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1. Einleitung

Dem Bebauungsplan Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgirten® ist eine zusammenfassende Er-
klidrung beizufiigen

e iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und

e aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung der gepriiften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgérten® (im
Folgenden ,,Plangebiet®) liegt zwischen dem Feuerwehrzentrum von Neustadt im Norden, der
vorhandenen Bebauung an der Nienburger Strafle im Siiden, der Nienburger Strafie (B 442) im
Westen und dem Weg Bollriede bzw. der Bahnlinie im Osten. Er umfasst eine Fldche von ins-
gesamt rd. 5,7 ha.

Es handelt sich liberwiegend um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Einbezogen sind im Nor-
den Flichen einer bestehenden Freizeitanlage sowie Flichen aufgelassener Kleingarten 6stlich
der Nienburger Straf3e. Frithere stddtebaulichen Ziele sahen hier die Entwicklung eines Jugend-
hauses mit geeigneten AuBenfldchen und einem Bolzplatz vor. Einbezogen sind auch Flachen
des Bollriedegrabens, um erforderliche Flichen zum Ausgleich bzw. fiir CEF-MaBBnahmen so-
wie zur Regelung des Oberfldchenabflusses und der Hochwasservorsorge zu sichern.

Der Bebauungsplan Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgirten dient dazu, in der Kernstadt Flachen
zu sichern, die ergidnzend zum ,,Gewebegebiet Ost“ als Gewerbegrundstiicke entwickelt werden
sollen. Ein weiterer Anlass der Planung ist die bauplanungsrechtliche Sicherung und Entwick-

lung des Standortes fiir die Freizeitnutzung bei gleichzeitiger Entflechtung von Nutzungskon-
flikten.

Allgemeine Ziele des Bebauungsplans Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgérten* sind:

e die Bereitstellung von Baugrundstiicken, insbesondere fiir Gewerbetriebe und Dienstleis-
tungsunternehmen, in der Kernstadt zwischen der B 442 und der Bahnstrecke Hannover -
Bremen,

e die planungsrechtliche Sicherung einer Freizeitanlage (Erlebnis- und Freizeithof), die auch
als Veranstaltungsort genutzt werden kann,

e die Sicherung der Oberfldchenentwisserung im Plangebiet sowie der siidlich angrenzenden
Flachen,

e die Bereitstellung von Spiel- und Bolzplatzflichen und

e die Sicherung der erforderlichen Flidchen fiir die Maflnahmen zum Ausgleich und fiir den
Artenschutz.

Die Planung verfolgt vorrangig den Zweck, durch die Bereitstellung entsprechend nutzbarer
Grundstiicke fiir die Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleitungsbetrieben wirtschaftliche Be-
lange zu fordern. Damit sollen vorhandene Arbeitspldtze gesichert und vielféltige, zusétzliche
Arbeitsplitze geschaffen werden.

Die Sicherung des Freizeit- und Erlebnishofes fordert die Belange von Freizeit und Erholung.
Die Sicherung und Erweiterung der Grabenparzelle dient der Oberflachenentwisserung, der
Hochwasservorsorge und der Klimafolgenbewaltigung. Durch die Darstellung von Flichen fiir
MafBnahmen zum Ausgleich bzw. fiir CEF-MaBBnahmen werden die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beriicksichtigt.
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Der Bebauungsplan Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgirten* ist aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans in der Fassung der 10. Erginzung und 39. Anderung des Flichennutzungs-
plans entwickelt.

Die fiir gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flichen werden als ,,Gewerbegebiet™ (GE) und als
»donstige Sondergebiete* mit den Zweckbestimmungen ,,Biiro, Dienstleistungen® und ,,Erleb-
nis- und Freizeithof™. Im Norden des Plangebiets werden ,,MalBnahmenfldchen® festgesetzt. Die
MalBnahmenflédchen dienen der Sicherung von Flachen fiir Malnahmen zum Ausgleich und fiir
erforderliche CEF-Mafnahmen'.

2. Berucksichtigung der Umweltbelange

Bei dieser Planung wurden folgende technische Verfahren und Gutachten fiir die Umweltprii-
fung herangezogen:

e Biotoptypenschliissels des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW), Landesamt fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV?), 2008.

e Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW*, LANUYV,
2008.

e Bebauungsplan Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgérten, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag -
faunistische Grundlagenerfassung, Biotoptypen, Dipl. Biol. Karin Bohrer, 2022.

e Erginzende Biotopkartierung der CEF-Mallnahmenflidche, Planungsgruppe Umwelt, 2024.
e CEF-Malinahmenplanung fiir die Zauneidechse, agwa GmbH vom 16.12.2024

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgérten*
der Stadt Neustadt am Riibenberge, GTA Gesellschaft fiir Technische Akustik mbH, 2025.

e Geotechnischer Bericht, BGU Ingenieure GmbH, Hannover, Projekt-Nr. 19.124.11 vom
26.04.2019

e Technische Untersuchung des Bodens auf das Vorkommen von ,Plaggenesch® auf dem
Grundstiick des geplanten Gewerbegebietes in Neustadt am Riibenberge, Umweltkonzept
Dr. Meyer, Berlin, 2024.

e B-Plan Nr. 168 ,,GE Moorgirten®, Altlastenverdacht bzgl. ehem. Schrottplatz, ukon Um-
weltkonzepte, Hannover, 2025.

Bei Umsetzung der getroffenen Festsetzungen werden iiberwiegend gering bis mittelwertige
Biotopflidchen in Anspruch genommen. Dariiber hinaus werden Lebensstétten von Zauneidech-
sen, gefdhrdeten Vogelarten und Fledermausarten beeintrachtigt. Der Bebauungsplan bereitet
somit eine erhebliche Beeintriachtigung von Natur und Landschaft vor. Um dem Vermeidungs-
gebot des § 15 Abs. 1 BNatSchG gerecht zu werden, sind im Plangebiet geeignete Festsetzun-
gen getroffen worden, z. B. das Anbringen artgerechter Nistkésten, die Verwendung einer
fledermausgerechten Beleuchtung usw. . Da voraussichtlich nicht alle erheblichen Beeintréch-
tigungen vermieden und VerstdBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG nicht sicher ausgeschlossen werden kdnnen, werden Flichen fiir Malnahmen zum
Ausgleich und fiir CEF-MaBnahmen festgesetzt und damit bauplanungsrechtlich gesichert.

! Bei CEF-MaBnahmen handelt es sich um MaBnahmen zur dauerhaften Sicherung der dkologischen Funktion
(continuous ecological functionality). Sie werden im Bereich des Artenschutzes als vorgezogene Ausgleichsmaf-
nahmen verstanden, wenn z. B. bei der Umsetzung einer Bauleitplanung voraussichtlich Verstdfie gegen die Ar-
tenschutzvorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht vollstindig vermieden werden
konnen.

2 Neu: Landesamt fiir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen (LANUK)
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Um den Anforderungen nach § 44 BNatSchG zum besonderen Artenschutz gerecht zu werden,
wurde mit der Umsetzung der erforderlichen CEF-MaBinahmen wegen Betroffenheit eines Ei-
dechsen-Bestandes in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehorde begonnen.

Flachen fiir geeignete CEF-MaBnahmen wegen voraussichtlicher Betroffenheit von Flederméu-
sen, der Gartengrasmiicke und hohlenbriitender Vogel sind in der Begriindung beschrieben und
im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat ein Kompensationsdefizit ergeben, das durch geeig-
nete MaBBnahmen zum Ausgleich auf zwei externen Ausgleichsflichen kompensiert werden
soll. Zur Umsetzung externer Maflnahmen zum Ausgleich (nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches dieser Planung) hat die Stadt Flichen zum Ausgleich in der Gemarkung Neustadt a. Rbge.
und Wulfelade vorsorglich durch vertragliche Vereinbarungen gesichert.

Als Ergebnis der Umweltpriifung verbleiben unter Beriicksichtigung der festgesetzten Mafinah-
men zum Ausgleich und der CEF-Mallnahmen voraussichtlich keine erhebliche Beeintrichti-
gung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde fiir Brutvogel, Fledermiuse und Rep-
tilien wird bei Umsetzung entsprechender artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafinahmen
bzw. vorgezogener Ausgleichsmallnahmen vermieden. Um VerstoBBe gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote sicher zu vermeiden, wurden geeignete MaBBnahmen fiir die ortliche Ei-
dechsen-Population mit der zustindigen Naturschutzbehdrde abgestimmt und geeignete CEF-
MalBnahmen vorzeitig durchgefiihrt.

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch entsprechende Festsetzungen fiir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen berticksichtigt. Dariiber hinausge-
hende Anforderungen wie die Regelung von Betriebszeiten des Freizeit- und Erlebnishofes
miissen im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden.

Eine Beeintrichtigung schutzwiirdiger Boden konnte aufgrund der Untersuchung des Bodens
auf das Vorkommen von ,Plaggenesch‘ ausgeschlossen werden. Auch ein Altlastenverdacht hat
sich nicht bestétigt.

Andere Belange des Umweltschutzes werden voraussichtlich nicht erkennbar beeintréchtigt.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung

Aus der Offentlichkeit sind im Aufstellungsverfahren im Rahmen der frithzeitigen Unterrich-

tung zwei AuBerungen, im Rahmen der Verdffentlichung eine AuBerung eingegangen.

Ein Teil der AuBerungen bezieht sich auf die ErschlieBungssituation angrenzender Baugebiete,
zu denen der Bebauungsplan keine Regelungen/ Neuregelungen trifft. Ein Schwerpunkt der
AuBerungen beschiftigt sich mit moglichen temporiren Nutzungen (Veranstaltungen) in einem
der Sondergebiete. Die Stadt erldutert, dass vielfacht gewiinschte Regelungen, die sich auf ein-
zelnen Veranstaltungen beziehen nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern folgender Ge-
nehmigungsverfahren sind. Zu einer Reihe von Themen werden aus der Offentlichkeit
Wiinsche zu Ergénzungen und Prézisierungen der Festsetzungen und der Erlduterungen in der
Begriindung zum Bebauungsplan vorgeschlagen, welche die Stadt aufgreift und umsetzt. An-
deren Vortrigen zu Anderungen des Entwurfs des Bebauungsplans, z. B. die Aufthebung der
Uberlagerungen von ,,Umgrenzungen von Flichen fiir MaBnahmen*, folgt die Stadt nicht und
erldutert in der Abwégung auf welchen Rechtsgrundlagen und mit welchen Instrumenten sie
eine addquate Sicherung der Umsetzung der festgesetzten MaBBnahmen erreichen will. Bezogen
auf Fragen, z.B. zu den schalltechnischen Gutachten, werden die fachlichen
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Herangehensweisen und, soweit erforderlich, die Rechtsgrundlagen unter Mitwirkung der je-
weiligen Gutachter in der Abwiagung erldutert. Vorschlige zur Verbesserung der Verkehrssitu-
ation und zum Liarmschutz der Nachbarschaft bei Veranstaltungen in einem der Sondergebiete
werden von der Stadt {iber den Bebauungsplan hinaus verfolgt und sind bei kiinftigen Geneh-
migungen zu beriicksichtigen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger éffentlicher Belange hat folgendes er-
geben:

Einem groflen Teil der Bedenken und Anregungen, den die Region Hannover im Rahmen der
frithzeitigen Unterrichtung vorgetragen hatte, ist die Stadt bei der weiteren Planung gefolgt.
Nicht gefolgt ist die Stadt dem Vorschlag, die GRZ moglichst zu verringern, da dies nicht den
stadtebaulichen Zielen entspricht, die die Stadt mit der Planung verfolgt. Auch Vorschlédgen,
anfallendes Oberflichenwasser in groBerem MalBle im Plangebiet zur Versickerung zu bringen,
wurde aufgrund der anstehenden Bodenverhéltnisse und unzureichenden Sicherfahigkeit nicht
gefolgt. Einer Reihe von Vorschldgen, auf bestehende und in kiinftigen Baugenehmigungsver-
fahren zu beachtende Rechtsvorschriften im Bebauungsplan hinzuweisen, folgte die Stadt nicht,
um den Bebauungsplan nicht mit Regelungen und Ausfiihrungen zu iiberfrachten, die rechtlich
keine Wirkung entfalten.

Weitere Einwénde der Region und anderer Triager 6ffentlicher Belange ( Niedersdchsische Lan-
desbehorde fiir Stralenbau und Verkehr (NLStbV), Deutsche Bahn AG (DB), bezogen sich auf
Sachverhalte, die die Durchfiihrung der Planung betreffen.

Den Bedenken des NABU gegen die Ausweisung der geplanten Baugebiete wurde vor dem
Hintergrund der umfangreichen Ausgleichs- und CEF-MaBBnahmen zur Foérderung wirtschaftli-
cher Belange nicht gefolgt.

Die iibrigen Behorden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange habe in ihren AuBerungen
(§ 4 Abs. 1 BauGB) und Stellungnahmen (§ 4 Abs. 2 BauGB) keine Anregungen und Bedenken
zu Umweltbelangen vorgetragen.

4. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei den anderweitigen Planungsmdglichkeiten ist zundchst die sog. ,,Nullvariante* zu priifen,
d. h. der Verzicht auf die Schaffung zusitzlicher Gewerbegrundstiicke. Bei dem Bedarf an Ge-
werbegrundstiicken wiirde der Verzicht auf die Planung dazu fiihren, dass eine Ansiedlung von
Betrieben, die einen Standort in Neustadt suchen, nicht mdglich wire. Das mochte die Stadt auf
jeden Fall vermeiden. Deshalb wurde die ,,Nullvariante* verworfen.

Vor dem Hintergrund, dass die notwendige ErschlieBung iiber die B 442 bereits weitgehend
besteht und der Bereich stark mit Verkehrsldrm vorbelastet ist durch die B 442 und die Bahn-
strecke, ist die Festsetzung SO und GE mit verhéltnismiBig geringen Konflikten verbunden.
Aufgrund der Larmvorbelastungen ist der Standort insgesamt als giinstig anzusehen, auch wenn
ein hohes MaB an naturschutzfachlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF-Maflnahmen er-
forderlich wird.

Neustadt a. Rbge., den 08.04.2026

Siegel

gez. Dominic Herbst

Biirgermeister



Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der zusammenfassenden Erklirung zum Bebau-
ungsplan Nr. 168 ,,Gewerbegebiet Moorgérten® mit der Urschrift wird beglaubigt.

Neustadt a. Rbge., den Der Biirgermeister




