| /
/.

-

/4{ Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 961 "Alte Mihle" der Stadt Neustadt a. Rbge.
~ Stadtteil Bordenau

Verfahrensstand: GENEHMIGUNG

. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Beschluf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 961 "Al-
te Mihle" im Stadtteil Bordenau der Stadt Neustadt a. Rbge.
wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung
am 02.05.1991 gefapt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte am 14.09.91.

Der Bebauungsplan Nr. 961 ist nur teilweise aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt worden. Filir die bestehende Bebauung
ostlich der StraBe "Alte Miihle" ist eine Wohnbaufliche darge-
stellt, flir die Grundstiicksfliche des ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebes siidlich des "Alten Torfmoorweges"
sieht der Flachennutzungsplan gemischte Baufliche vor. Fiir
das geplante Wohngebiet beinhaltet der Fldchennutzungsplan
die Darstellung "Landwirtschaftliche Nutzflache", ausgénommen
einer Teilfldche des ehemaligen landwirtschaftlichen Betrie-
bes. Im Bebauungsplan wird fiir das gesamte neuausgewiesene
Baugebiet die Festsetzung (WA) Allgemeines Wohngebiet getrof-
fen.

Parallel zu dem Bebauungsplanverfahren erfolgt die Flachen-
nutzungsplananderung Nr. 43, die entsprechende Darstellungen
beinhaltet. :

Flir die gesamte Gemarkung Bordenau und damit auch fiir den
Geltungsbereich dieses B-Planes ist ein Sanierungsverfahren
gemaB § 142 (4) BauGB eingeleitet worden. Die Sanierungssat-
zung ist am 28.07.89 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan 961 liegt im Bauschutzbereich des Zivil-

flughafens Hannover und im 8stlichen Anflugsektor des fiir den
Militarflughafen Wunstorf angeordneten Bauschutzbereiches.

Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Auf-
gabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die
gewdhrleisten, daBf die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordne-
ten stddtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abgewogen werden.



Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch- Grundlage fir wei-
tere MaBnahmen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Stddtebauliches Konzept

Flir Bordenau wird im Rahmen des experimentellen Wohnungs- und
Stadtebaus ein Dorfentwicklungskonzept erarbeitet. Die Stadt

Neustadt a. Rbge. hat flir folgende Bereiche gutachterliche
Auftrage vergeken: ’

- Generalgriinplanung (Prof. Wdbse, Hannover)

- Erarbeitung eines Konzeptes fiir die soziokulturelle und
wirtschaftliche Entwicklung (Institut flir Entwicklungspla-
nung und Strukturforschung, Hannover)

- ' Stddtebauliche Bestandsaufnahme {(GEWOS, Hamburg)

- Landwirtschaftliche Bestandsaufnahme (Professor Schéfer,
Hannover)

Die Ergebnisse dieser Planungen wurden in einem Grobkonzept
fiir den staddtebaulichen Rahmenplan zusammengefaft.

Das Institut flir Entwicklungsplanung und Strukturforschung

“hat in seinem-Gutachten auf Grundlage einer Haushaltsunter- -

suchung einen Eigenbedarf von 40 - 60 Wohneinheiten ermit-
telt, die moglichst kurzfristig geschaffen werden sollen.

Der aktuelle Nachfragedruck ist u.a. darauf zuriickzufihren,
daB sich die geburtenstarken Jahrgange der 60er Jahre in der

Haushaltsgriindungsphase befinden und auf den Wohnungsmarkt
drangen.

Sollte diesem Nachfragedruck nicht kurzfristig Rechnung ge-
tragen werden, so besteht die Gefahr, daB junge Bordenauer,
die eigentlich im Ort bleiben wollen, in umliegende Gemeinden
abwandern. Damit wdre ein zentrales Ziel der Bordenauer Dorf-
entwicklung, nadamlich der Abwanderung entgegenzuwirken, in
Frage gestellt.

Das Institut flir Entwicklungsplanung und Strukturforschung
geht langfristig von einem sinkenden Wohnungskedarf aus, wo-
beili nach dem Jahr 2010 mit einem Wohnraumiiberschuf gerechnet
werden muf. Die langfristige Prognose stiitzt sich auf die
demographische Entwicklung, insbesondere die wachsende Uber-
alterung der Bevdlkerung.

Aufgrund der veranderten politischen Rahmenbedingungen durch
die Wiedervereinigung muf jedoch mit neuen Wanderungsbewegun-
gen gerechnet werden, die vorhandene Prognosen verdndern und
in Frage stellen konnen.

Es ist davon auszugehen, daPf sich in Bordenau die Nachfrage
iberwiegend auf Bauland filir Eigenheime erstreckt. Der Bedarf
an Mietwohnraum liegt in landlichen Regionen sehr niedrig.



Dies bestdtigt auch die bestehende Wohnraumstruktur in
Bordenau. Das Institut fir Entwicklungsplanung geht von einem
kurzfristigen Bedarf von 15 Mietwohnungen bis 1995 aus. Diese
Wohnform kann insbesondere flir jlingere Menschen mit noch ge-
ringem Einkommen und flir alte Menschen attraktiv sein.

Auf Grundlage des Gutachtens hat die Verwaltung der Stadt
Neustadt a. Rbge. ein Entwicklungskonzept vorgelegt, nachdem
die siedlungsentwicklung vorrangig liber die innerdrtlichen
Baulilicken erfolgen soll, um mdglichst wenig landwirtschaft-
lich genutzte Fldche in Anspruch nehmen zu miissen.

Unter dieser Zielsetzung befinden sich die beiden Bebauungs-
pldne Nr. 959 und Nxr. 960 im Verfahren. Es zeichnet sich je-
doch bereits ab, daB die vorhandene Baulandkapazitdt im in-

nerdrtlichen Bereich nicht im angenommenen Umfang realisiert
werden kann, da u.a. das Verkaufsinteresse bisher gering ist.

Flir den bereits bebauten Tellbereich des Bebauungsplanes 961
ist ebenfalls eine bauliche Verdichtung durch die Erdffnung
riickwadrtiger Baumdglichkeiten vorgesehen. Es ist auch hier
davon auszugehen, daB nur ein Teil der erweiterten Baulandre-
serven genutzt wird.

Vor diesem Hintergrund wird deutlich, daf sich die aktuelle
Nachfrage nach Bauland kurzfristig nicht allein mit Bauliicken
innerhalb der bebauten Ortslage decken 1&Rt. ' )

Flir diesen Fall sieht das Gutachten des Institutes fiir Ent-
wicklungsplanung im Bereich "Hausstelle" dstlich der StraPe
"Alte Mihle" 3 kleinere Bauabschnitte {(mit je ca. 20 Wohnein-
heiten) als langfristige Siedlungsentwicklung vor.

GemdB regionalem Raumordnungsprogramm 1990 sind l&dndliche
Wohnstandorte von den Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung unter Beachtung der jeweiligen Ausgangslage, Ausstattung .
und Eignung zu sichern und/oder weiterzuentwickeln. In dafiir
besonders geeigneten ldndlichen Situationen, wie beispiels-

welse Bordenau, ist danach die Funktionsvielfalt und Mischung
zu starken.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. beabsichtigt daher im Rahmen ih-
rer Schwerpunktaufgabe fiir Wohnen, den Stadtteil Bordenau in
der vorgegebenen GroRenordnung des Bebauungsplanes Nr. 961
{iber den Eigenbedarf hinaus zu entwickeln.

Diese Entscheidung wird bestdtigt durch die sehr starke Nach-
frage nach Grundstiicken in Bordenau; schon zur Zeit der friih-
zeitigen Blirgerbeteiligung ist die HAZlfte der Grundstiicke fir
das gesamte Baugebiet vergeben.

Die Siedlungsentwicklung Bordenaus ist nicht nur nach dem
Bebauungsplan Nr. 961 zu bewerten. Im Entwicklungskonzept
Bordenau sind alle Reservefldchen im Dorfe durch Bauleitpla-
nung iberdeckt und groptenteils als zweigeschossig liberbaubar
mit Dichtewerten GRZ 0,4 / GFZ 0,8 ausgewiesen worden



(B-Pline 959 und 960). Damit sind im liberwiegenden Bereich
des Stadtteiles Bordenau durch Festsetzung der hdchstzulissi-
gen Werte der Baunutzungsverordnung flachensparende Bau- und
Siedlungsformen erméglicht worden. Lediglich an den Ortsrén-
dern im Ubergang zur freien Landschaft ist eine eingeschossi-
ge Bebauung vorgesehen. Dieser Leiltgedanke lag auch den Aus-
welsungen des Bebauungsplanes Nr. 961 zugrunde, wobei die
Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgréfe gerade aus stadte-
baulichen Griinden eine Verdichtung am Ortsrand verhindern
soll. Die GrundstiicksgrdpBe von 600 bis 800 gm bei einge-
schossiger Bauwelse wird im wesentlichen in Bordenau nachge-
fragt; die Forderung im "regionalen Konzept der Wohnflachen-
entwicklung " des Zweckverbandes Grofraum Hannover nach not-
wendiger Rilckbesinnung von Blirgerinnen und Biirgern sowie den
politisch Verantwortlichen auf stddtische Wohnform auch in
den weniger dicht besiedelten Bereichen ist realitdtsfern und
1aBt personliche Préaferenzen der Wohnwiinsche der Bevdlkerung
auBer Betracht. Die exakte Anzahl und GroBe der Grundstiicke
14Bt sich im Planungsverlauf nicht ermitteln, sie ist abhdn-
gig von der Nachfrage. Sollte sich die Zahl der Eigenheim-
grundstiicke aufgrund der tatsdchlichen Tellungen iiber den
ermittelten Eigenbedarf hinaus erhdhen, dienen diese Grund-
stliicke fiir den Zuzug von auBen. Damit soll einerseits dem ab
2000 prognostizierten allgemeinen Bevdlkerungsriickgang durch
Ansiedlung junger Familien entgegengewirkt werden und ande-
rerseits der Zielzahl einer Mantelbevdlkerung von 3.000 Ein-
wohnern, die als solides Nachfragepotential z.B. fiir den Ein-
zelhandel angesehen wird, mdglichst nahegekommen werden.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. hdlt den Bebauungsplan Nr. 961 in
dem vorgelegten Umfang flir siedlungspolitisch erforderlich
und landschaftsplanerisch vertrdglich. Eine Konkurrenz zu den
Bauleitplanungen der Kernstadt besteht nicht, wie die unge-
brochene Nachfrage nach Baugrundstiicken in den Baugebieten
westlich der Bundesbahn zeigt, die weiterhin den Schwerpunkt
der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Neustadt a. Rbge.
bilden.

Das Siedlungserweiterungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand
zwischen den StraBen "Alter Torfmoorweg" und "Am Dorfteich".
Der Standort entspricht weitgehend dem Vorschlag des Gutach-
tens zur Entwicklung Bordenaus.

Aus stidtebaulicher Sicht sind die vorgesehen Baufldchen im
B-Plan 961 die glinstigste Moglichkeit, in der N&he des Dorf-
zentrums Siedlungsentwicklung zu betreiben.

Das Dorfzentrum mit wichtigen Infrastruktureinrichtungen, wie
Kindergarten, Schule und zukiinftigem Dorfgemeinschaftshaus,
liegt in unmittelbarer Ndhe und ist ohne weiteres fuBlauflg
iber das geplante FuBwegenetz zu erreichen.

Mit der Ausweisung des neuen Baugebietes soll das erweiterte
Dorfzentrum in seiner Entwicklung weliter gestdrkt werden.
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In Abwdgung zwischen dem Verbrauch landwirtschaftlich genutz-
ter Flachen und dem stadtebaulichen Konzept der Stirkung und
Entwicklung des Dorfzentrums durch zentrumsnahe Ausweisung
von Wohnbaufldchen, iberwiegt flir die Stadt Neustadt a. Rbge.
die stadtebauliche Zielkonzeption.

Die durch Bebauung und ErschliefBung zwangslaufige Bodenver-
siegelung soll durch die Ausweisung von umfangreichen Grin-
flichen und die Ausbildung eines differenzierten Ortsrandes
ausgeglichen werden.

Die fiir den Bebauungsplan Nr. 961 in Anspruch genommenen Fla-
chen sind aufgrund des Gutachtens von Prof. Wobse im Rahmen
des Griinordnungsplanes flir Bordenau als unschiddlichster Ein-
griff ausgewahlt worden; eine grdPRere Bedeutung dieser Frei-
fldchen als Nah- und Ndchsterholungsgebiete sowie als Klima-
ausgleich fir die Stadtregion ist hier nicht zu erkennen.

Entsprechend dem Griinordnungsplan von Prof. Wdbse, soll die
"Bebauung von der bisher lblichen. Aufreihung von Einfamilien-
hausgrundstilicken entlang einer Strafe abweichen, (...) in
seiner Gestaltung neue Wege beschreiten und damit zu einer
differenzierten Ortsrandgestaltung beitragen.

Zur Vermeidung einer starren Geradlinigkeit des Ortsrandes
ist eine geschwungene Begrenzung vorgesehen, begleitet von.
einem FuB- und Radweg, der zur Landschaft hin mit hochst&dmmi-
gen Obstbdumen bepflanzt wird.

Der Fuf- und Radweg ist eine notwendige Nord-Siid-Verbindung,
insbesondere zwischen der geplanten Sportanlage und dem Dorf-
zentrum. Er libernimmt des weiteren eine wichtige Funktion fiir
die Schulwegsicherung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bauliche Nutzung
- Allgemeine Wohngebiete (WA)

In den vorhandenen Wohngebieten an der StraBe "Alte Mihle"
wird im Zusammenhang mit dem oben erwdhnten Entwicklungs-
konzept elne weltere staddtebauliche Verdichtung ange-
strebt. Daflir wurden gropzligige iiberbaubare Fl&dchen ausge-.
wiesen, die bei Inanspruchnahme der gemdf § 17 (1) BauNVO
héchstzuldssigen Obergrenzen von 0,4 flir die Grundflachen-
zahl die Errichtung zusdtzlicher Wohngebaude ermdglichen.
Als hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird die orts-
ibliche Eingeschossigkeit mit einer zuldssigen GeschoBfla-
chenzahl von 0,4 im Rahmen der ortsbildtypischen, offenen
Bauwelse festgesetzt. Die teilwelse sehr tiefen Grundstiik-
ke konnen durch vorhandene Stichstrafen und iUber private
Wege erschlossen werden.

In den neu ausgewlesenen angrenzenden allgemeinén Wohnge-
bieten wird in Anlehnung an die ortstypische



- Bauabschnitt II

Der zwelte Bauabschnitt wird ebenfalls liber eine Stich-
strafBe erschlossen, die ausschlieflich der Anbindung der
anliegenden Grundstlicke dient. Die Erschliefung erfolgt
iiber die StraRe "Alte Mihle". Die zwei Platzanlagen dienen
als Wendemdglichkeit und sind grlingestalterische Anlagen
im Rahmen der Verkehrsberuhigung. ,

Der am Ortsrand entlang flihrende FufB~- und Radweg miindet
auf den siidlichen Platz innerhalb des Wohngebietes. Von
hier aus soll die Anbindung an das Dorfzentrum iiber die
zentrale ErschliefBungsstraBe erfolgen.

Ein Tell der Wegeverbindung dient als Zugang zu der land-
wirtschaftlich genutzten Restfldche im Anschluf an das
Baugebiet. Zur Sicherung der Zugangsmoglichkeit fir land-
wirtschaftliche Fahrzeuge, muf der Weg im Zugangsbereich
entsprechend ausgebaut sein. Als Ausbaustandard werden
Spurplatten empfohlen.

-~ Bauabschnitt III

Die Erschliefung erfolgt ausgehend von der StraBe "Am
Dorfteich".

- vorhandene Bebauung>

Die Erschliefung der vorhandenen Bebauung erfolgt weiter-
hin Uber die Strafe "Alte Mihle", die als Tempo 30-Zone
deklariert werden soll. Da nicht die gesamte Strafentrasse
im Eigentum der Stadt liegt, ist Grunderwerb filir einige
StraBenrandstreifen noch erforderlich.

Zwischen den Grundstilicken "Alte Mihle 7 und 5" wird auf
einer vorhandenen Parzelle 358/22 eine &ffentliche Ver-
kehrsfldche festgesetzt. Dies ist eine Vorsorgeplanung fir
den Fall, dap die westlich an den Bebauungsplan angrenzen-
de landwirtschaftliche Nutzfldche (Landwirt Trapphagen)
Zur Ausweisung von Bauland bereitgestellt wird. Eine Er-
schliefung dieses moglichen Baugebietes kdnnte dann sowohl
liber die StrafBe '"Alte Miihle" als auch liber die Bordenauer
Strafe erfolgen.

Das Verkehrskonzept filir Bordenau sieht flir den Planbereich
die Einrichtung von Tempo 30-Zonen vor. Im Bebauungsplan wer-
den die Erschliefungsfldchen mit dieser Zweckbestimmung dar-
gestellt.

Entsprechend dieser Vorgabe erfolgt ein verkehrsberuhigter
Ausbau mit einer Verkehrsfldchenbreite von 7,50 m - 8,00 m.
Durch bauliche MaBnahmen wie Aufpflasterungen, Fahrbahnver-
satz und Parkflachenanordnung soll die Fahrgeschwindigkeit
herabgesetzt werden.

Es wird vorgeschlagen, das StraBenprofil einseitig mit Park-
moglichkeiten und Bepflanzung zu versehen. Der FuBgan-
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Bebauungsstruktur eine offene, eingeschossige Bauweilse
festgesetzt. In Teilbereichen wird die zuldssige Geschof-
zahl auf II Vollgeschosse erhdht, um auf den nicht am
Ortsrand gelegenen Grundstiicken eine hdhere Dichte zu er-
méglichen.

Die dichtere Bebauung fithrt zu einer besseren Grundstilicks-
ausnutzung und minimiert das MaB der Versiegelung. Dariiber
hinaus wird auch den inneren Wohnlagen durch die Zweige-
schossigkeit der Blick in die freie Landschaft eingerdumt,
da zur Verbesserung des Ubergangs die bauliche Verdichtung
zum Ortsrand hin abgestuft wird. In den Randlagen ist da-
her eine eingeschossige offene Bauweise mit einer GRZ und
GFZ von je 0,4 vorgesehen.

Flir einen Tellbereich des Bauabschnittes III soll mit der
Festsetzung GFZ 0,8 bel zweligeschossiger Bauweise eine
besondere staddtebauliche Situation geschaffen werden. Eine
hohere Bebauungsdichte und soll die Mdglichkeit zur Ver-
dichtung durch Reihenhduser schaffen.

- Dorfgebiet (MD)

Die als Dorfgebiet (MD) ausgewiesene Flache siidlich der
StraBe "Alter Torfmoorweg" umfaft einen Teil des Grund-
stiickes des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes mit
Wohn~ und Hofgebauden Da noch geringe landwirtschaftliche
Nutzungen im Ubergang zur Wohnnutzung erfolgen, die im
Allgemeinen Wohngebiet unzuldssig sind, wurde eine Dorfge-
bietsnutzung festgesetzt. Die stédtebaulichen Werte flr
diesen Bereich orientieren sich an der umliegenden Bebau-
ung.

Verkehrsfldchen

Die Anbindung der Baugebiete an den OPNV erfolgt iiber die
StraBe "Alter Torfmoorweg" und "Am Dorfteich" an den Halte-
punkten "Siedlung" und "Schule'" in der Bordenauer Strafe. Die
maximale Entfernung betragt ca. 400 m.

Anstelle einer durchgehenden Verbindung fiir den motorisierten
Verkehr werden die Baugebiete durch StichstraBen erschlossen.
Dadurch wird Durchgangsverkehr aus den Gebieten herausgehal-
ten und das Verkehrsaufkommen auf den Anliegerverkehr be-
schrankt.

- Bauabschnitt I (siidlich der StraBe "Alter Torfmoorweg" und
nordlich des Vorfluters zum Frielinger
Graben)

Die ErschliefBung des ersten Bauabschnittes erfolgt {iber
die Anliegerstrafie "Alter Torfmoorweg" mit einer Stich-
straBe, die allein der Erschliefung der ca. 20 Grundstlicke
dient.



gerbereich (2,00 m Breite) ldge dann hbhengleich zur Fahrbahn
(3,00 m Breite) und wilirde nur durch eine besondere Pflaste-
rung getrennt. Damit wdren fir den Fahrverkehr notwendige
Ausweichmoglichkeiten vorhanden und die Erschliefungsfliche
kénnte gering gehalten werden.

Angesichts des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens
wird eine strenge Trennung von FufB-, Rad- und Autoverkehr
durch bauliche MafBnahmen filir nicht erforderlich gehalten.

Entlang des Ortsrandes wird in Anlehnung an die Vorschlage
von Prof. Wobse ein gesonderter FuB- und Radweg gefithrt. Er
dient der Anbindung der neu geplanten Baugebiete und des
norddstlichen Bordenauer Bereiches, insbesondere der geplan-
ten Sportfldchen, an das Dorfzentrum. Da im Dorfzentrum wich-
tige Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Schule
angesiedelt sind, ist der FuB- und Radweg ein notwendiger
Beltrag zur Schulwegsicherung.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitun-
gsrechte beinhalten ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der An-
lieger und ein Geh-, Fahr- und Leltungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrdager (§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB).

ﬁffengl;chg Grﬁnf;acheq[Ausgleichsf1§chen

Durch die Erschliefung und Bebauung des neu iliberplanten Ge-
bietes werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flichen und
Wiesenbereiche versiegelt.

Die fiir die bauliche Erweiterung Bordenaus in Anspruch
genommenen landwirtschaftlichen Fladchen sind bis auf einen
geringen Bewuchs am Grabenrand baum- und strauchlos. Es han-
delt sich insbesondere in der ndrdlichen Halfte des gesamten
Baugebietes um schluffige B&den, beil -denen oberflidchennahe
stellenweise auch humose, weiche Schluff- und Muddeschichten
anzutreffen sind. Sowohl die schluffigen Feinsande als auch
die unterlagernden groberen Sande sind mit Grundwasser er-
flillt, das sich je nach H6henlage der Geldndeoberfldche in
TraBen zwischen ca. 0,65 m und ca. 3,20 m unter .Gelidndeniveau
einstellt. '

Der erforderliche Eingriff in den Naturhaushalt soll ausge-
glichen werden, indem gemdP Generalgriinplan von Prof. Wdbse
(Anlage) am Ortsrand und auf den in das Baugebiet fihrenden
Grinflachen im offentlichen Bereich im wesentlichen Obstbdume
bzw. an Wegen Obstbaumalleen angepflanzt werden, die wiederum
anschliefen an die geplanten Obstbaumpflanzungen an den Stra-
RBen "Alter Torfmoorweg' und "Am Dorfteich".

Die ausgewlesenen Griin- und Freifldchen sind ein notwendiger
Ausgleich fir die geplanten Baumafnahmen und die daraus fol-
gende Versiegelung. Sie bewirken weiter, daR der Charakter
des landliches Raumes, mit einem hohen Griin- und Freifldchen-
anteil erhalten bleibt und die ortsrandbildenden Obstwiesen
neu entwickelt werden.
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AUS2UG GENERALGRUNPLAN

6.2. Ortsrandbereich

6.2.1. Ortsrandgestaltung

Zwei Bereiche des &stlichen Bordenauer Ortsrandes sollen in Zukunft ein
neues Gesicht bekommen. Zum einen der Abschnitt zwischen dem
Horster Bruchgraben wund der StraBe "Am Dorfteich” (Alte Leine-
schleife siehe nédchstes Kapitel), zum anderen der ndérdlich an-
schlieBende Abschnitt, wo in Verldngerung der Wohnbebauung an der
"Alten Muhle" in leichtem Bogen nach Osten bis zum "Alten Torfmoor-
weg” ein neues Wohngebiet entstehen soll. Diese Bebauung sollte von der
bisher udblichen Aufreihung von Einfamilienhausgrundsticken entlang
einer StraBe abweichen und in seiner Gestaltung (Anordnung der
Geb&ude, Material- und Farbwahl von Fassaden und D&chern) neue Wege
beschreiten und zur Ortsrandgestaltung beitragen. 'L"Jber unter-
schiedliche Madglichkeiten (Architekturwettbewerb, neue Wohnformen,
Flexibilitat der Wohneinheiten flr kinderreiche Familien bis zum

_Altenwohnen, Tragerschaft, Wohneigentum,_Mietwohnungen_usw.) wurde

mit der Verwaltung diskutiert.

Um eine starre Geradlinigkeit des Ortsrandes zu vermeiden, wird eine
leicht geschwungene Begrenzung vorgeschlagen (vgl. Plan 10 auf der
folgenden Seite und Plan 12 aui Seite 90). Am Rande dieser neuen
Siedlung soll ein Rad/FuBweg verlaufen, der zur Landschaft hin mit
nochstammigen Obstbaumen bepflanzt wird. Die Darstellung in Plan 15
ist als systematisch zu verstehen: es handelt sich nicht um eine star-
re Baumreihe, der Bestand sollte vielmehr bei der Detailplanung in das
Siedlungsgebiet hinein ausgedehnt werden. Diese Pflanzung verbindet
die als Obstbaumalleen zu gestaltenden StraBen Torfmoorweg und "Am
Corfteich” in Richtung Frielingen.

Die nérdlich anschlieBenden Reserveflachen fiur die Anlage von Kiein-
garten und Sportaniagen sollen zu den Wegen hin mit heimischen Ge-
holzen in Form von Hecken, Einzelbdumen und. Baumgruppen (siehe Plan
14, Seite 116) abgepflanzt werden, so daB sie von Osten und Sidosten
nicht sichtbar sind und zugleich einem Sichtschutz gegen das dahinter-

liegende Gewerbegebiet darstellen.

Die auf der Westseite aus dem Ort in die Leineaue fihrenden Wege so-
wie -einige Graben sollen mit Kopfweiden bepflanzt werden, die friher
in diesen Bereichen haufig vorkamen, ein Charakteristikum der FluB-
niederung sind und eine groBe Bedeutung als Leberisraum fir zahlrei-
che Tierarten haben. Die Pflanzung weiterer Bdume im Ortsrandbe-
reich ist aus Plan 15 zu entnehmen.
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Durch die Integration des Wassergrabens mit abwechslungsreich
gestalteten Uferzonen, soll hier ein Erlebnisbereich fiir die
Anwohner entstehen, der zu ihrer Erholung dient.

Die Grilinanlage untergliedert sich in zwei Bereiche. Ein in-
nerdértlicher, abgeschlossener Abschnitt, der sich in Richtung
Osten zur Landschaft hin &ffnet. Hier soll der erforderllche
Spielplatz angesiedelt werden.

Als bebauungsbegleltendes Griln, setzt sich der Grunzug am
Ortsrand in Nord- und Siidrichtung fort. Durch eine schmale
Grinverbindung werden am Rande des Baugebietes liegende Grin-
fldchen miteinander verkiipft und erschlossen.

In Anlehnung an den Grﬁnordnungsplan von Prof. Wobse wird der
Dorfrand differenziert angelegt. Starre Kanten werden vermie-
den, Bebauung und Griinzonen wechseln sich ab und bieten somit
ein abwechslungsreiches Bild. Die Griinfldchen ragen in die
Bebauung hinein und untergliedern dle einzelnen Bauabschnitte
in weitere Bereiche.

Bei der Anlage der Wege innerhalb der Griinbereiche ist eine
wassergebundene Decke vorgesehen.

Bei den restlichen innerdrtlichen Griinflichen handelt es sich
um verkehrsbegleitendes Griin, das im Zuge der Verkehrsberuhi-

‘gung zur Gestaltung von Wendeanlagen und Einmiindungen beitra-

gen soll.
Wasserfliachen

Im Plangebiet liegt ein Vorfluter fiir den Frielinger Graben.
Es handelt sich hierbei um ein Gewdsser III. Ordnung. Nach
der VO Uber die Unterhaltung der Gewdsser III. Ordnung des
Landkreises Hannover ist ein ausreichender RAumbereich von
5 m Breite beidseitig von Bebauung freizuhalten.

Die Auswelsung eines beidseitigen Ri3umstreifens in diesem
spateren verdichteten Wohngebiet wird von der Stadt Neustadt
a. Rbge. nicht vertreten, daher wird nur westlich des Grabens
auf dem Grundstiick des aufgegebenen, landwirtschaftlichen
Betriebes eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Diese Einschrdnkung der Nutzung des betroffenen Grundstiickes
ist zumutbar, weil andererseits ein Vorteil durch die Auswei-
sung von ca. 3.400 gm Bauland, welches nur i{iber das Nachbar-
grundstiick erschlossen wird, gegeben ist. Nachdem die Riumung
des Grabens bisher nur von dem Grundstiick Ostlich des Grabens
aus erfolgte, ist es nur billig, daB diese Last bis zu einer
spdteren Verrohrung wechselt. Filir nicht sinnvoll und reali-
stisch wird die Erteilung von Ausnahmegenehmigungen mit der
Ubertragung der Raumungspflicht auf die 6 Anlieger angesehen.

Ein Nachweis der Leistungsfdhikgeit des vVorfluters ist durch
eine hydraulische Berechnung erbracht worden. Innerhalb der
Offentlichen Griinfldchen soll eine naturnahe Gestaltung des
Grabens unter Bericksichtigung der erforderlichen
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Raumstreifen erfolgen. Der vom Landkreis Hannover gewlinschte

leichte mdandrierende Grabenverlauf innerhalb der GriinflAchen

kann mit Zustimmung der zustindigen Behdrden geschaffen wer-

den.

4.5. Planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Entsprechend den Vorgaben des Grinordnungsplanes fiir Borde-
nau, wonach ein begriinter und differenziert gestalteter Orts-
rand gefordert wird, werden Festlegungen zum Erhalt der na-
tirlichen Eigenart der Landschaft und zur Eingriinung der bau-
lichen Anlagen getroffen.

Flir die Grundstiicke an der Ostgrenze des Plangebietes wird
ein Pflanzstreifen von 5 m Breite gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a
BauGB festgesetzt, in dem standortheimische B&dume und Striu-
cher anzupflanzen sind.

Als standortheimische Baume und Strducher empfehlen sich:

Stieleiche {Quercus Robur)
Traubeneiche (Quercus Petraea)
Hainbuche (Carpinus Betulus)
Esche {Fraxinus Excelsior)
WeiBbirke (Betula verucosa) o _
Hinter dem Wohn- und Hofgebdude des ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebes befindet sich eine fiir den Dorfcha-
rakter typische Obstwiese. Flir diese Teilflache wird eine
Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen und Striduchern festge-
legt gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b.

Eine entsprechende Festsetzung wird flir den straRenbegleiten-
den Baumbestand an der StraPe "Alte Miihle" getroffen.

4.6 Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flichen

Durch die Neuausweisungen am Ostlichen Ortsrand werden Fli-
chen in Anspruch genommen, die bisher landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Die geplanten Baufldchen gehdren zum Teil land-
wirtschaftlichen Betrieben, zum Teil sind sie an solche ver-
pachtet.

Es handelt sich gemdB Gutachten Prof. Dr. Wobse um staunasse
Gley-Bdden; meist mit knolligem Raseneisenstein, z.T. Torf-
resten im Oberboden. Vorkommen aus Geschiebelehm oder Hoch-
flutlehm der Leine iber Niederterrassensand sind anzutreffen.
Die Bodenglite mit einer Bodenzahl von 25 - 35 ist eher als
gering zu bewerten.

Eine groPere betriebswirtschaftliche Beeintrdchtigung der
bisher auf diesen FlAchen wirtschaftenden Betriebe ist daher
nicht zu befiirchten.
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Eine verbleibende landwirtschaftliche Restfldche von ca. 1 ha
wird durch einen fir landwirtschaftliche Fahrzeuge befahrba-
ren Weg Uber das Baugeblet erschlossen. Sie ist in dieser
GroBe weiterhin zu bewirtschaften. Die Stadt Neustadt a.
Rbge. gibt in diesem Fall der Gestaltung eines abwechslungs-
reichen Ortsrandes den Vorzug vor der optimalen Verwertung
landwirtschaftlicher Fladchen zu Bauland.

In der Abwadgung zwischen dem Verbrauch landwirtschaftlich
genutzter, Fldchen und dem Konzept der Starkung und Entwick-
lung des Wohnstandortes Bordenau, iiberwiegt die stidtebauli-
che Konzeption.

Ver- und Entsorgung

Bordenau ist an das vorhandene Regen- und Schmutzwasserkanal-
netz der Stadt Neustadt a. Rbge. angeschlossen. Zur Abwasser-
entsorgung des neu ausgewlesenen Baugebietes ist eine Pump-
station notwendig. Diese wird entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzt.

Wasser—-, Elektrizitdts-, Gas- und Telefonversorgung ist vor-
handen und wird bei Neubauten erweitert.

Fir die Hastra ist im Bebauungsplan eine Trafostation fest-
gelegt worden

Altablagerungen {geschlossene Miillpldtze usw.) sind im Plan-
bereich nicht bekannt.

Die Hausmiillentsorgung wird im Einvernehmen mit der entsor-
gungspflichtigen Gebietskdrperschaft, der Abfallbeseitigungs-
gesellschaft des Landkreises Hannover, geregelt.

Kinderspielplatz

Aufgrund der Auswelsung ergibt sich rechnerisch folgender
Spielplatzbedarft

Bauabschnitt I

WA mit GFZ 0,4 bei 18.800 gm = 7.520 gm GF
Gesamte mogl. GeschoBfldche = 7.520 gm GF
davon 3 % als erforderliche
Spielplatzfladche = 226 gm

Bauabschnitte II und III

WA mit GFZ 0,8 bei 3.500 gm
WA mit GFZ 0,4 bei 34.264 gm
Gesamte mogl. Geschofflache

2.800 gm GF
13.705 gm GF
16.505 gm GF

i

davon 3 % als erforderliche
Spielplatzfldche
Spielplatzfldche insgesamt

495 gm
721 gm
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Der Spielplatz wird in der Grilinanlage zwischen den Bauab-
schnitten angelegt. Damit ist eine gute Erreichbarkeit fiir
sdamtliche Bauabschnitte gewdhrleistet.

Staddtebauliche Fldchenbilanz

Gesamtes Bebauungsplangebiet 132.460 gm

davon )

1. Allgemeine Wohngebiete 92.490 gm
- WA 0,4/0,8 3.250 gm
- WA 0,4/0,4 89.240 gm

2. Dorfgebiete 0,4/0,4 6.190 gm

3. Verkehrsfldchen 12.470 gm

4. Offentl. Griinfliche 12.000 gm

5. Wasserfldche 1.310 gm

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 961 "Alte Miihle"
wird durch die Planzeichnung festgesetzt.

Er umfaBt die Bebauung an der Strafe "Alte Miihle", sowie die
Fliachen der Flurstiicke 360, 361, 353, 352 und 351. Im Norden
wird der Geltungsbereich durch die StraBe "Alter Torfmoorweg'
begrenzt, im Siden bildet die StraBe "Am Dorfteich" die Gren-
ze.

Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Bodénordnende Mafnahmen

Flir den Bebauungsplan ist ein Umlegungsverfahren angeordnet
worden.

Kosten der Gemeinde zur Druchfiihrung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes

siehe Anlage

Gestalterische Festsetzungen

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
06.02.92 eine Gestaltungssatzung (OBVG) fiir Bordenau be-
schlossen, durch die jedoch das Neubaugebiet mit Ausnahme des
Grundstilickes 359/1 nicht erfaBt ist, weil urspriinglich ver-
sucht werden sollte, einen Bautrdger zu finden, der eine ein-
heitliche Gestaltung zumindest von Teilen des Bebauungsplan-
bereiches sichert. Nachdem sich nunmehr abzeichnet, daB die
Baugrundstlicke einzeln verduPert werden, sollten die
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gestalterischen Bestimmungen der Bordenauer Gestaltungssat-
zung (Zone II) auf den Neubaubereich Ubertragen werden.

Ziel der Gestaltungssatzung ist es, die stddtebauliche Ord-
nung und Entwicklung innerhalb des im Zusammenhang bebauten,
stddtebaulich wertvollen Dorfgebietes zu gewdhrleisten und
den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhalten. Hierzu
sollen fiir die im Zusammenhang bebaute Ortslage und fiir die
durch z.Z2. in Aufstellung befindliche Bauleitplanung ange-
gliederten zukiinftigen Baufldchen Anforderunen formuliert
werden, die die ortstypischen Gestaltungselemente der beste-
henden Umgebung aufnehmen und langfristig eine Dorferneuerung
einleiten, die den historischen, gewachsenen Ortscharakter
erhdlt und verfestigt.

Es sollen bestimmte Anforderungen an die Gestaltung der Ge-
bdude gestellt werden, insbesondere an die Auswahl der Bau-
stoffe und der Farben der von aufen sichtbaren Bautelle sowie
an die Form und die Neigung der Dacher als auch an Einfrie-
dungen.

Fiur den Neubaubereich werden dabel Festsetzungen iiber die
Dachform, Dachneigung, Farben und Materialien der Dacheindek-
kung getroffen, um den typischen Ortsrand mit den das Orts-
bild prdgenden roten Dachern im Zusammenhang mit der geplan-
ten Begriinung zu erhalten.

Fir die Gestaltung von Ddchern werden die historischen Mate-
rialien und Formen sowie neuzeitliche, in den allgemeinen
Rahmen passende Gestaltungselemene vorgeschlagen. Dabei sol-
len bestimmte Dachaufbauten als ortsfremde Gestaltungselémen-
te ausgeschlossen werden.

Durch die Begrenzung der Traufhdhen soll erreicht werden, dap
bei den vorgefundenen hohen Grundwasserstdnden das Erdgeschof
nicht weit aus der Bodenoberflidche herausragen kann und da-
durch ortsuniibliche Baukorper mit angeschiitteten Terrassen
entstehen.

Abweichende Dachformen und -deckungen sollen nur filir unterge-
ordnete Gebaude von geringer Baufldche gelten.

Bei den Einfriedungen soll die ortsiibliche Grundstiicksbegren-
zung nach Material und Gestalt beibehalten werden.

tellt:

NEUSTADT A. RBGE.
tplanungsamt -

dt a. Rbge., den 04.03.92

-

i.ALf,

Schlup

by

I
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Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in sei-
ner Sitzung am 03. Sept. 1992 als Begriindung gemif § 9 Abs. 8 BauGB
beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 961 "Alte Mihle" der Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil
Bordenau - vom 30. Juni 1992 bis einschlieflich 31. Juli 1992
offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 10. Sept. 1992

STADT NEUSTADT A. RBGE.

\ - ¢ '
\ a”;fsﬁaf’ . .
L Blifgermeister Lunf. Stadtdirektor ,1.b(

-

(61sc092.beg)

<. o A

g .
B.re. Nr. 964
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