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Bebauungsplan Nr. 605 "Feddeler Strape"

Neustadt a. Rbge. - Mandelsloh

- 'Plan.bej rJndUnj -

Verfahrensstand: Satzungsbeschluf gemdB § 10 Baugesetzbuch
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1. Planungsgrundlagen, Planungserfordernis

Die Stadt Neustadt a. Rbge. ist eine Flachengemeinde aus 33
landlichen Ortsteilen und der Kernstadt Neustadt a. Rbge. Die
Kernstadt Neustadt a. Rbge. ist Mittelzentrum flir den Nahbe-
reich Neustadt, liegt jedoch vom gesamten Stadtgebilde aus be-
trachtet eher peripher im slidlichen Stadtgebiet und kann daher
die Versorgung der Bewohner des nodrdlichen Stadtgebietes mit
Glitern des tdglichen Bedarf nur bedingt {ibernehmen. Diese
Funktion wird durch die Stadtentwicklungsplanung auf Mandelsloh
aufgrund seiner geographischen Lage und der dort bereits vor-
handenen Infrastruktureinrichtyngen iibertragen. Durch die Aus-
weisung weiterer. Bauflachen fiir die Eigenentwicklung und den
gezielten Zuzug sowie flir weitere Versorgungseinrichtungen soll
diese Versorgungsfunktion entwickelt und gestdrkt werden.
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Die vorhandenen Infrastruktur- und Freizeiteinrichtungen be-
wirken laut zahlreichen Anfragen von bauwilligen einen Sied-
lungsdruck, der im Interesse der vorgenannten Zielsetzungen die
Bereitstellung von weiteren Wohnbaufldchen erfordert. Die ge-
ringe Anzahl vorhandener Baullicken ist nicht verfiligbar, und die
noch unbebauten Grundstiicke im Bebauungsplan 602 "Tegtberg"
sind weitgehend an Bauherren verkauft, so daB die Neuausweisung
von Baufl&dchen filir die stddtebauliche Entwicklung Mandelsloh
erforderlich ist.

Fir die Bereitstellung weiterer Baufldchen in Mandelsloh bietet
sich die Bebauung der zweiten Strafenseite der "Feddeler Stra-
Be" in Anlehnung an die bestehenden Neubaugebiete an.

Die slidliche Strafenseite ist im Rahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 601 bereits voll bebaut. Die ndrdliche
StraBenseite soll in einer Bautiefe zur Abrundung des Orts-
bildes als Wohnbaufldche bebaut werden. Da in der "Feddeler
Strape”" zum Teil alle Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden
sind, ist dieses Bauland fiir ca. 30 Baupldtze mit verhdltnis-
mdBig geringen Investitionskosten zu verwirklichen. Die 8stlich
der Mandelsloher Strafe gelegenen Wohnbauflichen werden von der
Feddeler Strafle aus erschlossen.

Der Verbrauch landwirtschaftlicher Fldchen kann im Gegensatz
zur Erschliefung der im wirksamen Fldchennutzungsplan vorgese-

‘henen Entwicklungsfldche westlich-des B-Planes 602 "Tegtberg"

durch die bereits vorhandene Erschliefung "Feddeler StraRe"
relativ gering gehalten werden.

Die wirksame Anderung des Flichennutzungsplanes stellt fiir den
Bereich des Bebauundsplanes Wohnbaufldchen dar; insofern ist
der Bebauungsplan gemapf § 8 (2) BauGB entwickelt.

Der siidlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 602 (ehemals Nr. 1
der Gemeinde Mandelsloh "Mihlenweg") soll dabei im Rahmen der
Aufstellung des Planes iliberarbeitet werden. Der Bereich ist
zwar Uberwiegend bebaut, jedoch geniigen die Festsetzungen
(aufgestellt 1964) nicht mehr heutigen Bediirfnissen und Ziel-
setzungen. Er enthdalt z. B. durch Zeitablauf iliberholte Fest-
setzungen wie "Kleinsiedlungsgebiete, Baulinien etc". Der neue
Plan umfapBt daher die neuen Bereiche entsprechend der
Flichenutzungsplan-Anderung sowie den Bebauungsplan Nr. 601.

Grenzen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 605 "Feddeler Strafe" wird wie folgt be-
grenzt:

Im Norden: durch eine neu zu bildende Grenze in 40 m
Abstand parallel zur nordlichen Begrenzung der
Feddeler StraPe ((Wegeparzellen 173/3, 172/2,
171/2, 170/2, 170/2, 29/9) vom Rosseeweg nach
Westen bis auf die Mandelsloher Strape.



Im Osten: durch die nérdlichen und Ostlichen Begrenzungen

der Wegeparzelle 249/3 (Rosseeweg) und ihre
geradlinige Verlangerung nach Sliden bis zu
ihrem Schnittpunkt mit der silidlichen
Begrenzungslinie des Miihlenweges (251/4).

Im Sliden: durch die siidliche Begrenzungslinie des

Mihlenweges

Im Westen: durch die dstliche Begrenzung der LandesstraBe L 191

(Mandelsloher StrafBe), die Nordgrenzen der
Flurstiicke 337/168, 349/168, 374/168, 168/1 und die
Westgrenze des Flurstilickes 168/2 sowie eilner
gedachten Verlangerung dieser Westgrenze iiber den
Mihlenweg nach Sliden bis zum Flurstilick 167/3.

3. Begriindung fiir die Festsetzungen im B-Plan

a)

b)

Art der baulichen Nutzung

Fiir den B-Plan-Bereich wird die Nutzung als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgelegt, um den dorflichen Charakter und
den Anspriichen an Wohnen zu entsprechen.

In der Néhe gibt es keine landwirtschaftlichen Betriebe, mit
denen es Konflikte mit der Wohnnutzung geben kdnnte.

Einschrankungen fiir die Bebauung ergeben sich allerdings aus
der LandesstrafBe 'L 191, zu der nach § 24 des Nds. StrapRen-
gesetzes auflerhalb von Ortsdurchfahrten bis 20 m Abstand vom
befestigten Fahrbahnrand gehalten werden soll. Dieser Ab-
stand wird hier jedoch um 1,40 m unterschritten, weil als
Bezugspunkt die StrapBengrenze/Grundstiicksgrenze gewdhlt
wurde (der befestigte Fahrbahnrand ist ggfs. verdnderbar).
Hierzu hat das zustdndige Strapenbauamt seine Zustimmung
gegeben.

Maf der baulichen Nutzung

Um dem dorflichen Charakter und der angrenzenden Wohnbebau-
ung zu entsprechen, wird die offene, eingeschossige Bebauung
festgelegt. Im Bereich des ehemaligen Bebauungsplanes Nr.
601 wird die bisherige offene Bauwelise durch die Festsetzung
"nur Einzel- oder Doppelhaduser" ersetzt. Dadurch wird das
entstandene Baugefiige erhalten.

Durch die Ausweisung von Einzelhdusern bzw. Doppelhdusern in
speziellen Gebieten der noch unbebauten Baugrundstlicke wer-
den im Bebauungsplanbereich Schwerpunkte gesetzt. Die Dop-
pelhausbebauung soll am Ortseingang liegen und diesen ge-
genliber den anderen Bereichen betonen. Um im iibrigen eine



c)

aufgelockerte Bebauung zu erzielen, aber auch den individu-
ellen Bediirfnissen geniligend Spielraum zu lassen wird als GRZ
0,3, als GFZ (0,4) festgesetzt. Im Bereich des B-Planes Nr.
601 jedoch in Anlehnung an die bisherigen Festsetzungen auch
zweigeschossig mit 0,3 bzw. (0,6).

Erschliefung

In der Feddeler Strafe ist bereits ein Schmutzwasserkanal
vorhanden, im Stichweg muf dieser neu verlegt werden.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt
durch Versickerung im Untergrund. Ein ing-geol. Gutachten
hat ergeben, daB der Bodenuntergrund diese Art der Beseiti-
gung erlaubt. D.h.: Die Strafe wird liber Muldengossen mit
Sickerschdchten im Strafenseitenraum und die Grundstiicke
selbst lber eigene Versickerungs- und Verrieselungsanlagen
entwidssert.

Flir die neue Stichstrape zur Erschliefung der westlichen
Bebauung miissen die entsprechenden Leitungen verlegt werden.

Die Anbindung an den Ort ist durch die vorhandenen StraBen-
zlige Rosseeweg bzw. Mihlenweg und Mandelsloher Strafe ge-
wahrleistet. :

Die Feddeler Strafe kann auf der vorhanden Breite von 7,00
bis 8,00 m mit FupBweg auf der Nordseite und Griinstreifen auf
der Slidseite ausgebaut werden; denkbar ist jedoch auch le-
diglich eine Verbreiterung des vorhandenen Fahrstreifens von
ca. 3,50 m mit jeweils 1links und rechts angeordneten Mul-
dengossen, dabei 'bliebe der Rest unbefestigt und kann ggf.
begriint werden. Der endgliltige Zustand sollte nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes mit den Anliegern durchgeplant
werden.

Um zu vermeiden, daPp die Feddeler StraBe zur schnell befah-
renen Durchgangsstrafe wird, ist vorgesehen, etwa in der
Mitte einen Doppelwendehammer anzulegen, der fiir FuPBginger,
Radfahrer und dhnlichem Personenkreis die Feddeler StrafPe
auf gesamter Lange zwar passierbar macht, aber durch
Bepflanzung eine Barriere fiir den Autoverkehr bildet.

Die Erschliefung der landwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicke (Parzellen 170/1, 171/1 und 172/1) hinter der Bebau-
ung konnte durch eine private Ubereinkunft geregelt werden,
d. h. durch Einrdumung eines Uberwegerechtes beim Verkauf
der Baugrundsticke. Es wird allerdings auch versucht, durch
freiwilligen Landtausch diese Grundstiicke iiber den Rosseeweg
zu erschliefen. Das hdtte auch die Herausnahme des land-
wirtschaftlichen Verkehrs aus der Feddeler Strafe zur Folge.



4. Spielplatze

Nach dem Nds. Spielplatzgesetz muf in allgemeinen Wohngebieten
im Umkreis von 400 m ein Spielplatz vorhanden sein, dessen
NettogrdBe 2 v. H. der vorhandenen Geschopflache ausmacht.
Zulassige Geschopflédchen:

1. Grundstilicksgrofen

a) Grundstiicke mit GFz von (0,4) (alles ca.-MaBe)
(ndrdlich und westlich der Feddeler StraPe)

386 x 35 + 80 x 80 + 30 x 40 + 30 x 32 = 32.070 gm
abzliglich Stichweg = 650 gm
31.420 gm
alter B-Plan Nr. 601 (zwischen Feddeler Strafe und Mih-
lenwegqg)
90 x 68 + 178 x 35 + 30 x 30 + 20 x 20 = 13.650 gm

45.070 gm

b) Grundstiicke mit GF2 von (0,6) (alles ca.-MaBe)
aus B-Plan Nr. 601 (ndrdlicher Mihlenweg)

178 x 35 + 29 x 40 + 20 x Sb = 8.280 gm
2. Geschopfldchen:
{
a) 45.070 x 0,4 = 18.028 gm
b) 8.280 x 0,6 = 4.968 gm
22.996 gm

Fiir 22.996 gm zul. Geschopffldche ist eine Nettospielplatzflache

von 22.996 x 0,02 = ca. 460 gm
bzw. eine Bruttospielplatzflache

von 1,5 x 460 = ca. 700 gm
erforderlich

Ausgewiesen ist 25 x 40 = 1.000 gm

Hiermit ist der erforderliche Spielplatzbedarf gedeckt.

5. Sonstiges

Das Gebiet, das iliberwiegend wohl durch freistehende Einfamili-
enhiduser gepragt, soll durch Setzung von stddtebaulichen
Schwerpunkten ein wenig strukturiert werden.

Dies geschieht durch Festsetzung von Doppelhdusern um den Wen-
deplatz am Ende der westlichen StichstraBe. Durch entsprechende
Gestaltung ist dieser Platz gleichzeitig Zentrum der kleinen
Hausgemeinschaft.



Die Ausweisung von Doppelhdusern dient auch dem Zweck, an die-
ser markanten Stelle am Ortsrand eine mdglichst ruhige und
flichenhafte Dachlandschaft zu schaffen und zu erhalten.

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes und an der Mandelsloher
StraBe wird ein Pflanzstreifen vorgesehen. Diese Eingriinung
wird als Pflanzgebot festsetzt in Form einer vielfadaltig struk-
turierten Baum- und Heckenpflanzung in mehreren Gehdlzreihen
entsprechend der potentiellen natilirlichen Vegetation (stand-
ortheimisch). Diese soll in ihrer Funktion mdglichst vielen
Pflanzen- und Tierarten als Lebensraum dienen. Sie ist eben-
falls als Ausgleichsmafnahme im Sinne des Naturschutzgeset:zes
anzusehen. Der Pflanzstreifen dient allerdings auch als op-
tische Markierung und Abgrenzung des Baugebietes gegeniiber der
freien Landschaft.

Flachenzusammenstellung (alles ca.-Mafe)

Gesamtfldche des Plangebietes 61.000 gm
davon

Baugrundstiicksflachen 56.100 gm
Kinderspielplatz , 1.000 gm

Verkehrsfldche 3.900 gm

Kosten filir die Gemeinde

a) Erschliefung:
[
Grunderwerb (fiir die neue Stich-
straBe) ca. 650 gm X 7,-- DM/gm

4.550,~-- DM

10 % (Gemeindeanteil) 460,-- DM

StraBenausbau (mit Fahrbahn, Muldengosse,

Sickerschichten, Beleuchtung und Grin-

streifen)

ca. 3.900 gm x 120,-- DM/gm 468.000,-- DM

10 % (Gemeindeanteil) 46.800,-- DM



b) Kinderspielplatz

Grunderwerb ca. 1.000 gm x 7,-- DM/dgm 7.000,-- DM
Ausbau 1.000 gm x 35,-- DM/gm 35.000,-- DM

42.000,-- DM
vorbehaltlich einer Regelung durch ==============
Satzung, sonst voll von der Stadt zu
iibernehmen

Aufgestellt:
STADTPLANUNGSAMT

Neustadt a. Rbge., den 26.06.90
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( Knieriem )

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in
seiner Sitzung am 7. M&rz 1991 als Begriindung gemdB § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen. r

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 605 "Feddeler StraBe" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil
Mandelsloh - vom 01.10.1990 bis einschlieBlich 01.11.1990 offent-
lich ausgelegen. ' '

Neustadt a. Rbge., den 1| 1. Marz 1991

STADT NEUSTADT A. RBGE.

Biirgermeister




