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BEGRUNDUNG

fiir den Bebauungsplan Nr. 603 "WiklohstraBge"
der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mandelsloh

Vervielfé@ltigungserlaubnis fiir Stadt Neustadt a. Rbge.
erteilt am 14.12.81 durch Katasteramt Hannover Az. Al 18887/81

) 1. AnlaB der Planaufstellung

Im Regionalen Raumordnungsprograimm fir den GroBraum Hannover
RROP 81 und 86 ist fiir die Stadtteile Mandelsloh und Helstorf
xeine besondere zentraldrtliche Funktionszuweisung vorgesehen.
Die Stadt Neustadt jedoch betrachtet die beiden Orte gemein-—
sam als Nebenzentrum grundzentraler Funktion. Die Infrastruk-
tureinrichtungen der unteren Versorgungsstufe werden in Man-
delsloh weitgehend abgedeckt. Als Einzugsbereich kann der ge-
samte Nordbereich der Stadt Neustadt a. Rbge. angesehen wer-
den. Die Siedlungsstruktur von Mandelsloh stellt sich als
eine Mischung aus StraBen- und Haufendorf mit einem grofen
Neubaugebiet im ndrdlichen Ortsbereich dar. Die Einrichtungen
des Dienstleistungsangebotes liegen iiber einen grdBeren Be-
reich entlang der LandesstraBe 191 verstreut, in diesem Be-—
reich liegen auBerdem zahlreiche landwirtschaftliche Betriebe.



Im westlichen Randbereich von Mandelsloh siidlich der "Wikloh-
straBe” liegen Infrastruktureinrichtungen fiir den Gemeinbe-
darf, wie Grundschule und Kindergarten. Diese Sffentlichen
Einrichtungen sind durch den Neubau einer Sporthalle mit
SchieBsportanlage erweitert worden und an das Ortszentrum zur
Zeit nur durch eine lockere einzeilige Bebauung entlang der
"WiklohstraBe" ungenligend mit dem Ortszentrum verbunden,

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll erreicht werden,
daB die Fldchen fir den Gemeinbedarf bauleitplanerisch sicher-
gestellt werden und durch die Ausweisung zusidtzlicher Wohn-
nutzung die Anbindung der odffentlichen Infrastruktureinrich-
tungen an das Ortszentrum gestdrkt wird sowie daB durch die
Ausweisung von Wohnbebauung die im Bereich Mandelsloh beste-
hende Nachfrage nach Bauland gedeckt wird.

Planungskonzeption

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Ortsbereich von Mandels-
loh. Es wird im Norden und Osten begrenzt von der einzeiligen

‘Bebauung siidlich der "WiklohstraBe" und westlich der "Mandels-

loher StraBe" (L 191), im Siliden von der "FriedhofsstraBe" und
im Westen von der Fldche fir Gemeinbedarf, die an den AuBen-
bereich angrenzt.

Die westliche als Flache fiir Gemeinbedarf ausgewiesene Teil-
fldache soll die 6ffentlichen Nutzungen fiir Grundschule, Kinder-
garten, Sportanlage, Spielplatz und Festplatz beinhalten; die
bstliche Teilfliche soll der Wohnnutzung dienen, in lockerer,
der l&dndlichn Siedlungsstruktur entsprechender Bebauung.

Die Gemeinbedarfsfldche wird von Norden iiber die WiklohstraBe
und von Siliden iliber die FriedhofsstraBe erschlossen. Der der
Wohnnutzung vorbehaltene Bereich wird von der siidlich angren-
zenden FriedhofsstraBe durch eine geplante StichstraBe im
inneren Bereich erschlossen., Zur Abschirmung der &ffentlichen
Fldchen sowohl zur angrenzenden Wohnnnutzung als auch zur an-
grenzenden freien Landschaft wird ein Pflanzstreifen zur An-
pflanzung von standortheimischen B&dumen und Strauchern aus-
gewiesen,

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt in der Flur 4 der Gemarkung Mandels-
loh und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden , von der Nordgfenze des Flurstiickes 210/3
(Schulgrundstiick) und von der Sidgrenze der
"WiklohstraBe" (Flurstiick 300/5),



im Osten von den Ostgrenzen bzw., Nordostgrenzen
der Flurstiicke 208/2, 208/3, 206/5,
206/7 und 201/4,

im Siden von der Nordgrenze der "Friedhofsstrge"
(Flurstiick 302/4) und von der Sldgrenze
des Flurstiickes 210/3 (Schulgrundstiick),

im Westen von der Westgrenze des Flurstiickes 210/3.

Topographie

Das Gelinde im Planbereich ist eben.

Bbdenordnende MaBnahmen

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbée. hat mit BeschluBf vom

©25.9.1980 die Umlequng fiir den Planbereich angeordnet. Die

purchfiihrung dieser MaBnahme obliegt dem von der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. gebildeten UmlegungsausschuB.

Durch die Umlegung sollen die Grundstiicke in der Weise neu
geordnet werden, daB diese nach Lage, Form und GroBe fiir die
bauliche und sonstige Nutzung entsprechend den Festsetzungen
des Planentwurfes geeignet sind.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. wurde am
9.10.1980 von der Bezirksregierung Hannover genehmigt und ist
durch Verdffentlichung am 20.12.1980 in der Hannoverschen
Allgemeinen Zeitung - Leinezeitung - wirksam geworden. Die
Genehmigung wurde auBerdem am 22.1.1981 im Amtsblatt fir den
Landkreis Hannover bekanntgemacht.

Der Flichennutzungsplan in der Fassung von 1980/81 stellt
einen Teil des im Bebauungsplan-Entwurf der Wohnnutzung zuge-
fiihrten Bereiches als gemischte Baufldche und einen Teil als
odffentliche Griinflidche sowie den westlichen Teilbereich der
Fliche fiir Gemeinbedarf als Fliche fiir die Landwirtschaft dar,
Aus diesen Darstellungen des Flachennutzungsslanes konnte der
Bebauungsplan nicht entwickelt werden. Eine entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde vorgenommen. Diese
ist seit dem 19.6.1986 wirksam. Ihr Inhalt ist analog dem des
Bebauungsplanes Fliche fiir Gemeinbedarf und Wohnbauflache.



7. Entwicklungsplanung

Fiir den Bereich des Stadtteiles Mandelsloh der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. liegt keine ausdriicklich beschlossene Ent-
wicklungsplanung gemdB § 1 Abs. 5 BBauG vor.

8. Planentwurf .

a) Art der Nutzung

Der Bebauungsplanentwurf soll sowohl die im westlichen
Teil des Plangebietes bereits vorhandenen und geplanten
6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen als auch die im
ostlichen, Planbereich im Rahmen der Eigenentwicklung

vorgesehenen Wohnnutzungen sicherstellen., Der der Allge-
meinheit vorbehaltene Teilbereich ist als Fldche fir Ge-
meinbedarf dargestellt mit den Nutzungsarten Schule, Kin-
dergarten, Sportanlage, Spielplatz und Festplatz. Zur Ab-
schirmung gegeniiber der angrenzenden Wohnnutzung und zur
freien Landschaft ist ein Pflanzstreifen zum Anpflanzen
von standortheimischen Bdumen und Strduchern festgesetzt.

Der iibrige Planbereich ist als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen, um zu gewdhrleisten, daB stdrende gewerbliche Nut-
zungen zum Schutz der beplanten Wohnbebauung ausgeschlos-
sen werden. Die an den Planbereich unmittelbar angrenzende
Bebauung besteht!iiberwiegend aus Wohnnutzung und einzelnen
Dienstleistungsbetrieben, die die Wohnruhe zur Zeit nicht
stdren, Dabei handelt es sich um ein kleines Einzelhandels-
kaufhaus, einen Frisiersalon, einen Fleischereibetrieb,
einen weiteren Einzelhandel, die Poststelle und einen Dach-
decker (mit Baumarkt). Diesge RBRetriebe sind gaf. mit Aus-
nahme des Baumarktes in einem Allgemeinen Wohngebiet zu-
ldssig. Insofern diirfte es zu keinen Stérungen kommen. Lzavy
Baumarkt im gegenwdrtigen und vorhandenen Umfang ist in
einem Mischgebiet zuldssig, in dem auch Wohnen allgemein
zuldssig ist; ein Nebeneinander derartiger Nutzungen ist
allgemein {iblich und vertretbar. Da die Betriebs- und

Lagerflidchen des Baumarktes sich dariiber hinaus nach Osten
orientieren, dirfte eine Beeintrdchtigung kaum gegeben
;)E‘.LI’!.

wirtschaftliche Hauptnutzungen grenzen nicht an den
npbereich an. Die nachstgelegenen landwirtschaftlichen
stellen befinden sich dstlich des Planbereiches, Ost-
h der Mandelsloher Strage (L 191). Die landwirtschaft-
lichen Betriebe sind durch die sie umgebenden Wohnnutzun-—
gen in ihren Entwicklungsmdglichkeiten bereits eingeschrdnkt,
so daB die Ausweissng eines Allgemeinen Wohngebietes im
Planentwurf zu keinen zusdtzlichen Einschrdnkungen fiihrt,
da der Abstand der geplanten Wohnbebauung zu den landwirt-
schaftlichen Hofstellen menhr als doppelt so grof ist wie
der Abstand der bestehenden Wohnnutzungen zu den landwirt-
schaftlichen Gebduden in dem Dorfgebiet,
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b)

c)

a)

e)

Die Entfernung und die betriebliche Struktur der gesamten
Umgebung rechtfertigt daher keine Festsetzung eines Dorf-
gebietes (MD) anstelle des Wohngebietes (WA). Eine derar-
tige Festsetzung entspricht auch nicht dem Ziel, Wohnbau-

fldchen zu schaffen; sie kdnnte auch nur vorgenommen werden,

wenn beabsichtigt wdre, hier auch landwirtschaftliche oder
dhnliche Betriebe unterzubringen,

MaB der baulichen Nutzung

In dem als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Bereich
ist eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,4 festgesetzt., Aus
der Sicht der stddtebaulichen Ordnung entspricht das ge-
wihlte MaB der baulichen Nutzung dem Ziel, den Planbereich
mit der im Stadtteil Mandelsloh {iblichen Dichte zu ent-
wickeln,

GeschoBzahl

Fiir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird die Ge-
schoBigkeit entsprechend der bestehenden, umliegenden
Wohnbebauung als eingeschossig festgesetzt.

Bauweise

Als Bauweise wird, entsprechend der umliegenden bestehen-
den Bebauung und der dorflichen Struktur, die offene Bau-
weise ausgewiesen. Um die fir ein ddrfliches Gebiet nicht
geeignete stddtische Wohnform der Reihenhauszeile auszu-

schlieBen, sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssiqg.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die {iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden ausreichend
groBR ausgewiesen und so angeordnet, daB eine im Umlegungs-
verfahren vorzunehmende sinnvolle Grunstiicksaufteilung er-
moglicht wird und so den kiinftigen Bauherren durch die
Festlegung der Baugrenzen ausreichende Moglichkeiten fir
die Standortwahl und Bauform der Gebiude eroffnet werden,

Der ndrdliche Bebauungsplanbereich liegt entlang der
LandesstraBe Nr. 383 "WiklohstraBe". Bei Beginn des Auf-
stellungsverfahrens war diese noch grdBtenteils sog.
"freie Strecke"; dieses hitte nach § 24 (1) Nds. StraBen-
gesetz eine Bauverbotszone und somit eine Riicknahme der
dortigen Baugrenzen erfordert., Zwischenzeitlich wurde die
OD-Grenze soweit nach Westen verlegt (Einfahrt zur Schule),
daB die Bauverbotszone entfallen konnte,
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ErschlieBung

Das Baugebiet wird durch eine im Norden und eine im Siden
angrenzende vorhandene Offentliche Verkehrsfliche erschlos-
sen., Zusadtzlich erfolgt durch die Ausweisung einer geplan-
ten StichstraBe mit Wendehammer und Offentlichen Parkpléat-
zen eine innere FErschliefung des geplanten Wohngebietes.,
Die neu anzulegende StichstraBe wird in 7,00 m Breite
ausgebaut, sowohl mit Fahrbahn als auch mit einem Fufweg.
Diese StichstraBe dient gleichzeitig als Leitungstrasse
der flr die ErschlieBfung notwendigen Ver- und Entsorgungs-—
leitungen,

Zur Zeit kann lediglich das Schmutzwasser aus dem Plange-
biet durch AnschluB an das vorhandene Kanalnetz abgefinrt
werden, Flir das anfallende Regenwasser pesteht gegenwdr-
tig keine Beseitigungsmogliochkeit, Der ndchste AnschluB
hierfir befindet sich in der Mandelsloher StraBe, der
dortige Kanal ist jedoch nur fiir die Entwidsserung der
Strafenflédche dimensioniert und nicht zur Aufnahme des
Oberfldchenwassers aus diesem Baugebiet,

Er soll zusammen mit dem Ausbau der Ortsdurchfahrt der
L 383 (etwa 199%0/91) neu dimensioniert werden; er ent-
wassert dann die "Mandelsloher Strape", die Strafke "In
der Wiek" und "St.-Osdag-StrafBe”™ mit Einleitung in den
Seegraben als vorflut,

Zur Zeit ist lediglich die Regenwasserentsorgung fir das
Schulgrundstick durch einen eigenen Kanal mit Einmindung
in den westlich gelegenen Hallerbruchgraben gewdhrleistet.

Flir die anderen CGrundsticke ist eilne dauerhafte Versicke-

rung des anfallenden Oberfldchenwassers auf den Grund-
stiicken selbst nicht mdglich,

Wenngleich die Realisierung des Baugebietes (Bebauung)
dadurch verzdgert wird, so soll dennoch das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes weiterverfolgt werden,

Die Apsicht ist dabei, zumindest das Schulgrundstick vor-
erst planungsrechtlich abzusichern. Darliber hinaus soll
der Bebauungsplan als Grundlage flr ein bereits einyelei-
tetes Umlegungsverfahren dienen, nach dem zweckentspre-
chend und in vertretbarer Grdfe zurechtgeschnittene
Grundstiicke gebildet werden kdnnen. Ein derartiges Umle-
gungsverfahren beansprucht erfahrungsgemdpR Zeit, daher
wird das Aufstellungsverfahren flir den Bebauungsplan vor
Herstellung der ErschlieBung vorgezogen,

Die Bereitstellung von Loschwasser aus dem dffentlichen
Trinkwasser—-Rohrnetz soll den Werten des Arbeitsblattes

W 405 (Wasserversorungs—-Rohrnetz/Ldschwasser, Technische
Regeln DVGW) entsprechen.



9.

g)

Die Versorgung dieses Gebietes mit Elektrizitat ist
gewdhrleistet; diese erfolgt iliber eine bereits vorhandene
Trafostation, fiir die eine entsprechende Festsetzung zur
Sicherung der Nutzung vorgenommen wird.

Offentliche Spielpldtze

Nachweis des Bedarfes an Spielflidche fiir das Plangebiet
nach dem Niedersichsischen Gesetz liber Spielplitze;:

GFZ fir Allgemeines Wohngebiet 0,4
Netto-Wohnbauflache fiir WA 13 288 gm
GeschloBflache 5 315 gm
2 % der Netto-Wohnbauflédche

(GeschoBflidche) als Spielfldche 106 gam
Brutto-Spielplatzflidche .

(Netto + 50 %) 160 gm

Diese GroBe liegt weit unter der vom Niedersdchsischen
Spielplatzgesetz geforderten Mindestgrofe von 300 gm, da-
her wird entsprechend den Ausweisungen im Fl&dchennutzungs-
plan und im Bebauungsplan-Entwurf eine Spielfldche im er-
forderlichen Umfang im Bereich der Fl&dche fiir Gemeinbedartf
auf dem stiddtischen Grundstiick vorgesehen, die den Nutzern
der Schule und dés Kindergartens dient und auch der Allge-
meinheit zugdnglich ist, so daB der durch das Allgemeine
Wohngebiet erforderliche Bedarf an &ffentlicher Spielfla-
che hierdurch gedeckt wird.

Die Anlage ist in der beabsichtigten Weise bereits herge-
stellt und wird entsprechend genutzkt.

Stiadtebauliche Flichenbilanz

Fldche des Plangebietes 36 535 gm = 100 %
Allgemeines Wohngebiet 13 288 gm = 36,5 %
Fliache fir Gemeinbedarf 21 980 am = 60 %
Offentliche Verkehrsfldche 1 267 gm =

3,5 %

Zuldssige Grundfl&dche
Allgemeines Wohngebiet 3 986 dm

Zulassige GeschoBflache :
Allgemeines Wohngebiet 5 315 gm



10, Kosten fir die Gemeinde

Der Umfang und die Verteilung der ErschlieBungskosten
richten sich nach der gemeindlichen Satzung iber die
Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen gemdB § 132 und 133 (3)
BBauG. Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen
Kosten gemdaB § 127 und 128 BBauG, getrennt nach

a) Grunderwerb
b) Freilegung
c) Ausbau,

Da flir den Planbereich ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt
wird, entstehen allerdings der Stadt Neustadt a. Rbge. fir
den Grunderwerb und die Freilegung der O6ffentlichen Verkehrs-
flichen keine Kosten,

Art der Erschlie- Anzahl gm Kosten je gm Kosten
Bungsanlage Stck., m Stck. m insges., 100 %
1. Ausbau der StichstraRBe 1 267 gm 125,-- 160.000,—- DM

mit Wendehammer und
offentlichen Stell-'
pldtzen

2. Verlegen RW-Kanal in 150 m 125,-- 19.000,-—- DM
der StichstroBe, ’
250,—--, hiervon 50 %
(als Entwdsserung der

StraBenfldche)

3. Beleuchtung 5 Stck. 1.800,-- 9.000,-- DM
Kosten insgesamt 188.000,-- DM
Hiervon betrdgt der stddt, Anteil 10 & = 18.800,-- DM

Fiir den in der StichstraBe zu erstellenden Schmutzwasserkanal
ergeben sich folgende Kosten:

150 m x 300,-- DM = 45,000,-—- DM. Diese Kosten werden gemdB stddt.
Kanalbaubeitragssatzung durch Kanalbaubeitrdge gedeckt,



Aufgestellt;
STADT NEUSTADT A. RBGE., den 13.1.1987

- Stadtplanungsamt -
Im Auftrage:

(el

(Knieriem)

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr.. 603 "WiklohstraBe" der Stadt
Neustadt a. Rbge./Mandelsloh hat zusammen mit dem Bebauungsplan-
Entwurf ausgelegen vom 16.12.1985 bis 31.1.1986.

Die Begriindung hat am SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan Nr. 603
am §. 3. 79f¥ gemidB § 10 Bundesbaugesetz teilgenommen,

Neustadt a. Rbge., den 19.Ukt 1987
\ p- Stadt Neustadt a. Rbge, ‘ /
o = A

Biirgermeister Stadtdirektor




