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Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 403 , Tannenbruchsfeld ist am 29.08.1985 in Kraft getreten. Der
rdumliche Geltungsbereich umfasst Flachen am Westrand der Ortslage von Mariensee auf der
Nord- und Westseite der Strafle ,,Tannenbruchsfeld* (vgl. den folgenden Kartenausschnitt).
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Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte
mmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 403 ,Tannenbruchsfeld®

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans Nr. 403 ,, Tannenbruchsfeld” ist ein Wohngebiet am
Rand der Ortslage von Mariensee. Der rdumliche Geltungsbereich ist dazu als ,,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt (vgl. den Planausschnitt auf Seite 7).

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 403 ,, Tannenbruchsfeld* wird auf
einer bisher unbebauten Fliche im Plangebiet die Anordnung der tiberbaubaren Grundstiicks-
flaiche gedndert. AuBerdem wird eine Zuwegung zu den Flachen westlich des Plangebiets
gesichert. Diese Fldachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt als ,,Wohnbau-
fliche® dargestellt. Mit der Anderung kann die geplante Ortserweiterung kiinftig iiber die vor-
handene Stral3e ,,Tannenbruchsfeld* erschlossen werden.
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1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst den im riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 403 ,, Tannenbruchsfeld liegenden Teil des Flurstiicks 304/15.

2. Anderung des ,,Allgemeines Wohngebiets*

Anlass der Planung ist der Wunsch des Eigentiimers des Flurstiicks 304/15 den Bebauungs-
plan so zu dndern, dass von der Strafle ,, Tannenbruchsfeld eine Zufahrt zu den 6stlich an-
grenzenden Ackerflachen entsteht und auf der verbleibenden Fliache die Errichtung von zwei
Wohnhéusern moglich wird.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. sind die Flachen westlich des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 403 als ,,Wohnbaufldche* dargestellt.
Zur ErschlieBung dieser Ortserweiterung ist die Verldngerung der Strafle ,,Tannenbruchsfeld*
zweckmaifBig.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte ,,Wohnbaufldche* konnte auch iiber das stédtische
Flurstiick 342/3 erschlossen werden. Dazu wére jedoch der Ausbau des jetzigen Feldwirt-
schaftsweg erforderlich, der parallel zur Stra3e ,,Tannenbruchsfeld* verlduft. Das hétte hohe
Kosten fiir den Ausbau des Feldwirtschaftsweg zur Folge. Demgegeniiber muss bei einer Er-
schlieBung iiber die Straf3e ,,Tannenbruchsfeld* nur noch der rd. 35 m lange Stralenabschnitt
im Anderungsbereich ausgebaut werden.

Auch eine Erschliefung iiber das am Siidrand des Bebauungsplans Nr. 403 gelegene Flur-
stiick 316/10 ist unzweckmiBig, da hier der Verkehr auf langen Wegen bis zum Ende des
bestehenden Baugebiets gefiihrt wiirde. AuBBerdem ist die vorhandene StraBle im siidlichen
Abschnitt nur 5,5 m breit ist.

Auf der Nordseite des Flurstiicks 316/2 wird deshalb ein 6,5 m breiter Streifen, der bislang als
,»Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt ist, als 6ffentliche StraBenverkehrsflidche festgesetzt.

3. Anderung der Baugrenze

Die tiberbaubare Fliache wird so gedndert, dass auf dem im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 403 , Tannenbruchsfeld” liegenden Teil des Flurstiicks 304/15 die
Errichtung von zwei Wohnhéusern in Nord-Sitid-Ausrichtung moglich wird (vgl. den Bebau-
ungsvorschlag auf Seite 4).

4. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das zulédssige MaB} der baulichen Nutzung und die Bauweise werden aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan tibernommen.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung kann bei der Anderung des Bebauungsplans
auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl verzichtet werden: Fiir den urspriinglichen
Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977. Nach der BauNVO 1977
wird die Geschossfldche nach den Auflenmaflen der Gebdude in allen Vollgeschossen ermit-
telt. AuBerdem sind die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschlieBlich
der zu ithnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde sind mit-
zurechnen. Nach der heute giiltigen (BauNVO) wird die zuldssige Geschossfldche nur noch in
den Vollgeschossen ermittelt wird. Bei der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss
entspricht daher die zuldssige Grundfldache der zuldssigen Geschossfliache.
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 403 ,Tannenbruchsfeld*,
Bebauungsvorschlag und Parzellierung

5. Abwiégung

Die Anderung fordert die privaten und offentlichen Belange, die bereits der Bebauungsplan
fordert: Deckung des Wohnbedarfs in der Ortschaft Mariensee und Forderung des Interesses
an einer erhdhten Nutzbarkeit der Flichen im Anderungsbereich.

Durch die 1. vereinfachte Anderung wird eine wirtschaftliche ErschlieBung der geplanten
Ortserweiterung am Westrand von Mariensee vorbereitet. Der Ausbau der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ist erst bei der ErschlieBung der westlich angrenzenden Wohnbaufldache vorge-
sehen.

AulBlerdem werden die Bebauungsmoglichkeiten auf dem verbleibenden Baugrundstiick ver-
bessert. Das dient dem Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die
Verbesserung der Nutzungsmoglichkeiten innerhalb der vorhandenen Bebauung wird ein Vor-
riicken der Bebauung in die freie Landschaft vermieden.

Ein geordnete ErschlieBung des Anderungsbereichs ist durch die vorhandenen Anlagen zur
Ver- und Entsorgung sowie durch die vorhandene Strale ,,Tannenbruchsfeld* gewéhrleistet.
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Die Region Hannover hat im Beteiligungsverfahren aufgrund der hohen Grundwasserstande
im Plangebiet darauf hingewiesen, dass wasserrechtliche Erlaubnisse fiir eine stiandige
Grundwasserhaltung nicht in Aussicht gestellt werden konnen. Teile baulicher Anlagen, die
mit ihrer Grindung im Schwankungsbereich des Grundwassers zu liegen kommen (z.B.
Keller), sind daher in wasserdichter Bauweise zu errichten.

Durch die Anderung des Bebauungsplans erhoht sich der Spielplatzbedarf im Plangebiet
nicht.

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Neustadt a.
Rbge. keine Kosten.

Eingriffsregelung

Fiir die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans kommt § la Abs. 3 Satz 5 BauGB zur
Anwendung: Danach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zulidssig waren. Durch die 1. Anderung wird zwar eine andere
Anordnung der Gebdude als im urspriinglichen Bebauungsplans erméglicht. Die zuldssige
Bodenversiegelung, die fiir die Beurteilung des Eingriffs malBgeblich ist, wird durch die
1. vereinfachte Anderung aber nicht erhéht.

Aufgrund der Anwendung unterschiedlicher Fassungen der Baunutzungsverordnung fiir den
urspriinglichen Bebauungsplan und fiir die 1. vereinfachte Anderung wird die zuldssige
Bodenversiegelung im Plangebiet sogar reduziert:

Nach der BauNVO 1977, die fiir den Bebauungsplan Nr. 403 , Tannenbruchsfeld” gilt,
werden die Grundfldchen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 nicht auf die zulédssige Grund-
fliche angerechnet. Fiir den Anderungsbereich gilt die BauNVO 1990: Gem. § 19 Abs. 4 der
BauNVO miissen Nebenanlagen, Garagen und Stellplédtzen etc. bei der Ermittlung der zulds-
sigen Versiegelung angerechnet werden. Kiinftig ist also nur noch eine maximale Versiege-
lung von 0,45 zuléssig.

Eine erhebliche Beeintridchtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts oder des Orts-
und Landschaftsbildes entsteht daher durch die 1. vereinfachte Anderung nicht.

Private Belange

Mit der 1. vereinfachten Anderung wird am Nordrand des Wohngrundstiicks ,,Tannenbruchs-
feld 18A* (Flurstiick 316/2) eine neue Strale geplant, die der ErschlieBung der westlich an-
grenzenden, im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldchen dienen soll. Bislang ist
diese Flache vollstindig als ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Das fiihrt gegentiber der jetzigen Situation zu einer deutlichen Steigerung des Verkehrsauf-
kommens, gegen die sich der betroffene Grundstiickseigentiimer im Rahmen der 6ffentliche
Auslegung gewandt hat:

Die geplante Wohnbaufldche am Westrand von Mariensee umfasst rd. 2 ha. Bei einer Fldche
dieser Grofe ist bei der in Mariensee iiblichen Bebauungsdichte mit rd. 20 freistehenden
Einfamilienhdusern zu rechnen. Derzeit werden etwa 10 Einfamilienhduser an der Stralle
,,Jannenbruchsfeld* iiber den Stralenabschnitt vor dem Haus von Herrn Glasnek erschlossen.

Geht man davon aus, dass die ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke einzig tiber den
StraBenanschluss im Anderungsbereich erfolgen soll, kann mit folgender Belastung gerechnet
werden: Fiir die zu erwartenden 20 zusdtzlichen Wohneinheiten werden 3,5 Einwohner je
Wohneinheit und 0,8 Kfz/Tag je Einwohner und Richtung angenommen. Das ergibt rd. 110
zusétzliche Fahrten am Nordwestrand des Wohngrundstiicks vorbei.
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Die durch das zusitzliche Verkehrsautkommen entstehenden Larmbelastung flihrt jedoch
nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen: Fiir die Beurteilung der Immissionen einer neuen
Strafe ist die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) heranzuziehen. Nach den Be-
rechnungen der Planbearbeiterin werden durch den zusétzlichen Verkehr an der Nordwest-
seite des Grundstiicks ,,Tannbruchsfeld 18A* die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
ein WA von 59 dB(A) tagsiiber und 49 dB(A) nachts deutlich (um mehr als 10 dB(A)) unter-
schritten. Aufgrund der Ausrichtung des Grundstiicks und der Lage des neuen Straflenab-
schnitts an der Nordwestseite, besteht bei Bedarf ohne weiteres die Moglichkeit eine
Abschirmung der Gartenseite des Grundstiicks zur Stral3e zu schaffen.

Die Stadt hilt daher an der Planung fest, mit der die Flache fiir eine kurze und relativ kosten-
giinstige ErschlieBung der westlich angrenzenden Freiflachen gesichert werden kann. Wie die
ErschlieBung der westlich angrenzenden Wohnbaufldchen letztendlich erfolgen wird, wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fiir die westlich angrenzenden Flachen geklért.



Stadt Neustadt a. Rbge., Bebauungsplan Nr. 403 ,Tannenbruchsfeld®, Verkleinerung
(Fassung vor der 1. vereinfachten Anderung)
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ERLAUTERUNG DER PLANZEICHEN :

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete ( 8§ 4 BauNVO)

Mafl der baulichen Nutzung (59 Abs 1 Nr1BBauG, §16 BauNVO )

Geschofifldchenzahl

0,3 Grundfldchenzaht

I Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (s9 Abs.1 Nr. 2 BBauG, 5522 u.23 BauNV0)

|
‘ @ nur Einzel - und Doppelhduser zuldssig

——————— Baugrenze

tVerkehrsfldchen (89 Abs. 1 Nr11 und Abs. 6 BBauG)

: l:l Straflenverkehrsfldchen

Strafenbegrenzungslinie

P Offentliche Parkfldche

Grinfldchen (89 Abs.1 Nr. 15 u. Abs. 6 BBauG )

. Offentliche Griinfldche

ijPlon'unvgen,'Nutzungsrégelt_._l_ngeh u. Mefinahmen zum Schutz,
‘zur Pflege u. zur Entwicklung der Landschaft
' (89 Abs.1 Nr. 20, 25 u. Abs. 6 BBauG )

SN
[ gt 2

0 Bdume und Strducher anzupflanzen u.zu erhalten

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen .Ge!tungsbereiches des Bebauungsplanes
{89 Abs. 7 BBauG ) :

Planzeichenerklarung zum Bebauungsplan Nr. 403 ,Tannenbruchfeld®



Verfahrensvermerke

Die 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr.403 , Tannenbruchsfeld und die
Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Dipl.-Ing. Susanne Vogel, Architektin,
Hannover.

Hannover, im November 2005 gez. Vogel

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 04.05.2006 nach Priifung der Stellungnahmen gem.
§3 Abs.2 BauGB die I.vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr.403
,» Tannenbruchsfeld* als Satzung (§ 10 BauGB) und die Begriindung beschlossen.

Neustadt a. Rbge., den 22. Mai 2006

Siegel gez. Sternbeck

Der Biirgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplans Nr. 403 , Tannenbruchsfeld* der Stadt Neustadt a. Rbge. mit der
Urschrift wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den  29.06.2006 Der Biirgermeister

gez. 1.A. Stephan

Siegel



