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II.

Begridndung

r Nevaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 602 « Tegtberg =
der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Mandelsloh -
friiher Nr. 2 Mandelsloh

Vorbemerkung und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 602 - I. Bauabschnitt - wurde von der’
ehemaligen Gemeinde Mandelsloh aufgestellt und wurde mit Ver=-
figung vom 16. Oktober 1967 durch den Regierungsprédsidenten
in Hannover genehmigt.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hatte beschlossen, das von der
fritheren Gemeinde Mandelsloh eingeleitete Anderungsverfahren
zum Bebauungsplan Nr. 602 weiterzufihren. Die .Trdger O6ffent-
licher Belange wurden im Januar 1376 gem. § 2 (5) BBauG be-
nachrichtigt und um Stellungnahme gebeten. Gleichzeitig war
fir den II. Bauabschnitt das Anhdrungsverfahren eingeleitet
worden.

Aufgrund der Stellungnahmen der Tréger Offentlicher Belange,
der Enderungsabsicht flr den Bereich I. Bauabschnitt und der
bereits erteilten Baugenehmigungen im Bereich des friheren
II. Bauabschnittes wurde die Neuaufstellung des gesamten Be-
bauungsplanes vorgenommen. Die Erfordernis der Bebauungsplan-
aufstellung gem. § 1 (3) BBauG ergibt sich aus dem Baulandbe-
darf und uen mangelnden Mb6glichkeiten, diesen im Rahmen der
Eigenentwicklung innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage gemdB8 § 34 BBauG zu decken.

Der Stadtteil Mandelsloh hatte per 1.1.1979 1.013 Einwohner.
Im Jahre 1975 waren es noch 983 Einwohner. Dieser Einwohner-
zuwachs entspricht auch der nebenzentralen Funktion, die Man=-
delsloh nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1975 zuge-
wiesen worden ist.

Strukturell wird Mandelsloh von l&ndlichem Wohnen und vor-
wiegend kleinbetrieblicher Landwirtschaft geprdigt,

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Fld&chennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. ist mi¢
Verfigung vom 9.10.1980 von der Bezirksregierung Hannover ge-
nehmigt worden. Dieser sieht flr den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Wohnbaufl&che vor. Im Bebauungsplan wurde daraus
Allgemeines Wohngebiet entwickelt. Dieses Wohngebiet soll spédter
nach Westen weiter entwickelt werden.



III.

Iv.

Grenzen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird begrenzt

Im Westen a) durch die Westgrenze der Flurstiicke 158/4
bis 158/15 bis zur Nordgrenze der Parzelle
247/2, die Westgrenze des Flurstlickes 247/2
und deren Verldngerung um ca. 15 m nach Siiden,
~dann im Winkel nach Westen abbiegend auf einer
Ldnge von ca. 11 m und dann etwa rechtwinkelig,
abbiegend bis zur Nordgrenze der Parzelle
260/1 (ndrdl. Grenze der StraBe Uberm See),

b) durch die Westgrenze der Flurstlicke 86/3 bis
86/5 in Verldngerung bis zur Sfidgrenze der
T StraBenparzelle Milhlenweg.

Im Siden durch die StraBenparzelle Uberm See, Flurstiick
260/1.
Im Osten durch die Verbindungslinie zwischen der jeweiligen

Ostgrenze des Flursgtlicks 151/26 und des .Flur-~
stliicks 86/7.

Im Norden a) durch die Nordgrenze
der Flurstiicke 86/7 und 86/3

b) durch die Siidgrenze der Wegeparzelle
Midhlenweg.

Planerische Ausweisung

Der gesamte Planbereich ist als allgemeines Wohncebiet
anscgewiazen.

Damit xann die bereits entlang der StraBen Uberm £o2 im
Siiden, Rosseeweqg im Osten, Tegtberg bzw. Mihlenweg im Norden
und der Mandelsloher StraBe im Westen umbaute Freifliche

im Nordostbereich des Stadtteils Mandelsloh entsprechend

den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. zur Hdlfte einer Bebauung zugeflihrt werden.

Nach den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Neustadt a. Rbge. sind westlich des Bebauungsplangebietes
und slidlich der StraBe t#berm See Mischbaufl&dchen ausge-
wiesen, die insbesondere slidlich des Plangebietes dazu
dienen, vorhandene landwirtschaftliche Betriebe zu sichern.

Nach den Ergebnissen des landwirtschaftlichen Fachgutachtens
zum Fldchennutzungsplan befindet sich die Konzentration der
landwirtschaftlichen Betriebe auf der Sidseite der StraBe
Uberm See. Demgegeniiber ist eine Entwicklung weiterer,



D)

dem Eigenbedartf dienender Wohnbauflichen, auf der Nord-
seite di. ser StraBe vorgesehen, wie sie nunmehr durch den
Bebauungspla.. Nr. 602 entwickelt werden.

Insoweit erfolgte die Ausweisung eines Wohngebietes in
Kenntnis der Prchlematik, die ein Aneinandergrenzen von
Dorfgebiet und Wohngebiet mit sich bringt.

Wihrend jedoch zwischen den neu ausgewiesenen Wohnbau-
fldchen im vorliegenden Bebauungsplan und den siidlichen
Dorfgebieten die StraBe tlberm See und auf deren Nordseite
eine vorhandene Wohnbebauung entlang dieser StrafBe be-
steht, grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 602 in seiner Stidwestecke an einen bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieb, von dem aus in den der Sffent-
lichen Auslegung gemi3B § 2 a (6) BBauG vorausgehenden
Beteiligungsverfahren Bedenken gegen das geplante Wohn-

-gebiet angemeldet wurden.

Diese Bedenken wurden auf der Grundlage derxr Zielsatrunosr
«ad Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes, die eine
Bestandserhaltung und Konzentration der landwirtschaftlichen
Betriebseinheiten nach den Ergebnissen.des landwirtschaft-
lichen Fachgutachtens auf der Sitidseite der StraBe tUberm

See beinhalten, abgewogen und abgewiesen.

i

Dariber hinaus bestehen bereits jetzt in unmittelbarer
Nachbarschaft des obengenannten landwirtschaftlichen Be-
triebes reine wohngebdude, die von sich aus bereits ein-
schrdnkende immissionsrechtliche Wirkung auf evtl. Be-
triebserweiterungen oder -dnderungen mit sich bringen.

Es is+ ZJavon auszugehen, daB durch die zusitzlich ermbg-
lichte Wohnbebauung im Plangebiet keine weiteren Einschrin-
kungen als derzeit bestehende fiir den landwirtschaftlichen
Betrieb an der Slidwestecke des Plangebietes zu erwarten sind.

Hierneben vollzieht der Bebauungsplan Nr. 602 die im wirk-
samen Fldchennutzungsplan dargelegte Absicht, die im Rahmen
der Eigenentwicklung und nebenzentralen Funktion Mandelslohsﬁ}
auszuweisenden Wohnbaufldchen dort zu verwirklichen, wo eine
stéddtebaulich vertrigliche Arrondierung vorhandener Wohn-
baugebiete ohne St8rung der gewachsenen ddrflichen Struktur
entlang der Mandelsloher StraBe und der StraBe Uberm See, aber
dennoch in Wahrung der Einheit des Ortsbhildes, noalich ie+,

MaB_der Nutzung
Fir die westliche Bebauung und die Bebauung um den Kinder-
spielplatz ist die eingeschossige Bauweise bei einer Grund-
fldchenzahl 0,3 und GeschoBflidchenzahl 0,3 vorgesehen.
Entlang des Mihlenweges im Norden, beiderseits entlang

des Rosseeweges im Osten und entlang der StraBe tberm See
im Slden ist eine zweigeschossige Bebauung mit einer Grund-"
fldchenzahl von 0,3 und einer GeschoB8flichenzahl von 0,5
mdglich. Diese Ausweisung wurde gewdhlt, um eine stidtebau-.



c)

d)

bauliche Staffelung zu erreichen und um die Bebauung
um den Kinderspielplatz niedrig zu halten. Ferner wird
damit der vorhandenen Bebauung im MaB8 der Nutzung ent-
sprochen.

MaBgebende Kriterien flir die Festsetzung waren:

- Die vorhandene Rechtslage nach dem gliltigen Bebauungs-
plan Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Mandelsloh nicht zu
verdndern,

- die stiddtebauliche Staffelung des Plangebietes,

~ die stddtebauliche Einfiligung in die vorhandene Dcrfstrur.:

~ die reale Nutzung der bereits bebauten Teile des Plan-
gebietes.

Aufgrund dieser Planungsziele wurde der Anregung, die im
Plan festgesetzte Baugrenze von 8,00 m vom Rosseeweg - sid-
licher Abschnitt des Rosseeweges - auf 5,00 m, wie im ndrd-
lichen Abschnitt, zu reduzieren, nicht entsprochen. Hier
handelt es sich nur um ein Geb&dude, welches die im Vor-
gdngerplan festgesetzte Baulinie mit Nebengebduden iliber-
schreitet, widhrend alle anderen Gebdude innerhalb der im
Vorgdngerplan Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Mandelsloh wie
auch im Bebauungsplan Nr. 602 festgesetzten Baufl&chen er-
richtet sind.

1
¢

dier muB darauf hingewiesen werden, daB der Anregung des
GroBraumverbandes Hannover, entlang der 8stlichen Plan-
gebietsgrenze Fl&chen flir das Anpflanzen von Bdumen vor-
zusehen, nicht entsprochen wurde, da diese Grenze durch
die bestehenden Hausgdrten entlang des Rosseewedes ge-
bildet wird und insoweit von einer Abpflanzung des Bauge-
bietes gyegeniber der offenen Landschaft anrzzugehe. is%
bzw. ausgegangen werden kann.

Der Rosseeweg und die StraBe Am Tegtberg einschl. des
ausgewiesenen 8ffentlichen Parkplatzes sind bereits ge-
baut worden. Fir die siidlich der StraBe "Am Tegtberg"
liegenden Flichen ist entgegen friiher aufgestellten Ent-
wirfen ein neue€s Konzept entwickelt worden. Befahrbare
WohnstraBen in einer Breite von insgesamt 7,00 m miinden in
einen Wendehammer ein. Diesem Konzept liegt die Absicht

I,

zugrundg, streunenden Verkehr aus den Wohngebieten zu dré&ngen.

Der Querschnitt der WohnstraBen von 7,00 m setzt sich aus
der Fahrbahn von 4,75 m und 2,25 m FuBweg zusammen, deren
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Trennung optisch durch materialmdBige Markierung er-
folgen soll. An diesen WohnstraBen liegen maximal 8
Wohneinheiten. Bei einer empirisch ermittelten 50 %igen
Begegnungshdufigkeit ist diese als geringfilgig anzu-
sehen. Der Gesamtquerschnitt lehnt sich an die RAST-E an.
Mit dem gewdhlten Querschnitt wird der vielf8ltigen Funk-
tion der WohnstraBe (Begegnung LKW-PKW, FuBgidnger, Aufent-
halt, spielende Kinder etc.) Rechnung getragen. Ferner ,
wird dadurch eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit er-
reicht. ’

Unter Berlcksichtigung der moglichen Langsaufstellung

in der StraBe Am Tegtberg stehen 66 &ffentliche Stell-
pldtze einer maximal anzunehmenden Anzahl von 97 Wohn-
einheiten gegeniiber. Dieses sehr glinstige Verh#ltnis ist
darauf zurickzufiihren, daB8 der Parkplatz und die StraBe

Am Tegtberg mit nachstehendem Querschnitt hereits ausceban:
sind:

FuBweg, 1,60 m; Strafe 6,00 m:'unbefestigter
Seitenstreifen 2,30 m. ’

Die StraBe Rosseeweg hat folgenden Querschnitt

Griinstreifen 1,90 m; Gehweg 1,80 m; Fahrbahn
5,50 m; Grinstreifen 2,60 m,

Spielplédtze :

Nach dem Niedersdchsischen Kinderspielplatzgesetz vom
6.2.1973 sind die Gemeinden zur Errichtung von Spiel-
pldtzen fiir Kinder von 6 - 12 Jahren in Wohngebieten ver-
pflichtet.

Nachweis:

Zulissige GeschoB8fldche rd. 42.000 m?
2 % = 840 m?

ausgebaut werden 1.250 m? Spieiflidche

Fir den Spielplatz wird noch ein gesonderter Entwurf
aufgestellt.
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VI.

VII.

Sicherung der ErschlieBung

a) Die StraBen "Rosseeweg"” und "Am Tegtberg" sind bereits
ausgebaut bzw. teilausgebaut. ~

Die anderen Erschlie8ungsanlagen sollen im Rahmen der Ver-
wirklichung stufenweise errichtet werden. Der Beginn der
Arbeiten zur Kanalisation soll voraussichtlich im Frih-
sommer 1981 beginnen und voraussichtlich im Herbst 1981
abgeschlossen werden. )

b) Ver-_und_Entsorgung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 602 wird an die zentr:le
Wasserversorgung des Wasserbeschaffungsverbandes Garbsen
angeschlossen. Die Ableitung. der Abwidsser erfolgt {ilber das
Kanalnetz zur Kliranlage Schwarmstedt. Die Bauarbeiten flir
den Anschlu8 an die Klédranlage in Schwarmstedt sind abge-
schlossen.

Die Stromversorgung wird durch die HASTRA Neustadt a. Rbge.
gewdhrleistet.

Hochwasserschutz

Nach den Angaben des Wasserwirtschaftsamtes Hannover ist das
Plangebiet teilweise hochwassergefihrdet. Das bisher hdchste
beobachtete Hochwasser hatte sich auf die Ordinate 31,40 NN
eingestellt. Die StraBe Uberm See liegt entlang des Plan-
gebietes zwischen NN 31,70 und NN 32,00. Teile des Plangebietes
liegen auf der H8henordinate 31,00 NN. Die PlanstraBen inner-
halb des Plangebietes werden unter Beriicksichtigung der An-
schluBhdhenlage der vorhandenen Regenwasserkanalisation auf
NN-HOhen zwischen 31,27 und 31,68 gebracht. Im Baugenehmigungs-
verfahren ist darauf hinzuweisen, daB die Marke 31,40 (HHW 1946)
zu berilicksichtigen ist.

Kosten und Finanzierung

Unter Berlicksichtigung der teilweise vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen und der bereits im stddtischen Besitz befindlichen
Fldchen entstehen der Stadt nach Abzug der bereits getstigten
Investitionen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes vor-
aussichtlich folgende Gesamtkosten in HB8he wvon DM 800.500,~~.



Die Finanzierung erfolgt bei

1.

2.

Schmutzwasserkanalisation durch Kanalbaubeitrdge
zu 100 %.

Regenwasserkai.alisation zu 50 %

durch Kanalbaubeitr&ge nach Kommunalabgabengesetz

in Verbindung mit der Entwdsserungsabgabensatzung.
50 % der Regenwasserkanalisation flieBen in die
ErschlieBungskosten ein und werden gemd8 § 129 BBauG
zu 90 % durch Beitrdge gedeckt.

StraBenbeleuchtung, ErschlieBungswege, Kinderspiel-
platz werden gemd8 § 129 BBauG zu 90 % durch Beitrige
gedeckt. -

Grunderwerbskosten entstehen der Stadt Neustadt a. Rbge.
voraussichtlich nicht, da die 8ffentlichen Fl&chen

der Stadt im Umlegungsverfahren kostenlos zugeteilt
warden.

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hatte in seiner W

Sitzung am 05.04.1979 ein Umlegungsverfahren filir die
noch nicht bebauten Fldchen gemid8 § 46 BBauG ange-
ordnet.

Im einzelnen ergeben sich folgende Kosten nach Beitrigen
und allgemeinen Deckungsmitteln gegliedert.

2.1.1 ErschlieBungswege

Beitrége Stadtanteil

Kosten flir die Plan-
unterlagen ' 500,-~

Kosten fiir die Er-
schlieBung

DM

o

DM 42.000, -~

6.000 m2 & 70,-~- DM 378.000, -~ DM
2.1.2 StraBenbeleuchtung
ca. 25 Stck. & 1.200,-~ DM 27.000,-~- DM 3.000,~-- DM
2.1.3 450 lidm, Kanalisation
Schmutzwasser & 300,-- DM 135,000,-- DM -,-- DM
450 lfdm. Kanalisation
Regenwasser & 200,-- DM 85.000,-- DM 4.500,~-~ DM
2.1.4 1.250 m? Kinderspiel- |
platz & .100,-~- DM 112.500,-- DM 12.500,-- DM
73800007-_ DM 620500,-.’ DM
R e S S e S s T S S s T s s s TS esS s === =



Summe aus Beitradgen und
allgemeinen Deckungsmitteln - 800.500,-~ DM

EsEEmEEn=Ez==Ens

Aufgestellt:
Neustadt a. Rbgé,, 05.05.1981

- Stadtplanungsamt -

Im Auftrag;:
- Q

Vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 602 "Tegtberg"

der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Mandelsloh - ist vom
Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. als Begrindung gemidB § 9 Abs. 8
BBauG in seiner Sitzung am <2. 7. 797 peschlossen worden.

Neustatlt a. Rbge., 29 [pril 19872
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STADT NEUSTADT A. RBGE.
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