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1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 208 ,,Alt-Mardorfer-Kampe* ist am 18.10.1990 in Kraft getreten. Er
umfasst Teile der Wochenendhausgebiete und Freizeiteinrichtungen im Osten von Mardorf,
zwischen der Meerstral’e im Norden, dem Weidenbruchsweg im Osten, dem Steinhuder Meer
im Stiden und dem DKV-Weg im Westen. Mit der 2. Anderung werden die Festsetzungen fiir
das Grundstiick ,,Meerstralle 83“ (Flurstlick 121/62) am Nordrand des rdaumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans geéndert. Die Abgrenzungen des Ursprungsbebauungsplans, der
1. Anderung und der geplanten 2. Anderung ergeben sich aus dem folgenden Kartenaus-
schnitt.

Auf dem Nethelnberge

[ d L7 ¥ —
v 2. Anderung

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2020 €, o Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ubersichtskarte mit der Grenze des Ursprungsplans (blaue Umgrenzung), der 1. Anderung (rote Um-
grenzung) und der geplanten 2. Anderung (orange Umgrenzung)

2. Anlass der Planung

Anlass fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 , Alt-Mardorfer-
Ké&mpe* sind Plane des Eigentlimers auf dem Grundstiick ,,MeerstraBe 83" Ferienhduser zu
errichten. Das ist nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht méglich.
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Das Grundstuck ist ca. 2.500 m2 grof3 und als ,,Sondergebiet fur die Erholung - Wochenend-
hausgebiet” mit der Zweckbestimmung ,,Laden, Gaststatte* festgesetzt. Damit sind nur L&den
zur Deckung des taglichen Bedarfs der Wochenendhausnutzer des Gebietes sowie Schank-
und Speisewirtschaften zulassig. Die Uberbaubare Flache befindet sich im nérdlichen Grund-
stiicksteil. Am westlichen und stdlichen Grundstiicksrand besteht eine Festsetzung als Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Bindung fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Bdumen und Strauchern in einer Breite von jeweils 5 m.

Die zulédssige Nutzung als Gaststétte wird seit Jahren nicht mehr ausgetbt. Es gibt keine Inte-
ressenten, die an diesem Standort eine Gaststatte oder einen kleinen Laden betreiben mdchten.
Der Eigentiimer mdchte das Grundstiick deshalb mit Baurechten fur Ferienhduser bzw. Feri-
enwohnungen versehen und diese an Interessenten vermieten. Dafur ist ein Bebauungsplanén-
derungsverfahren erforderlich.

Die Stadt hat sich entschlossen, im Interesse der Bereitstellung von Angeboten zur Erholung
in Gebieten mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélkerung die Anderung des Bebau-
ungsplans durchzufuhren. Die Entwicklung von Angeboten zur Erholung und zur Starkung
des Tourismus entspricht den stadtischen Entwicklungszielen fir das Nordufer des Steinhuder
Meers. Zudem wird damit dem regionalen Entwicklungsziel zur Sicherung und Entwicklung
von Angeboten zur Erholung entsprochen.

3. Bebauungsplan der ,Innenentwicklung*

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,,Alt-Mardorfer-Kampe* handelt es sich um
einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fir die Nachverdichtung
oder andere MaBRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei der 2. Anderung
offensichtlich der Fall. Es handelt sich um ehemals baulich genutzte Flachen innerhalb der
Ortslage, auf denen eine neue Nutzung ermdglicht werden soll.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig,

e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,

e wenn keine UVP-pflichtigen VVorhaben ermdglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfllt:

e Bei einer GesamtgroRe des Anderungsbereichs von rd. 2.500 m2 und einer GRZ von 0,15
ergibt sich eine zulassige Grundflache von 375 m2, also deutlich weniger als 20.000 m2.

e UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdglicht.

e Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage
des Anderungsbereichs innerhalb der Ortslage offensichtlich nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahrens nach

8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der friihzeitige Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfigbar
sind, und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.
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Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Vgl. dazu unten Ab-
schnitt 5!

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulédssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Allgemeines Ziel der 2.._Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ist sind attraktive Ferienhdu-
ser auf den Flachen im Anderungsbereich.

Die Planung hat den Zweck, das Angebot an Ferienhdusern in der Ferienregion Steinhuder
Meer zu verbessern und die Belange von Freizeit und Erholung zu fordern.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die geplante Nutzung zu schaffen.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Neustadt a. Rbge. entwickelt. Der Anderungsbereich ist als ,Sonderbauflache” (S) mit
Zweckbestimmung ,,Wochenendhausgebiet* dargestellt. VVgl. den folgenden Planausschnitt!

: L

Anderungs-
bereich

NEUSTADT €A
AM ROBENBERGE + LGLIN .

= I : Stadt Neustadt a. Rbge. | Hi
ﬁﬁ%’m - ©2018 | Fachdaten: Stadt Neustadt a. Rbge. | Hintergrund

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge.
ohne Mal3stab, genordet

Davon abweichend wird der Anderungsbereichs als ,,Sondergebiet* (SO) mit Zweckbestim-
mung ,,Ferienhausgebiet” festgesetzt. Diese geringfugige Abweichung auf einer kleinen Teil-
flache der Sonderbaufléache liegt im Rahmen des ,,Entwickelns* gem. § 8 Abs. 2 BauGB.
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6. Rahmenbedingungen fur die 2. Anderung des Bebauungsplans

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.208 fir den Geltungsbereich der
2. Anderung ergeben sich aus dem folgenden Planausschnitt:

- Anderungsbereich

-
|

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessung

é— und Katasterverwaltung,

©2020 €4, . Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Planzeichenerkldrung fiir Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

gebiete, die der dienen -
(35 ] Soioyesn o o vy "

die der €

g dienen

m Sonderbiete, die der Erholung dienen -
woch | Wochenendhausgebiete - Gaststitte, Laden
Sondergebiete, die der Erho dienen -
‘Wochenendhausgebiete - sport
1 (siehe § 3 textiiche Festsetzungen)
MaB der baulichen Nutzung
GeschoBfilichenzahl 0.2 Grundfidchenzahi
Zahl der Vol osse
W S A
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0  Offene Bauweise
& Nur Einzelhduser zuliissig PR I
Uberbaubai
A\ vorvesgrooen risess TR Groncmtersnsche
Verkehrsflichen
D StraBenverkehrsflachen
v Eintahrt
| Grin in der Verkehrsanlage
1 (Bffentlich) - Austahrt
Bereich ohne
Hauptwanderweg w % % Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzu elungen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur klung der Landschaft

Flachen fir das Anpflanzen von BAumen
und Striuchern m:d'a%. nu;nmﬁr
Bepflanzungen und fir ng
von Baumen und Strauchern

Landschaftsschutzgebiet
schutzrechts
{Nachrichtiiche Ubernahme)

Sonstige Festsetzungen

F mind. 1000 m* MindestgriBe der Baugrundstiicke

- ———1 Umgrenzung von Flachen fur

| | Nebenanlagen, Stellpliitze, Garagen und

L. — . ) Gemeinschafisaniagen

St Steliplitze

Mit Geh-. Fahr- und Leitungsrechten rechten -

= zu belastende Flichen zugunsten ~ —— — m maum
der Anlieger und der Veer- und der Vler- und Entsorgungs-
Entsorgungstriger triger

o—a—s Abgrenzung unterschiedlicher — unterschiedli
baulicher Nutzung cher Nutzung
Grenze des raumlichen benachbarter Be-
Geltungsbereichs des e R — (als Hinweis)
Bebauungsplans
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§ 4 Liden und Gaststiitten

In den Baugebieten SO/Woch B und /Woch 8 mit der Zweckbestimmung
.Laden, Gaststitte” sind nur Laden zur Deckung des tiglichen Bedarfs der
Wochenendhausnutzer des Gebietes sowie Schank— und Speisewirtschaften

zulissig.
{§ 10 (2) BauNVO)
§5 Baume und Strducher

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir das Anpflanzen und mit
der Bindung fur die Erhaltung von Baumen und Stréuchern sind landschafts-
typische Biume und Straucher anzupflanzen und dauerhaft zu erhaiten.

Die Fliachen kénnen in der Breite der einzelnen Grundstickszufahrten unter-
brochen werden.

Von diesen Festsetzungen werden mit der 2. Anderung Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie die Uberbaubare Grundstucksflache erfasst.

Das im folgenden Luftbild noch vorhandene ehemalige Gaststattengebdude wurde im Jahr
2020 abgerissen. Der im Bebauungsplan festgesetzte Pflanzstreifen am Siid- und Westrand
des Grundstticks fehlt weitgehend.

Der Zustand im Plangebiet im April 2019 ergibt sich aus dem folgenden Luftbildausschnitt:

e v
- . — il A
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2020 €4 . Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Anderungsbereich (orange Umgrenzung) und der Umgebung, Bildflug April 2019
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Das Gelande im Anderungsbereich hat Gefélle in sudlicher Richtung (vgl. den Kartenaus-
schnitt auf Seite 3). An der Meerstra3e liegt das Gelande auf rd. 44 m ber NHN, am Stdrand
sind es rd. 41 m Gber NHN.

7. Begrindung der geédnderten Festsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungsbe-
reichs erreicht werden, die die oben dargestellten Zielvorstellungen verwirklicht.

Der folgende Bebauungsvorschlag erldutert die geplante Nutzung. Vorstellbar sind bei der
Grole des Grundstlicks etwa 4 Ferienhduser, die gleichmaRig verteilt auf dem Grundstiick
angeordnet werden koénnen. Die beiden nordlichen Gebdude kénnen direkt von der Meerstra-
Re, mittels einer gemeinsamen Grundstuickszufahrt erschlossen werden. Die beiden sudlichen
Gebéaude sollten aufgrund der Héhenunterschieds von rd. 3 m vom Nord- zum Sidrand des
Grundstulcks von Stralle ,,Luttjen Mardorf* erschlossen werden. Fir den sudwestlichen ,,Hin-
terlieger” wird ein kleiner Stichweg erforderlich.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2020 €, 5. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Bebauungsvorschlag

Begriindung zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Alt-Mardorfer-Kampe*
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Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen geandert:

Art der baulichen Nutzung

Um die geplante Bebauung mit Ferienhdusern zu ermdglichen wird der Anderungsbereich
klnftig als ,,Sondergebiet, das der Erholung dient” mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhausge-
biet” festgesetzt. Die zulassige Nutzung wird durch textliche Festsetzung konkretisiert. Neben
Ferienhdusern, die einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, werden Anlagen
zur Freizeitgestaltung zugelassen. Diese sollen jedoch nur in dem Umfang zul&ssig sein, wie
er fir die Ferienhauser im Anderungsbereich erforderlich wird. Das kann z.B. die Errichtung
einer kleinen Sauna fur die Feriengéste sein. Weiterhin werden Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen mit ihren Zufahrten zugelassen.

Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die bisher zul&ssige Ausnut-
zung festgesetzt. AuRerdem sollen Baukdrper entstehen, die die vorhandene Bebauungsstruk-
tur mit Kleineren Einzelhdusern auf den angrenzenden Wochenendgrundstiicken aufgreifen.
Dazu wird die Grundflachenzahl von 0,2 unverandert Gbernommen. Statt der bisher zuldssi-
gen ,,offenen Bauweise* werden, in Anpassung an die Umgebung, nur Einzelh&user zugelas-
sen. Diese Festsetzung gendigt nicht, um zu erreichen, dass kleinere Baukorper entstehen. Bei
der GrundstiicksgroRe von rd. 2.500 m2 kdnnte bei der festgesetzten GRZ ein Gebaude mit
einer Grundflache von rd. 500 m? entstehen. Das entspricht nicht den Zielen der Stadt. Daher
wird zusétzlich die zuldssige Grundflache je Ferienhaus auf maximal 120 m? begrenzt. Das
bedeutet, dass im Anderungsbereich kiinftig maximal 4 Gebaude mit einer Grundflache von
max. 120 m2 zulassig sind.

Gegentiiber der Umgebung, die als SO ,,Wochenendhausgebiet* festgesetzt ist, wird, bezogen
auf die zuldssige Versiegelung durch die Ferienhduser eine hohere Ausnutzung ermdglicht.
Dies ist aufgrund der unterschiedlichen Nutzung als Wochenendhausgebiet bzw. Ferienhaus-
gebiet erforderlich. Beeintrachtigungen aufgrund der héheren Nutzungsintensitat sind fir das
angrenzende Wochenendhausgebiet bei der vergleichsweise geringen GRZ von 0,2 nicht zu
erwarten. Die Erh6hung der zul&ssigen Grundflache um max. 40 m2 je Ferienhaus gegentber
der Umgebung lasst auch nicht erwarten, dass sich die geplante Bebauung nicht in die Umge-
bung einfugt.

Auf die Flachen im Anderungsbereich war bislang die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
1977 anzuwenden. Kiinftig gilt fir den Bereich der 2. Anderung die BauNVO 2017. Das be-
deutet, dass kunftig Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten gem. 8 19
Abs. 4 BauNVO auf die Bodenversiegelung anzurechnen sind. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist
fiir sie eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 50 % zulassig. Bei der geplanten Nut-
zung mit Ferienwohnungen ist dies aufgrund des Stellplatzbedarfs und der ErschlieBung flr
das ,Hinterliegergrundstiick” zu wenig. Daher wird eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ um 100 % zugelassen, so dass kiinftig insgesamt 40 % der Grundstiicksflache versiegelt
werden durfen. Gegentiber der bisher geltenden Regelung bedeutet dies keine Erhéhung der
zulassigen Versiegelung, da Stellplatze und ihre Zufahrten nach der BauNVO 1977 bislang
nicht auf die zuldssige Versiegelung anzurechnen waren. Der Ursprungsplan begrenzt nur die
Grundflache von Bootsschuppen und Garagen auf max. 25 m2. Die Abweichung gegenuber
der Festsetzung in der Umgebung des Anderungsbereichs ergibt sich aus der geanderten
Rechtslage und der notwendigen, htheren Versiegelung, die mit der Festsetzung eines Ferien-
hausgebiets verbunden ist.

Begriindung zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Alt-Mardorfer-Kampe*
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Die Verglnstigen von § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO werden ausdriicklich nicht Bestandteil der
2. Anderung, um weitere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu vermeiden.

Die Anwendung der BauNVO 2017 hat auflerdem Auswirkungen auf die Berechnung der
zuléssigen Geschossflache. Da nach der BauNVO 2017 die Aufenthaltsraume in anderen Ge-
schossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehtérenden Treppenrdume und ein-
schlielich ihrer Umfassungswénde nicht mehr mitzurechnen sind, kann auf die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl verzichtet werden. Auf die Anwendung von § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO, wonach eine abweichende Regelung zur Anrechnung des ausgebauten Dachge-
schosses festgesetzt werden kann, wird verzichtet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden ist die Schaffung von Aufenthaltsraumen auch im ausgebauten
Dachgeschoss zu begriRen.

Wie auf den benachbarten Grundstiicken wird maximal ein Vollgeschoss zugelassen. Um
sicherzustellen, dass sich die geplante Bebauung in die Umgebung einfigt, wird zuséatzlich die
max. zulassige Traufhohe auf 4 m tUber dem Niveau der Stral’e begrenzt, die das Gebaude
erschliel3t. Damit wird auBerdem erreicht, dass die Fernwirkung der neuen Gebdude begrenzt
ist.

Aufgrund der zulédssigen maximalen Grundflache von 120 m? kénnten auch Ferienhduser mit
mehreren, sehr kleinen Wohnungen entstehen. Das wirde erhohten Anliegerverkehr verursa-
chen, der zu Nutzungskonflikten mit den anderen Anliegern fuhren kdnnte. Um sicherzustel-
len, dass sich die neuen Ferienhduser in die Nutzungsstruktur der Umgebung einfligen, wird
daher die Zahl der Wohnungen pro Ferienhaus auf maximal 2 Wohnungen begrenzt.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird so festgesetzt, dass bei der Anordnung der ge-
planten Ferienhduser ein gewisser Gestaltungsspielraum besteht. Zu den Pflanzflachen am
West- und Sudrand wird der Abstand mit 3 m festgesetzt. Zur MeerstraRe im Norden wird der
Abstand auf den 6stlich angrenzenden Grundstiicken von 7 m aufgegriffen und zur StraRe
,L0ttjen Mardorf* wird die Festsetzung aus dem Ursprungsplan mit 5 m Abstand Gbernom-
men.

Anpflanzung von Baumen Strauchern

Die im Ursprungsplan festgesetzte Pflanzflache am Sid- und Westrand des Grundstuicks wird
tbernommen. Damit wird ein kleiner Beitrag zur Steigerung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts geleistet. Die vorzunehmenden Anpflanzungen werden in der textlichen Festset-
zung konkretisiert.

Nebenanlagen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Bei der Gestaltung der Hausgarten auf den privaten Baugrundstiicken lasst sich zunehmend
ein Trend zur Herstellung von sogenannten ,,Schottergarten” beobachten. Unter Schottergér-
ten wird hier eine grof3flichig mit Steinen (gebrochene Steine mit scharfen Kanten, Geroll,
Kies, Splitt 0.4.) bedeckte Gartenflache verstanden, in welcher das Steinmaterial das haupt-
séchliche Gestaltungsmittel ist und Pflanzen, wenn tberhaupt, nur in geringer Zahl vorkom-
men. Meistens steht dies in Verbindung mit dem Abdecken des Erdreiches durch wasser-
durchlassiges Kunststoffvlies, wasserundurchlassige Folien oder andere (teil-)versiegelnde
Materialien. Sowohl die Varianten mit als auch jene ohne eine entsprechende Abdeckung des
Erdreiches werden hier als Schottergarten definiert. Nicht gemeint sind klassische Steingar-
ten, bei denen die Vegetation im Vordergrund steht.

Begriindung zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Alt-Mardorfer-Kampe*
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Schottergarten sind nach einem Urteil des VG Hannover vom 26.11.2019 (Az.: 4 A 12592/17)
bei der Ermittlung der nach § 19 BauNVO zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) zu beriick-
sichtigen, da sie den Boden uberdecken und eine bodenrechtliche Relevanz besitzen. Sie sind
daher als Nebenanlagen grundsétzlich auf die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zul&ssigen Anlagen
anzurechnen. Die Stadt méchte jedoch zum Schutz der natlrlichen Bodenfunktionen, zur Er-
haltung und Forderung der Artenvielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas die Herstel-
lung von ,,Schottergérten” vermeiden. Daher wird auf Grundlage von § 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO die Zulassigkeit von Schottergérten ausgeschlossen.

Um weiterhin deutlich zu machen, dass die nicht Uberbauten Flachen ihren Beitrag zur
Durchgriinung des Baugebiets, zum Bodenschutz, zum Schutz des Grundwassers, zur Forde-
rung der Artenvielfalt und zur Anpassung an den Klimawandel leisten missen, wird in den
textlichen Festsetzungen eine MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft getroffen, die regelt, dass diese Flachen als Grunflachen anzu-
legen sind. Damit wird die Regelung von § 9 Abs. 2 NBauO aufgegriffen und unterstltzt.

Ortliche Bauvorschrift

Durch die ortliche Bauvorschrift werden 6kologische Anforderungen im Plangebiet geregelt.
Das auf den Fliachen im Anderungsbereich anfallende Niederschlagswasser soll an Ort und
Stelle versickert werden. Damit werden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden vermie-
den. Der Abfluss des Oberflachenwassers wird verhindert und die bestehende Grundwasser-
neubildungsrate erhalten. Um sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser auf den Grund-
sticken versickert wird, wird in der ortlichen Bauvorschrift eine entsprechende Regelung ge-
troffen. Dies entspricht der bestehenden Oberflachenentwasserung im Anderungsbereich.

8. Abwagung: 6ffentliche Belange ohne die Belange des Umweltschutzes

Durch die Schaffung von Flachen fur Ferienhduser wird das Tourismusangebot in Mardorf
verbessert Das fordert die Belange von Freizeit und Erholung. Das ist das wesentliche Ziel
der 2. Anderung.

Eine geordnete ErschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist durch
die vorhandenen StraRen und Anlagen gewahrleistet.

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs stehen sowohl die MeerstraRe im
Norden als auch die StraRe ,,Luttjen Mardorf“ zur Verfiigung. Wie im Bebauungsvorschlag
auf Seite 8 dargestellt, bietet es sich aufgrund der Hohenverhiltnisse an, den Anderungsbe-
reich Uber zwei Zufahrten anzubinden: Den nordlichen Teil direkt an die Meerstrale und den
sudlichen, tiefer gelegenen Teil an die Stral3e ,,Littjen Mardorf*. Eine Regelung der Zufahr-
ten im Bebauungsplan ist bei der Anbindung an die beiden Anliegerstralien aus der Sicht der
Stadt nicht erforderlich.

Die Oberfldchenentwasserung muss durch Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstlcken erfolgen. Das ist bei den Bodenverhéltnissen und dem niedrigen Maf der bauli-
chen Nutzung problemlos mdglich und wird daher in der ortlichen Bauvorschrift verbindlich
geregelt.

Bei den geplanten Ferienhausern handelt es sich um schutzbedurftige Nutzungen. Am Nor-
drand des Anderungsbereichs verlauft die MeerstraRe und am Ostrand die StraRe ,,Liittjen
Mardorf. Beides Anliegerstralien, die der Erschliefung der angrenzenden Wochenendhaus-
und Ferienhausgrundstiicke dienen. Die dadurch verursachten Emissionen sind als ortsiblich
hinzunehmen. Der Pferdeweg (K 347) liegt rd. 370 m nérdlich des Anderungsbereichs. Nach-
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teilige Auswirkungen sind aufgrund des Abstandes durch den Verkehrslarm der Kreisstrale
nicht zu erwarten.

9. Abwagung: Belange des Umweltschutzes

Auf den Flachen im Plangebiet ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 208
bereits jetzt eine bauliche Nutzung zuléssig. Daher wird sich der Umweltzustand durch die
2. Anderung nicht wesentlich verandern.

Fachpléane

Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit der Anderung der Zweckbestimmung bestehender
Baurechten innerhalb des Siedlungsbereichs steht auch nicht in Widerspruch zu den Empfeh-
lungen des Landschaftsplans der Stadt bzw. des Landschaftsrahnmenplans der Region Hanno-
ver.

Prufung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten

Das NATURA 2000 Gebiet ,,Steinhuder Meer* (FFH 94, VSG 42) ist ca. 350 m vom Ande-
rungsbereich entfernt. Aufgrund dieses Abstandes, der vorhandenen, dazwischen liegenden
Freizeitnutzung sowie der geplanten eingeschossigen Bebauung ergeben sich keine Anhalt-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter. Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
werden von der Planung nicht bertihrt.

Artenschutz

Hinsichtlich der Belange des Artenschutzes sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten. Bei
den Flachen im Anderungsbereich handelt es sich um ein Grundstiick, das bereits baulich ge-
nutzt wurde und dessen bauliche Nutzung auch derzeit zuléssig ist. Die Umgebung des Ande-
rungsbereichs wird grofRrdumig baulich genutzt durch Wochenendgrundstiicke. Durch die
Anderung des Bebauungsplans entsteht daher keine Anderung an den Lebensraumbedingun-
gen im Anderungsbereich und in der Umgebung. Ungeachtet dessen sind die Belange des
Artenschutzes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie bei der Durchfiihrung der
Planung (z.B. durch Bauzeitenregelungen) durch den Vorhabentrdger zu beachten. Eine
Uberpriifung des ehemaligen Gaststattengebéudes ertibrigt sich, da der Abriss bereits erfolgt
ist.

Klimaschutz

Gem. § 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei dieser Anderung haben die Belange des
Klimaschutzes nur geringe Bedeutung. Es geht um die Wiedernutzbarmachung des ehemali-
gen Gaststattengrundstiicks. Diese MalRnahme verstérkt den Klimawandel nicht. Sie hat auch
keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klimawandel.

Eingriffsregelung

Wie bereits oben ausgefiihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
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oder zuldssig. Das bedeutet, dass fir die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden ist.

Im vorliegenden Fall ist daruber hinaus § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB direkt anzuwenden, da das
zulédssige Mal der baulichen Nutzung gegeniiber den bisherigen Festsetzungen nicht erhoht
wird. Durch die Ausweitung der tberbaubaren Grundstucksflachen wird lediglich eine andere
Anordnung der Gebdude ermdglicht.

10. Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschaftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlcks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

Das Interesse, das Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohnla-
ge ergeben, wird ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die an den Anderungsbereich grenzenden
Wochenendhausgrundstiicke mussten aufgrund der bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans auch schon damit rechnen, dass hier eine bauliche Nutzung stattfindet.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan ge-
fordert.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,,Alt-Mardorfer-Kampe* mit ortli-
cher Bauvorschrift und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel, Ar-
chitektin, Hannover.

Hannover, im Dezember 2020

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 , Alt-Mardorfer-Kampe* mit
ortlicher Bauvorschrift im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB wurde am ortstiblich bekannt
gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. BauGB erfolgte vom bis
einschliel3lich :

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Alt-
Mardorfer-Kampe* mit drtlicher Bauvorschrift und der Begriindung dazu zugestimmt und die
Offentliche Auslegung gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der ¢ffentlichen Auslegung wurden am ortstiblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 , Alt-Mardorfer-Kampe* mit ortli-
cher Bauvorschrift und der Begriindung dazu haben von bis ein-
schliellich gem. 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3
Abs. 2 Satz 1 auszulegenden Unterlagen wurden zusétzlich in das Internet eingestellt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 und
die Benachrichtigung von der o6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom mit einer Frist bis zum .

Neustadt a. Rbge., den Der Birgermeister
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