigt werden koénnen sollen. Aus diesen Grinden wird die
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Muhle", 1. vereinfachte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

Gestaltungssatzung flir den Stadtteil Mardorf nun in einem parallel verlaufenden
Aufstellungsverfahren erstmals geandert und erweitert. (Anm.: die Anderungen der
Gestaltungssatzung und dieses B-Planes sind inhaltlich aufeinander abgestimmt bzw. die 1.
vereinfachte Anderung des B-Planes Nr. 224 nimmt Bezug auf die 1. Anderung und Erweiterung
der Gestaltungssatzung).

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 224 ,Vor der Miihle" soll dazu beitragen,
dass in Verbindung mit den individuellen Gestaltungsanforderungen des Einzelnen ein
MindestmaRB an gestalterischer Integration von Neubebauung in bestehende Siedlungsbereiche
gewahrleistet werden kann. Die hinzukommenden baulichen Anlagen sollen daher hinsichtlich
ihrer Proportionen und Materialwahl keinen gestalterischen Bruch zu historisch gepragten
Gebduden erzeugen.

Die 1. vereinfachte Anderung des B-Planes Nr. 224 stellt neben der flur den
Siedlungszusammenhang Mardorf derzeit in Anderung befindlichen &rtlichen Bauvorschriften ein
Bestandteil des gestalterische Gesamtkonzeptes unter Einbeziehung von Neubaugebieten (B-
Planen) dar.

2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ist
identisch mit dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224 "Vor der Mihle".

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Mardorf westlich der StraBe ,Vor der Muhle" und
umfasst eine Flache von rd. 31.462 m2. Es liegt in der Flur 16 der Gemarkung Mardorf und
umfasst die Flurstiicke 107/2 und 108/2 sowie teilweise die Flurstlicke 173/111, 111/1,110/8,
138 (Vor der Miihle), 104/1.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der 1. ver__einfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 224 ,Vor der Miihle" sind auf dem folgenden Ubersichtsplan im M 1:1.000
(im Original) dargestellt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der Mihle", 1. vereinfachte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

Abb.: Ubersichtsplan iiber den Geltungsbereich der 1. Anderung, M 1:1.000 i.O

2.2 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet wird zurzeit groBtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im d&stlichen und
sudlichen Plangebietsbereich befinden sich eine gewerbliche Nutzung und eine
landwirtschaftliche Hofstelle. Siidlich grenzen dem Plangebiet gemischte und dorflich gepragte
Nutzungsstrukturen an. Nordlich und westlich des Plangebietes schlieBen sich intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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Verdachte auf eventuell im Plangebiet konkret vorhandene Altlasten oder Riickstande liegen
nach Kenntnis der Stadt Neustadt am Rbge. und der Region Hannover nicht vor.
Die vorhandenen Nutzungsstrukturen sind in folgender Ubersichtskarte dargestellt:
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Mihle", 1. vereinfachte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

Abb.: Lage und Nutzungsstrukturen in der Umgebung des Plangebietes
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Wohnbauflache dar.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet und nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet stellt der
FNP gewerbliche Bauflachen dar. Im Bereich des geplanten MD-Gebietes sind gemischte
Bauflachen dargestellt.

In der naheren Umgebung sind flr die nordlich der StraBe Mergelgrund und oOstlich der
Mardorfer Riehe gelegenen Flachen eine offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Golfplatz
und Flachen flir die Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin verlauft Uber den nordostlichen
Teilbereich des Plangebietes in einem Teilbereich der gewerblichen Bauflaiche und der
Wohnbauflache eine Richtfunktrass (Nr. 221).

3 Inhalt der ortlichen Bauvorschriften

Da sich in der Vergangenheit die Bebauungsstrukturen bei den im Anderungsgebiet befindlichen
baulichen Anlagen u.a. durch eine individuelle und oft den Wohn- und Arbeitsbediirfnissen der
Bevilkerung angepasste, zeitgemaBe Gestaltung von baulichen Anlagen verdndert haben, ist
eine Aktualisierung im Sinne einer Anderung der Gestaltungssatzung erforderlich. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes werden von dieser
Anderung nicht beriihrt und behalten weiter ihre Gilltigkeit.

Planungsburo Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 6




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der Mihle®, 1. vereinfachte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224 "Vor der Mihle" und schlieBt als Neubaugebiet
nordlich direkt an den historisch gewachsenen Ortskern von Mardorf an. Die Festsetzungen
sollen einen gestalterischen Bruch zum Ortskern verhindern, ermdglichen jedoch mehr
gestalterische Freiheiten als im zentralen Bereich.

3.2 AuBenwande
Zu § 2 Abs. 1.

Der historisch gewachsene Ortskern von Mardorf ist gepragt von AuBenwdénden aus massivem,
rotem Ziegelmauerwerk und Fachwerk mit Ziegelausfachungen, zu geringem Teil auch mit
verputzten Gefachen. Putzfassaden sind eher selten. Um die Gestaltungsmdglichkeiten bei
Bauherren und Planern zu erhdhen, werden im Neubaugebiet Putzfassaden zugelassen. Diese
jedoch in einem vorgegebenen Farbspektrum — rot bis rotbraun bzw. hell-erdfarben —, um den
Charakter Mardorfs weiterzuentwickeln und erhebliche Beeintrachtigungen zu verhindern.
Besonders stdrend wirden sich weifle Fassaden aufgrund ihrer Untypik und ihrer besonderen
Auffdlligkeit aufgrund ihres hohen Reflexionsgrades auswirken. Ferner sind auch senkrecht
strukturierte Holzfassaden (senkrechte Verbretterungen, Bodendeckelschalungen) in Mardorf
wie insgesamt im norddeutschen Raum Ublich. Um Stérungen zu vermeiden, ist hierflr ein
Farbrahmen vorgegeben.

ZU § 2 Abs. 2:

Landwirtschaftliche Betriebsgebdude im historischen Ortskern besitzen neben massiven
Ziegelwanden bzw. Fachwerkwanden mit Ziegelausfachungen hdufig  senkrechte
Holzverbretterungen  oder Behdnge aus roten Tonhohlpfannen. Als  moderne
Fassadenverkleidungen sind Faserzementplatten und Metallprofilplatten zu nennen.
Insbesondere mit senkrechter Struktur und in Farbténen des Ziegels (rot bis rotbraun) wirken
sie im Ortsbild nicht fremd.

Die gewerblichen Betriebsgebdude werden in ihrer Gestaltungsmdglichkeit den
landwirtschaftlichen Betriebsgebauden gleichgesetzt, da sie hdufig eine vergleichbare Kubatur
aufweisen.

3.3 Dachform, -neigung und -eindeckung
Zzu & 3 Abs. 1:

Der Ortskern von Mardorf wird von einer Dachlandschaft von Kriippelwalm- und Satteldachern
gepragt. Um die gestalterischen Freiheiten zu erhdhen, werden auch Walm- und Zeltdacher
zugelassen. Unterschiedliche Dachneigungen der Hauptdachflachen wirken stérend auf das
Ortsbild.

Um sicherzustellen, dass sich Dachaufbauten auf einer Dachflache unterordnen, wird ihre
Gesamtlange auf maximal 2/3 der Dachlange und ihr Mindestabstand von den Giebelseiten der
AuBenwande auf 2,00 m festgesetzt.

Fledermausgauben finden bei Stroh- und Reetdachern Verwendung. Sie sind im Ortsbild von
Mardorf fremd.

ZU § 3 Abs. 2:

Bei historischen Gebauden betragt die Dachneigung bei Wohn- und Wohnwirtschaftsgebduden
um 45°, bei Nebenanlagen ist sie haufig flacher. Die festgesetzten Dachneigungen bewirken,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Miihle", 1. vereinfachte Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf

dass sich das Neubaugebiet nicht als besonderer Fremdkorper vom historisch gewachsenen
Mardorf abhebt.

ZuU § 3 Abs. 3:

Die Dachlandschaft im Ortskern und in dem westlich angrenzenden Neubaugebiet von Mardorf
wird durch rote Dacher gepragt, die liberwiegend aus Tonhohl- bzw. Tonhohlfalzpfannen und S-
Pfannen aus Beton bestehen. Um diese so wichtige Homogenitat und Wiedererkennbarkeit des
Ortes zu gewahrleisten, sind nur rote bzw. rotbraune Dachdeckungen zuldssig. Insbesondere
beim Blick von auBen auf einen Ort besitzt die Dachfarbe eine besonders wichtige Position.

Bei hallenartigen Gebduden (landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebsgebauden) werden
haufig leichte Deckungsmaterialien verwendet. Deshalb werden hier auch neben Dachpfannen
rote bis rotbraune Wellfaserzementplatten und Metallprofilplatten zugelassen.

ZuU § 3 Abs. 4:

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen werden auf den Dachfldchen zugelassen, wohlwissend,
dass sie das Ortsbild aufgrund ihrer Farbigkeit und Reflektion eher negativ beeinflussen. Hierbei
sind sie im Neubaugebiet aus gestalterischer Sicht eher akzeptabel als im historisch
gewachsenen Ortskern.

Mit der Festsetzung wird dem derzeitigen, berechtigten Verlangen nach regenerativen
Energieversorgungsanlagen Rechnung getragen.

Wintergarten besitzen mit Glas per se ein abweichendes Material flr das Dach.

3.4 Sockelhohe

Eine maximale Sockelhdhe von 0,50 m wird festgesetzt, um zu verhindern, dass die baulichen
Anlagen im erhéhten MaBe optisch aus der Erde herauswachsen. Dieses ware flir Mardorf
untypisch und insbesondere aufgrund der erhéhten Lage gegeniiber dem Ortskern stérend.

3.5 Einfriedungen

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen hin besitzen einen nennenswerten Einfluss auf
das Ortsbild. Bei den zuldssigen Einfriedungen handelt es sich um tradierte Arten bzw. die die
Anforderungen des § 2 Abs. 1 beriicksichtigen.

Flr Einfriedungen wird eine maximale Hohe von 1,20 m festgesetzt, um zu verhindern, dass der
Offentliche StraBenraum eingeengt wirkt und wichtige Sichtbeziehungen gestdrt werden.

3.6 Werbeanlagen

ZU § 6 Abs. 1:

Da eine Haufung von Werbeanlagen das Ortsbild stort, sind Nebenanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig.

ZU § 6 Abs. 2:

Das konstruktive Geflige der Fachwerkfassaden soll durch Werbeanlagen nicht verdeckt und
somit gestort werden.

ZU § 6 Abs. 3:

Werbeanlagen werden im dorflichen und kleinstadtischen Bereich Ublicherweise im Bereich der
Erdgeschosszone und in der Bristungszone des 1. Obergeschosses montiert. Héher
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angeordnete Werbeanlagen, insbesondere Uberdachwerbungen beeintrichtigen das Ortsbild
erheblich.

Werbeanlagen haben Riicksicht auf die Gebdudefassaden zu nehmen. Besonders ausgestaltete
Bauteile diirfen durch sie nicht verdeckt werden.

ZU § 6 Abs. 4:

GréBe und Haufung von Werbeanlagen beeintrachtigen das Ortsbild erheblich. Somit ist auf
maximal zwei Hausseiten nur je eine Werbeanlage zulassig, die eine Ansichtsflache von 3,0 m2
bzw. bei Einzelzeichen/einzelnen Buchstaben von 0,5 x 0,5 m nicht Uberschreitet. Mit der
Erhohung der Ansichtsflache von 1,5 auf 3,0 m2 wird dem geschaftlichen Bestreben in einem
Rahmen Rechnung getragen, die das Ortsbild noch vertragt. Ferner ist je geschaftliche
Einrichtung eine freistehende Werbeanlage mit einer Ansichtsflache bis 1,5 m2 zuldssig. Hier
existierte zuvor eine Liicke in der Satzung.

ZU § 6 Abs. 5:

Wechselndes oder sich bewegendes Licht bei Werbeanlagen wirken im Ortsbild von Mardorf
besonders stdrend.

ZU § 6 Abs. 6:

Flr zeitlich begrenzte Sonderveranstaltungen sind auch weitere Werbeanlagen in einem
beschrankten Umfang zuldssig.

ZUu 8§ 6 Abs. 7:

Werbeanlagen mit den angefilhrten Farben wirken besonders stdrend im Ortsbild von Mardorf.
Sie sind deshalb unzulassig.

3.7 Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 91 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, der einen auf Grund dieses
Gesetzes ergangenen Verordnung oder Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt, sofern die
Verordnung oder die oOrtliche Bauvorschrift fiir bestimmte Tatbestande auf diese
BuBgeldvorschrift verweist.

GemadB § 91 Abs. 5 NBauO (Fassung vom 10.02.2003) kdnnen Ordnungswidrigkeiten gegen
Festsetzungen einer ortlichen Bauvorschrift mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 EUR geahndet
werden.

4 Verkehrsflachen

Im Rahmen dieser 1. vereinfachten Anderung des B-Planes werden die fiir die ErschlieBung der
Grundstlcksflachen erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen nicht verandert. Durch die
Anderung der ortlichen Bauvorschriften ergeben sich keine Anderungen der verkehrlichen
Belange.

5 Immissionsschutz

Durch die mit der 1. vereinfachten Anderung des B-Planes verfolgten Anderungen im Bereich
der ortlichen Bauvorschriften wird der Charakter der zuklnftig geplanten Nutzung nicht
verandert, so dass hieraus zukiinftig keine erheblichen Laérmemissionen resultieren werden.
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6 Belange von Natur und Landschaft

6.1 Rechtsgrundlage

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB miissen bei der Bauleitplanung (hier: Bebauungsplan) die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden. In § 1la Abs. 3 BauGB und
§ 21 Abs. 1 BNatSchG wird das Verhaltnis zwischen Bau- und Naturschutzgesetzgebung bei
Eingriffsvorhaben im Bereich der Bauleitplanung geregelt. Hiernach erfolgt die Priifung, ob ein
erheblicher Eingriff in  Natur und Landschaft vorliegt, nach den Vorgaben der
Naturschutzgesetzgebung § 18 BNatSchG bzw. § 7 NNatG. Die Vermeidung, der Ausgleich und
der Ersatz der erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfoigt gem. § 21 BNatSchG
nach den Bestimmungen des § 1 a Abs. 3 BauGB.

Da durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 224 ,Vor der Mihle", Stadtteil Mardorf, die
Grundziige der Planung nicht berthrt werden, wird sie im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB durchgefihrt. Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB und von der Angabe gem. § 3 Abs. 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfUgbar sind, abgesehen. Durch die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens begriindet. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter (vgl.
FFH- und Vogelschutzrichtlinie) werden nicht beeintrichtigt. Eine Uberwachung der
Umweltauswirkungen gem. § 4 ¢ BauGB ist gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht vorgesehen.

6.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Die Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass mit dem B-Plan Nr. 224 "Vor der Mihle" die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes
sowie eine Dorfgebietes flir das Plangebiet bestehen. Die damals gultige Fassung der auf
Mardorf bezogenen Gestaltungssatzung wurde in die ortlichen Bauvorschriften des B-Planes
Ubernommen, um ein Einfligen des zukiinftigen Wohngebietes in das Dorfbild zu ermdglichen.
Weitere fiir Natur und Landschaft relevante Festsetzungen beziehen sich auf die Eingriinung des
Wohngebietes, die ortsangemessene Begrenzung des MaB der mit Baukdrpern Uberbaubaren
Flache sowie die Begrenzung der Geschossigkeit der Baukdrper auf ein Geschoss. Zum
Ausgleich der aus der Durchfiihrung der Planung resultierenden Eingriffe sind externe
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Steinhuder Meer. Darlber hinaus sind im Plangebiet
keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte gem. NNatG vorhanden. Die Belange des Naturparks
werden durch die geplante Nutzung der am Siedlungsrand befindlichen Flachen als Wohngebiet
nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet befinden sich keine gem. WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bzw. NWG
(Niedersdchsisches Wassergesetz) geschiitzten Gebiete, die durch diese Bauleitplanung
beeintrachtigt werden kdnnten.

In ca. 1 km Luftlinie sldlich des Plangebietes befindet sich das europdische Vogelschutzgebiet
und FFH- Gebiet "Steinhuder Meer". Eine Beeintrachtigung dieses Gebietes oder eine
Gefdhrdung seines Schutzzweckes und der Schutzobjekte kann auf Grund der Entfernung, der
landschaftlichen Gegebenheiten, und der Art der hier geplanten Nutzungen ausgeschlossen
werden. Eine Vertraglichkeitspriifung gem. § 34 ¢ NNatG wird daher nicht durchgefiihrt.

Fir die Stadt Neustadt am Rilbenberge liegt ein Landschaftsplan (Stand 2000) vor. Der
Landschaftsplan weist der Region, in der sich das Plangebiet befindet eine sehr hohe
Extensivierungseignung bzw. ein sehr gutes Biotopentwicklungspotenzial zu. Sie ist als
Vorrangflache fiir Natur und Landschaft mit einer sehr hohen Extensivierungseignung und
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einem sehr hohen Biotopentwicklungspotenzial dargestellt, auf der eine extensive Ackernutzung
und eine entsprechend angepasste Dingung durchgeflihrt werden soll. Die Nutzung der im
Flachennutzungsplan fir die Entwicklung von Wohnbaufldchen dargestellten Fldchen fir die
sinnvolle Siedlungserweiterung und -abrundung stellt sich als stadtebaulich sinnvoll dar. Auf
Basis der fiir die Uberbauung der Flichen erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden
Verbesserungen flir Natur und Landschaft erreicht, die in einem funktionalen Zusammenhang
mit dem Verlust der hier vorhandenen Biotoptypen stehen, so die Belange von Natur und
Landschaft ausreichend beriicksichtigt werden.

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (Entwurf, 1990) liegt im Entwurf vor und
enthélt keine hinreichend aktuellen und auf das Plangebiet bezogenen Darstellungen, so dass
auf die Darstellungen des Landschaftsplanes zurlickgegriffen wurde. Aus regionaler Sicht sind,
bezogen auf das Plangebiet, keine weiteren Darstellungen flir die Belange von Boden, Natur und
Umwelt beachtlich.

Gem. den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes sind keine allgemeinen
Ziele des Umwelt- und Naturschutzes beachtlich.

6.3 Ermittlung des Eingriffstatbestandes

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB mussen bei der Bauleitplanung (hier: Bebauungsplan) die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden. In § 1la Abs. 3 BauGB und
§ 21 Abs. 1 BNatSchG wird das Verhéltnis zwischen Bau- und Naturschutzgesetzgebung bei
Eingriffsvorhaben im Bereich der Bauleitplanung geregelt. Hiernach erfolgt die Prifung, ob ein
erheblicher Eingriff in  Natur und Landschaft vorliegt, nach den Vorgaben der
Naturschutzgesetzgebung § 18 BNatSchG bzw. § 7 NNatG. Die Vermeidung, der Ausgleich und
der Ersatz der erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfolgt gem. § 21 BNatSchG
nach den Bestimmungen des BauGB § 1 a Abs. 3 BauGB.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird als vereinfachte Anderung gem. § 13
Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Nach Anpassung der auf Mardorf bezogenen Gestaltungssatzung bezieht sich die vorliegende
Anderung auf eine entsprechende Anpassung der 6rtlichen Bauvorschriften des B-Planes. Die
Ubrigen, zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes behalten
unverandert Giltigkeit.

Die Anpassung der Gestaltungssatzung/ Anderung des B-Planes soll weiterhin zu einem
Einflgen der zukinftigen Baukdrper in den Dorfbereich beigetragen werden. Mardorf verfligt
Uber ein besonders markantes und harmonisches Ortsbild, welches erhalten werden soll. Auf
Grund der sich seit Aufstellung der Gestaltungssatzung veranderten Anforderungen an die
heutige Gestaltung der Baukodrper war eine Anpassung der Gestaltungssatzung unabdingbar.
Hierbei handelt es sich um Anderungen, welche sich auf den heutigen Erfordernissen
entsprechende Anpassungen der Vorschriften beziehen (ortsbildangemessene Erweiterung des
zuldssigen Farbspekirums nach RAL, der Dachneigungen und Dachformen, etc.). Durch die
veranderten Vorschriften kann ein problemloses Einfligen der zukiinftigen Baukdrper in das
Ortsbild weiterhin sichergestellt werden, so dass Eingriffe in das Schutzgut Landschaft
vermieden werden. Da sich die Anderungen nur auf landschaftsrelevante Aspekte beziehen,
werden die Belange der Ubrigen Schutzgiter ebenfalls nicht berthrt. Fir die Durchfihrung der
Planung ist keine Eingriffsrelevanz abzuleiten.
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7 Daten zum Plangebiet

Der rédumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Flache von insgesamt
31.462 m2,

8 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung dieser 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 224 nicht erforderlich.

8.2 Ver- und Entsorgung
Trink- und Loschwasserversorqung

Die Trinkwasserversorgung der im Plangebiet ausgewiesenen Baugebiete erfolgt durch
Anschluss an die im Bereich Vor der Muhle bzw. flr den Bereich des eingeschrankten
Gewerbegebietes im Bereich Mardorfer StraBe vorhandenen Trinkwasserleitungen und wird
durch den Wasserverband Garbsen- Neustadt sichergestellt.

Im Rahmen der Ausbauplanung fiir die ErschlieBung des Plangebietes werden auch die
erforderlichen Loschwassermengen gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 fur den Grundschutz des
Gebietes mit einer Loschwassermenge von mind. 48 m3/h fir die Allgemeinen Wohngebiete
sowie entsprechende LOschwasserentnahmestellen (Hydranten) vorgesehen. Erforderliche
Rohrnetzleitungen werden vom Wasserverband Garbsen- Neustadt a. Rbge. im Zuge der
ErschlieBung durchgefihrt. Die festgelegte Loschwassermenge von 800 I/min flir das Allgemeine
Wohngebiet und 1.600 |/min flir das Dorgebiet ist nach Ausfiihrung der ErschlieBungsarbeiten
gesichert. Flr das Dorfgebiet muss hierfiir das vorhandene Rohrnetz auf einen Durchmesser
von DN 150 vergrdBert werden. Im Bereich der StraBe Vor der Mihle ist die vorhandene
Trinkwasserleitung ebenfalls auf einen Durchmesser DN 150 zu verstdrken. Die Kosten fir die
Verstarkung der Leitung tragt der Wasserverband.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der Strafe ,Vor der
Mihle" angeschlossen. Der Anschlusspunkt an das vorhandene Kanalnetz befindet sich ca. in
Hbhe des Hauses ,Vor der Mihle" 8. Innerhalb des Plangebietes wird innerhalb der Planstrafen
sowie im Verlauf der StraBe Vor der Mihle ein Schmutzwasserkanal verlegt, der in einem freien
Gefalle an den vorhandenen Anschlusspunkt fihrt. Das vorhandene Kanalnetz ist nach Auskunft
der ABN ausreichend dimensioniert, um das innerhalb des Plangebietes anfallende
Schmutzwasser aufzunehmen.

Oberflachenentwasserung

Fir das Plangebiet liegen 2 Bodengutachten vor, in denen die Versickerungsfahigkeit der im
Plangebiet anstehenden Boden untersucht wurde. Flr den Ostlich der StrafBe Vor der Mihle
liegenden Plangebietsbereich wurden Kf-Werte zwischen 3,6 * 10 ™ m/s und 5 * 10® m/s
ermittelt, die deutlich Uber der gem. ATV-Arbeitsblatt A 138 geforderten Mindestdurchldssigkeit
von 5% 10 m/s liegen. Im westlich der StraBe Vor der Miihle liegenden Plangebietsbereich
wurden Kf-Werte zwischen 1* 10% m/s und 8,6 * 10 > m/s ermittelt, so dass eine Versickerung
des auf den privaten Grundsticken und den o&ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswassers, z.B. durch Anlage von Mulden (StraBenraum) oder Mulden-Rigolen-
Systemen gewahrleistet werden kann. Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit im westlichen
Bereich des Plangebietes sind von dem Abwasserbehandlungsbetrieben Neustadt (ABN) noch
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zwei weitere Versickerungsversuche gefordert worden. Diese wurden im weiteren Verfahren
durchgefiihrt und legen dar, dass dort ebenfalls Kf-Werte von 1,8 * 10 ® m/s und 2,1*10 ° m/s
anzutreffen sind. Der Bodengutachter weist darauf hin, dass die Durchlassigkeiten damit Uber
der im ATV-Arbeitsblatt A 138 geforderten Mindestdurchldssigkeit von Kf = 1*¥10 © m/s liegen.
In beiden Untersuchungsbereichen ist eine dezentrale Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem  Niederschlagswasser ~ demnach  mdglich. Bei der Anlage von
Versickerungsanlagen ist darauf zu achten, dass das Wasser durch die belebte Bodenschicht
versickert wird, so dass die mechanische und biologische Reinigungswirkung dieser
Bodenschicht genutzt und der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser minimiert werden
kann. Sollten im Plangebiet Oberflachengewdsser (auch StraBen- und Wegeseitengraben)
vorhanden sein, wird auf die geltenden Unterhaltungsverordnungen der Region Hannover sowie
die nach § 91 a des Nds. Wassergesetzes erforderlichen Gewasserrandstreifen hingewiesen.

Energieversorgung (Elektrizitdt)

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat (bernehmen die flr die Energieversorgung
zustandigen Stadtwerke Neustadt. Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung ist auf
vorhandene Leitungen zu achten. Tiefwurzelnde Pflanzen dirfen vorhandene Leitungen nicht
beeintréchtigen.

Kommunikationswesen

Das Plangebiet wird an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der T-Com TI NL Nordwest, PTI 22, Bischofskamp 25 ¢,
31137 Hildesheim, so friih wie mdglich vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die aha sichergestellt. Die ErschlieBungsstraBen und die
Wendeanlage innerhalb des Plangebietes sind so dimensioniert, dass sie auch durch 3-achsige
Entsorgungsfahrzeuge gem. den ,Empfehlungen flir die Anlage von ErschlieBungsstraBen -EAE
85/95" befahren werden kénnen.

Die Funktion der geplanten Wendeanlage soll nicht durch Bebauung, Griinanlagen, Beparkung
0. &. beeintrachtigt werden, um eine problemlose Mullabfuhr zu ermdglichen.

Durch die Anordnung der mdglichen bebaubaren Grundstiicksflachen kann ein direktes Anfahren
der Entsorgungsfahrzeuge an die Abfallbehdlter gewdhrleistet werden. Flr das sudwestlich
gelegene Baufeld ist ein fuBlaufiger Transport zur Abnahmestelle (Wendehammer) mdglich. Hier
wird im Rahmen der konkreten Ausbauplanung der StraBe auf die Bereitsteliung eines
ausreichend dimensionierten und von der Fahrbahn unterschiedlich zu gestaltenden
Sammelplatzes hingewirkt.

8.3 Kosten

Der Stadt Neustadt a. Rbge. entstehen zur Realisierung dieser 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes keine Kosten i.S. der § 127 BauGB.

Ausgearbeitet:
Rinteln, den 16.03.2010

gez. Reinold
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 04.02.2010
als Begriindung gemafB § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 224 ,Vor
der Mlhle", 1. vereinfachte Anderung, der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf, vom
21.09.2009 bis einschlieBlich 21.10.2010 &ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 19.03.2010

Stadt Neustadt a. Rbge.

gez. Sternbeck
Uwe Ste-r'nﬁéé:.k ......
Blrgermeister
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