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Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224  Vor der Muhle”, Stadt Neustadt a. Rbge.

TeilI Begriindung

1 Grundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt am Ribenberge hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 224 ,Vor der Mtihle" beschlossen.

Hierdurch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bedarfsgerechte bauliche
Nutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich des B-Planes geschaffen werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt am Rbge. stellt fiir die wesentlichen
Teile des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Wohnbauflachen dar. Darliber
hinaus sind im stdlichen Teil gemischte Bauflachen sowie in einem kleinen Teilbereich im Westen
Flachen flr die Landwirtschaft dargestellt. Im Bereich der dargestellten Wohnbauflachen und der
gemischten Bauflachen wird der vorliegende Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des FNP entwickelt. Fir den westlichen Bereich, der zurzeit als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt ist, wird der FNP im Rahmen der 18. Anderung ,Vor der Miihle® in einem
parallelen Verfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB in Wohnbauflache gedndert.

2 Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die  bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der Bebauungsplan ist dariUber hinaus auch Grundlage fir die weiteren
MaBnahmen zur Sicherung und Durchfihrung der Planung nach den Vorschriften des

Baugesetzbuches.
In diesem Sinne soll der B-Plan Nr. 224 “Vor der MUhle” der Stadt Neustadt a. Rbge., die fiir

seinen raumlichen Geltungsbereich zutreffenden stddtebaulichen Ziele sichern helfen und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu ihrer Verwirklichung schaffen.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Mardorf westlich der StraBe ,Vor der Mihle® und
umfasst eine Flache von rd. 31.462 m2. Es liegt in der Fiur 16 der Gemarkung Mardorf und
umfasst die Flurstiicke 107/2 und 108/2 sowie teilweise die Flurstiicke 173/111, 111/1,110/8, 138

(Vor der Mihle), 104/1.
Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs geht aus der Planzeichnung im MaBstab
1:1.000 hervor.
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Begrundung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Midhie", Stadt Neustadt a. Rbge.

3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der vorliegenden Aufstellung des B-Planes sollen innerhalb des Plangebietsbereich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Nutzung der Grundstticke im Anschluss an
die vorhandenen Bebauungsstrukturen geschaffen werden und eine Ergdnzung des
Siedlungsbereiches des Stadtteils Mardorf erzielt werden. Hierdurch soll ein Beitrag zur Deckung
des auf die Stadt Neustadt bezogenen Baulandbedarfes geleistet werden.

Im westlichen Plangebietsbereich wird als Art der baulichen Nutzung die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO vorgesehen.

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,3 bei einer eingeschossigen
Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt. Hierdurch soll eine den doérflichen Strukturen
angemessene Bebauungsstruktur ermdglicht werden. Die duBere ErschiieBung des Plangebietes
erfolgt Uber die StraBe vor der Miihle, (iber die das Plangebiet an das ortliche und Uberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden ist. Die innere ErschlieBung erfolgt (ber eine ringférmige

ErschlieBungsstrafle.

In Bezug auf die vom ostlich angrenzenden Gewerbegebiet und die sidlich gelegene
landwirtschaftliche Hofstelle auf das Wohngebiet einwirkenden Immissionen werden im
Bebauungsplan Abstandsflachen bericksichtigt, die von Bebauung frei bleiben. Darliber hinaus
wird eine zeitlich und auf die Errichtung einer das Wohngebiet von Ldrm abschirmenden Halle im
Dorfgebiet bedingte Entwicklung des Wohngebietes (WA 2 — Gebietes) festgesetzt. Zusatzlich wird
eine Wohnbebauung im WA 3- Gebiet nur zugelassen, wenn im Zuge der Erweiterung des
Gewerbegebietes nach Norden hin, mit Rlcksichtnahme auf die durch den Flachennutzungsplan
vorgegebene  Gemengelage, ein  eingeschranktes  Gewerbegebiet  entsteht, dessen
Immissionsintensitat ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ermdglicht. Damit
kénnen unzumutbare Beeintrachtigungen durch potentielle Gewerbeldrmimmissionen auf das
Allgemeine Wohngebiet bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vermeiden werden. Fir
die Erweiterung des Gewerbegebietes sollen flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt
werden, die die zuldssigen Emissionen begrenzen, so dass hier Nutzungskonfiikte im Sinne der TA
—Larm vermieden werden. Die fir das eingeschrankte Gewerbegebiet definierten
Flachenschalleistungspegel sind bei der Aufstellung dieses B-Planes ,Vor der Mihle® in
Abstimmung mit der Stadt Neustadt am Rbge. bereits beriicksichtigt worden.

Im sadlichen Bereich wird im Bereich der vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstelle ein
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt, um hier die aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
erforderlich Errichtung einer Halle mit einer Héhe von mind. 5 m und eines Walls mit einer Hohe
von mind. 3 m (entsprechend 52 m UNN) auch planungsrechtlich sicherzustellen. Hierdurch
kbnnen erhebliche Geruchsbelastungen aus der auf der landwirtschaftlichen Hofstelle

stattfindenden Viehhaltung vermieden werden.

3.3 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet wird zurzeit groBtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Ostlichen und
sudlichen Plangebietsbereich befinden sich eine gewerbliche Nutzung und eine landwirtschaftliche
Hofstelle. Stdlich grenzen dem Plangebiet gemischte und dorflich gepragte Nutzungsstrukturen an.
Nordlich und westlich des Plangebietes schlieBen sich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen

an.
Verdachte auf eventuell im Plangebiet konkret vorhandene Altlasten oder Riickstande liegen nach
Kenntnis der Stadt Neustadt am Rbge. und der Region Hannover nicht vor.

Die vorhandenen Nutzungsstrukturen sind in folgender Ubersichtskarte dargestellt:
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der Muhle®, Stadt Neustadt a. Rbge.

Abb.: Lage und Nutzungsstrukturen in der Umgebung des Plangebietes
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Der wirksame FNP der Stadt Neustadt stellt in den wesentlichen Bereichen der geplanten WA-
Gebiete Wohnbauflache dar. Lediglich der westliche Bereich ist hier als Fléchen fir die
Landwirtschaft dargestellt. Dieser Bereich wird im Rahmen der Flachennutzungsplananderung Nr.
18 ,Vor der Mihle" Uberplant, um hier entsprechend den Zielvorstellungen des Bebauungsplanes

eine Wohnbauflache darzustellen.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet und nordlich an das bestehende Gewerbegebiet stellt der
FNP gewerbliche Bauflichen dar. Im Bereich des geplanten MD-Gebietes sind gemischte

Baufldchen dargestellt.

In der naheren Umgebung sind fur die nérdlich der StraBe Mergelgrund und ostlich der Mardorfer
Riehe gelegenen Flachen eine offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Golfplatz und Fldchen
fur die Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin verlauft (ber den nordostlichen Teilbereich des
Plangebietes in einem Teilbereich der gewerblichen Baufldche und der Wohnbaufliche eine

Richtfunktrass (Nr. 221).

3.4 Technische und soziale Infrastruktur

Der Stadtteil Mardorf ist Uber die L 360 und K 347 an das regionale und lberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen. Die nachste Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs
befindet im Bereich der Mardorfer StraBe, so dass auch eine Erreichbarkeit des Plangebietes durch

den OPNV gewahrleistet ist.
Der Stadtteil Mardorf selbst verfiigt Gber mehrere kleinere Handels-, Handwerks-, Gewerbe und
Dienstleistungsbetriebe (insbesondere z.B. Lebensmittelmarkt, Backer, Arzte) so dass eine

Grundversorgung mit Gilitern des allgemeinen, taglichen Bedarfs sichergestellt werden kann.
Weiterhin verfligt der Stadtteil Mardorf Uber eine Grundschule sowie Kindergarten, so dass der

5
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Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Mihle", Stadt Neustadt a. Rbge.

Stadtteil Mardorf auf Grund der vorhandenen sozialen und technischen Infrastruktur in
besonderem MaBe als Wohnstandort geeignet ist. Durch die Starkung als Wohnstandort kann auch
zu einer Sicherung und Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Betriebe im

Stadtteil Mardorf beigetragen werden.

3.5 Artder baulichen Nutzungen

Das Plangebiet wird unter Berlicksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie
unter besonderer BerUcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Aspekte, die sich durch die
unmittelbar an die geplanten Wohngebiete angrenzenden gewerblichen und landwirtschaftlichen
Nutzungen ergeben, entsprechend den Vorgaben der BauNVO in ein Allgemeines Wohngebiet und
ein Dorfgebiet gegliedert. Hierdurch wird eine angemessene Sicherung der vorhandenen
Nutzungsstrukturen unter besonderer Berlcksichtigung des Immissionsschutzes gewahrleistet.

3.5.1 Aligemeines Wohngebiet (WA-1, WA-2 und WA-3- Gebiet)
Far die innerhalb des B-Planes als WA festgesetzten Baugebiete wird ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Folgende Einrichtungen sind zuldssig:
« Wohngebdude
» Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe sowie
* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Einrichtungen sind nicht zuldssig:
« Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* Anlagen fur Verwaltungen
¢ Gartenbaubetriebe
¢ Tankstellen

Der Ausschluss der Nutzungen erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 6i. V. m. § 4 BauNVO.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, da
diese auf Grund ihres Stdrpotentials, z.B. sich bis in die Abendstunden erstreckenden Kfz-Verkehrs
(Betriebe des Beherbergungsgewerbe, Tankstellen) bzw. auf Grund des Flachenanspruchs und der
hierfir nicht vorgesehenen Infrastrukturanbindung (sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht mit dem geplanten
Gebietscharakter, der vorwiegend dem Wohnen dient, vereinbar ist.

3.5.2 Allgemeines Wohngebiet (WA 2- Gebiet)

Innerhalb des WA-2 Gebietes wird ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO analog
zu den zulassigen Nutzungen innerhalb des WA 1-Gebietes festgesetzt.

Innerhalb des WA-2 Gebietes sind diese Nutzungen gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB jedoch erst ab
dem Zeitpunkt zuldssig, ab dem die innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes festgesetzten
MaBnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Wall mit einer Hohe von mind. 3
m) und entlang der festgesetzten Baulinie eine Halle mit einer durchgehend geschlossenen Wand
mit einer Hohe von ebenfalls mind. 5 m hergestellt ist. MaBgebender Zeitpunkt fir die Herstellung
der Halle innerhalb des MD-Gebietes ist die bauordnungsrechtliche Abnahme der Halle.

Bis zur Herstellung der 0.g. genannten Halle und des Walles wird flr den rdumlichen
Geltungsbereich des WA-2 Gebietes eine private Grinflache mit Zweckbestimmung ,Gartenland®
festgesetzt, um hier eine mit dem WA 1-Gebiet vertragliche Nutzung der Flache zu gewahrleisten.

Durch diese befristete Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird gewahrleistet, dass innerhalb
des WA-2 Gebietes keine unzumutbaren Geruchsimmissionen aus dem sldlich angrenzenden
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Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Miithle®, Stadt Neustadt a. Rbge.

landwirtschaftlichen Betrieb auf das WA-2 Gebiet einwirken, so dass hier gesunde
Wohnverhéltnisse gewadhrleistet werden kdnnen. Die raumliche Abgrenzung des WA-2 Gebietes
orientiert sich an der freien Geruchsausbreitung, wie sie ohne Herstellung des Walles und der Halle
zu erwarten ist. Auf das hierzu erstellte Geruchsgutachten der Barth & Bitter GmbH einschl.
Erganzung vom 28.08.2006 wird hingewiesen und Bezug genommen. Dabei ist die ndrdliche
Grenze des WA-2 Gebietes gemaB den Forderungen des Geruchsgutachtens, einen Mindestabstand
von 25 Metern zu der sudlichen Plangebietsgrenze einzuhalten, festgesetzt worden.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens stellen dar, dass bei der festgesetzten
Abgrenzung des WA-2 nach Osten hin, die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

3.5.3 Allgemeines Wohngebiet (WA 3- Gebiet)

Das allgemeine Wohngebiet (WA 2) grenzt dem Gewerbegebiet Mardorf an. Im
Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes 2000 wird hierzu ausgefiihrt, dass konfliktfreie
Abstande zum Gewerbegebiet gehalten werden sollen. Um ein konfliktfreies Nebeneinander der
Nutzungen zu gewahrleisten, sind auf Basis der Ergebnisse des vom Biiro ECO-Akustik (Barleben,
April  2007) erstellten schalltechnischen  Gutachtens besondere Vorkehrungen zum
Immissionsschutz getroffen worden, die Bestandteil der Festsetzungen des B-Planes werden.

Innerhalb des WA-3 Gebietes wird ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO analog
zu den zulassigen Nutzungen innerhalb des WA-1 Gebietes festgesetzt.

Innerhalb des WA-3 Gebietes sind diese Nutzungen gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB jedoch erst ab
dem Zeitpunkt zulassig, ab dem die innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes festgesetzten
MaBnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Wall mit einer Héhe von mind. 3
m) und entlang der festgesetzten Baulinie eine Halle mit einer durchgehend geschlossenen Wand
mit einer H6he von ebenfalls mind. 5 m hergestellt ist. MaBgebender Zeitpunkt fiir die Herstellung
der Halle innerhalb des MD-Gebietes ist die bauordnungsrechtliche Abnahme der Halle.

Weiterhin sind innerhalb des WA-3 Gebietes die oben dargestellten baulichen Nutzungen erst ab
dem Zeitpunkt zulassig, wenn die Erweiterung des Gewerbegebietes eingeschrankt durch
Berticksichtigung der fldchenbezogenen Schalleistungspegel erfoigt ist. MaBgebender Zeitpunkt ist
das Inkrafttreten der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 221 fir das Gewerbegebiet. Dadurch
wird sichergestellt, dass die Orientierungswerte im siiddstlichen Bereich des WA-3 Gebietes um
maximal 2 dB(A) dberschritten werden. Aufgrund der durch den Flachennutzungsplan
vorgegebenen Gemengelage wird diese geringe Uberschreitung als vertretbar angesehen.

Bis zur Herstellung der 0.g. genannten Halle und des Walles und dem Inkrafttreten der Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 221 flir das benachbarte Gewerbegebiet wird fir den raumlichen
Geltungsbereich des WA-3 Gebietes eine private Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Gartenland"
festgesetzt, um hier eine mit dem WA-1 Gebiet vertragliche Nutzung der Flache zu gewahrleisten.

Durch diese befristete Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird gewahrleistet, dass innerhalb
des WA-3 Gebietes keine unzumutbaren Geruchsimmissionen aus dem slidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb oder Schallimmissionen aus dem Gewerbegebiet auf das WA-3 Gebiet
einwirken. Damit ist sicher gestellt, dass hier gesunde Wohnverhaltnisse gewdhrleistet werden
kdnnen. Die raumliche Abgrenzung des WA-3 Gebietes orientiert sich an den Ergebnissen des
schalltechnischen Gutachtens und der freien Geruchsausbreitung, wie sie ohne Herstellung des
Walles und der Halle zu erwarten ist. Auf das hierzu erstellte Geruchsgutachten der Barth & Bitter
GmbH einschl. Ergdnzung vom 28.08.2006 wird hingewiesen und Bezug genommen. Dabei
orientiert sich die nordliche Grenze des WA 3 - Gebietes mafBgeblich an den Aussagen des
schalltechnischen Gutachten des Biiros ECO-Akustik vom 20.04.2007. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung definieren somit die raumliche Abgrenzung des WA 3 Gebietes an
seiner westlichen und nérdlichen Seite. Dieses wird in Kapitel 5 (Immissionsschutz) dargestelit.
Den Anforderungen des Geruchsgutachtens wird ebenfalls nachgekommen. Um die Bebaubarkeit
des slidgstlichen Teilbereiches des Plangebietes zu erméglichen, ist die Erstellung der Halle und

des Walls eine grundlegende Voraussetzung.
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Begrundung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der MUhle", Stadt Neustadt a. Rbge.

3.5.4 Dorfgebiet (MD- Gebiet)
Fir das innerhalb des Plangebietes als MD festgesetzte Baugebiet wird ein Dorfgebiet gem. § 5
BauNVO festgesetzt.

Folgende Einrichtungen sind zuldssig:
» Wirtschaftstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
e Betriecbe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,
e Einzelhandelsbetriebe,
* Sonstige Gewerbebetriebe,
« Landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
e Gartenbaubetriebe.

Folgende Einrichtungen sind nicht zuldssig:

s Wohnungen und Wohngebdude,

+ Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebauden

e Sonstige Wohngebaude,

» Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» Anlagen fur &értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

e Tankstellen
e Anlagen, die eine zusatzliche Geruchsbelastung verursachen.

Die Festsetzung des Dorfgebietes dient der Errichtung eines landwirtschaftlichen Geb&udes, dass
in Verbindung mit der Errichtung eines 3 m hohen Walles durch seine Barrierewirkung einen
Beitrag zur Minderung von Geruchsimmissionen innerhalb des nérdlich angrenzenden WA-2
Gebietes leistet. Aus diesem Grund werden innerhalb des MD-Gebietes nur solche Nutzungen
zugelassen, die hinsichtlich der im Bereich des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes
vorhandenen  Geruchsbelastung als nicht immissionssensibel zu  beurteilen  sind.
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe werden zugelassen, um grundsatzlich eine
mit dem  vorhandenen landwirtschaftlichen  Betrieb  verbundene Handels- oder
Dienstleistungsnutzung (z.B. Hofladen, Direktvermarktung) zu ermdglichen. Die Sicherung der
immissionsschutzrechtlichen Belange, die in Verbindung mit der Errichtung der Halle im MD-Gebiet
stehen, wird innerhalb des WA-2 Gebietes gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dadurch gewdhrleistet,
dass erst mit vollstandiger Errichtung der Halle mit einer Hohe von mind. 5 m entlang der
festgesetzten Baulinie ein Baurecht innerhalb des WA-2 Gebietes entsteht. Fir Nutzungen
innerhalb des Dorfgebietes, die potentiell mit Geruchsemissionen verbunden sein kénnen (z.B.
Silos, Stallanlagen), ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu gewahrleisten, dass diese
keinen relevanten Beitrag zur vorhandenen Geruchssituation leisten, damit Beeintrachtigungen der

angrenzenden Nutzungen vermieden werden.

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten (Geruch und Larm) zwischen der heranriickenden
Wohnbebauung und dem sildlich angrenzend bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb mit
Tierhaltung sind folgende Nutzungseinschrankungen und bauliche MaBnahmen erforderlich.

Auf den im B-Plan festgesetzten Flachen flir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ist
ein mind. 3 m hoher Wall (55 m UNN) zum Schutz vor Geruchsimmissionen aus dem sidlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb herzustellen. Damit wird sowohl den Vorgaben des
Geruchsgutachtens und des schalitechnischen Gutachtens gefolgt. Diese haben in Berechnungen
einen entsprechenden Immissionsschutz in Rechnung gestellt. Bezugsebene flir die Hohe des
Larmschutzwalles ist die gewachsene Erdoberflache mit einer Hohe von 52 m GNN. Die Begriinung
des Walles richtet sich nach § 3 der textlichen Festsetzung (Geholzwahl siehe Anlage 1 zur

Begriindung).
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Weiterhin ist innerhalb des festgesetzten MD-Gebietes Tierhaltung nicht zuldssig. Diese
Festsetzung trégt dazu bei, dass keine zusatzlichen Belastungen auf das Plangebiet einwirken.

Um einen ausreichenden Schutz flr die geplante Wohnnutzung sicherzustellen, ist die im
Dorfgebiet zu errichtende bauliche Anlage im Sinne einer landwirtschaftlichen Zwecken dienenden
Halle (vergl. § 1 Abs. 2 a dieser Festsetzungen) unmittelbar an den westlich von ihr zu
erstellenden Larmschutzwall und bis zur éstlich angrenzenden Grundstiicksgrenze (Fist. 102/3) zu
errichten. Damit ist gewahrleistet, dass die Schutzfunktion des Walls bis an den ostlichen Rand des
Plangebietes wirkt. Zusatzlich werden auch konstruktive Anforderungen gestellt, um einen
ausreichenden Schallschutz zu gewahrleisten. So sind an der westlichen, nérdlichen und éstlichen
wand Offnungen unzuldssig. Die Mindestdichte der Wand, die dem WA-Gebiet zugewandt ist
(westliche und nérdliche Wandflache), muss 10 Kg/m?2 aufweisen. Damit kdnnen
Larmibertragungen verhindert werden.

3.6 Mai der baulichen Nutzung

Um innerhalb des Plangebietes eine flir die geplante Nutzung ortstypische GrundsticksgréBe und
Bauweise der baulichen Anlagen zu gewahrleisten, werden die Grundflachenzahl, die
Geschossigkeit sowie die Bauweise im B-Plan festgesetzt.

Die Grundflaichenzahl (GRZ) gibt den Anteil der max. versiegelbaren Flache bezogen auf die
GrundstlicksgroBe an. Die festgesetzte GRZ darf innerhalb der WA-Gebietes durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
um bis zu 50% uberschritten werden. Um auf den betroffenen Fléchen noch einen teil des
anfallenden Regenwassers versickern zu konnen, ist diese Uberschreitung jedoch nur dann
zuldssig, wenn die Stellplatze sowie Zufahrten zu Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen (i.S. des
§ 14 BauNVO) mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 erstellt werden.

3.6.1 Hohe der baulichen Anlagen im Dorfgebiet (MD- Gebiet)

Die Halle innerhalb des Dorfgebietes dient zu einem wesentlichen Teil dem Immissionsschutz. Um
diese Funktion zu erfiillen, muss die Héhe der baulichen Anlage im Dorfgebiet (MD) mindestens 5
m betragen. Gegeniiber dem geplanten Wohngebiet soll die Halle aber auch nicht zu dominierend
in Erscheinung treten. Daher wird die maximale H6he der baulichen Anlage im Dorfgebiet (MD) auf
8 m begrenzt. Die Bezugsebene ist dabei jeweils die gewachsene Erdoberflache, die im Bereich des

Dorfgebietes auf einer Héhe von 52 m UNN liegt.

3.6.2 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Innerhalb der WA-1, WA-2 und WA-3 Gebiete wird eine GRZ von 0,3 bei einer eingeschossigen
Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt. Hierdurch wird eine ortstypische
Bebauungsdichte und ein Einfiigen des neuen Quartiers in die bereits vorhandenen baulichen
Strukturen des Stadtteils Mardorf gewahrleistet. Die Méglichkeit der Errichtung von Doppelhdusern
tragt einem schonenden Umgang mit Grund und Boden und einem kostensparenden Bauen

Rechnung.

3.6.3 Dorfgebiet (MD- Gebiet)

Innerhalb des MD-Gebietes wird keine Begrenzung der GRZ und keine Bauweise festgesetzt, da die
Uberbaubare Flache durch die Festsetzung der Baugrenzen bzw. der Baulinie bereits hinreichend
genau bestimmt ist. In Bezug auf die Obergrenze der GRZ fir Dorfgebiete gem. § 17 Abs. 1
BauNVO von max. 0,6 wird gem. § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Uberschreitung bis zu einer max.
GRZ von 0,8 zugelassen, um die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebietes unter
besonderer Berlicksichtigung des Immissionsschutzes zu gewdhrleisten.
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3.7 Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraBe ,Vor der Muhle", Uber die das
Plangebiet an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden ist. Die innere ErschlieBung
erfolgt Uber eine StichstraBe mit Wendeanlage fiir den westlich ,Vor der Mihle" gelegenen
Plangebietsbereich und eine ringférmige ErschlieBungsstraBe flir den ostlich Vor der Mihle
gelegenen Bereich. Die Wendeanlage im westlichen Bereich ermdglicht mit einem Radius von 20 m
das Wenden von 3-achsigen Lkw (z.B. Miillabfuhr, Feuerwehr), so dass eine geordnete Entsorgung
des Plangebietes gewahrleistet ist. Die PlanstraBen sind mit einer Breite von 7 m so bemessen,
dass unter Bericksichtigung des Endausbaus mit der Anlage von Parkpldtzen und
Versickerungsmulden mind. ein Begegnungsverkehr von Lkw-Lkw mit verminderter
Geschwindigkeit gem. EAE 85/95 mit einer lichten Fahrbahnbreite von 5,50 m gewahrleistet

werden kann.

Um eine fuBlaufige Anbindung an den westlich angrenzenden Schiitzenweg zu ermdglichen, wird
ein von der Wendeanlage ausgehender, 3 m breiter FuBweg als Verkehrsflaiche besonderer

Zweckbestimmung: FuBweg festgesetzt.

Darlber hinaus wird, um die Erreichbarkeit der im riickwdrtigen Raum, s(idlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen zu gewahrleisten, 6stlich des Spielplatzes eine 5 m breite
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

3.8 Private Griinflache ,Gartenland"

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenland" ist in der Planzeichnung am
ostlichen Plangebietsrand festgesetzt. Sie ist weiterhin auch (iber die aufschiebende Festsetzung
fur das WA-2 und WA-3 Gebiet definiert.

Am duBersten stiddstlichsten Rand des Plangebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung um bis zu maximal 5 dB(A) Uberschritten.
Daher wird zwischen der ostlichen Plangebiétsgrenze und dem allgemeinen Wohngebiet eine
Grunflache im Sinne einer privaten Gartenflache mit eingeschrankter Nutzbarkeit festgesetzt, um
einen Abstand zwischen der gewerblichen Nutzung und der Wohnnutzung zu schaffen. Dieser
Bereich ist aufgrund der Schall- bzw. Geruchsvorbelastung nur eingeschrankt nutzbar und fir eine
dauerhafte Freizeitnutzung im Sinne eines ungestrten dauerhaften Aufenthaltes von Menschen
nicht geeignet. Aufgrund der Ausrichtung der Grundstiicke in dem siidostlichen Teilbereich des
Plangebietes kdnnen die fir die Freizeit genutzten Bereiche nach Westen und Sidwesten
ausgerichtet werden. Dabei ist eine Abschirmung dieser dauerhaft zu nutzenden Bereiche durch

das Gebdude (Eigenabschirmung) gegeben.

Ein Hinweis auf die eingeschrankte Nutzbarkeit der Gartenflache erfoigt innerhalb der textlichen
Festsetzungen.

3.9 Kinderspielplatz

GemaB § 3 Abs. 2 des Nds. Gesetzes (iber Spielplatze (NSpG) sind in Wohngebieten 2 % der
zulassigen Geschossflache, mindestens jedoch 300 m2 netto Spielflache fiir Kinderspielpldtze

nachzuweisen.
Ermittlung des Spielplatzbedarfes fiir die WA-1, WA-2 und WA-3 Gebiete:

23.932m? (WA) x 0,3 (GRZ) x 2% = 143 m?

Fir die innerhalb des Plangebietes zuldssigen Wohnnutzungen ist demnach eine Spielplatzflache in
einer GroBe von mind. 300 m2 erforderlich. Im westlichen Plangebietshereich ist eine 6ffentliche
GrUnflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz™ mit einer GréBe von 663 m?2 festgesetzt, so dass
eine ausreichende Spielplatzflache fir die kiinftig im Plangebiet lebenden Kindern gewahrleistet ist.
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3.10 Ortliche Bauvorschriften

Der Stadtteil Mardorf ist gepragt durch ein historisch gewachsenes und dorflich gepragtes Ortsbild,
welches sich durch typische Gestaltungsmerkmale und Materialverwendungen auszeichnet. Das
Altdorf Mardorf bildet dariber hinaus ein denkmalgeschiitztes stadtebauliches Ensemble. Um
dieses Ortsbild nachhaltig zu sichern, besteht fiir den Stadtteil Mardorf eine Gestaltungssatzung,
die die &uBere Gestaltung und Kubatur der Gebdude regelt. Das vorliegende Plangebiet des B-
Planes Nr. 224 liegt auBerhalb dieser Gestaltungssatzung. Um jedoch auch innerhalb des
Plangebiets eine einheitliche Bebauung und ein Einfiigen der neuen Baukorper in die vorhandenen,
ortstypischen und denkmalgeschiitzten Gestaltungen zu gewdhrleisten, werden gem. § 56 NBauO
ortliche Bauvorschriften (ber Gestaltung Teil der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Diese
ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an den Festsetzungen der Gestaltungssatzung fur den
Stadtteil Mardorf, so dass ein auf den Stadtteil Mardorf bezogenes, einheitliches Erscheinungsbild

des Ortes gewahrleistet wird.

Diese ortlichen Bauvorschriften beschranken sich auf die Gestaltung und Neigung der Dachflachen,
die Gestaltung der AuBenwandflachen, die Einfriedung der Grundstiicke und die Zulassigkeit und
Gestaltung von  Werbeanlagen, so dass den kiinftigen Bauwilligen ausreichend
Gestaltungsspielraum verbleibt, um individuelle Bauwiinsche zu verwirklichen.

3.10.1 Ddcher

Dachlandschaften tragen wesentlich zur Ortsbildsilhouette bei und prégen so in erheblichem Maf
das Erscheinungsbild eines Baugebietes. Um innerhalb des neuen Quartiers unter Beriicksichtigung
der historisch gewachsenen Ortslage des Stadtteils Mardorf eine einheitliche und ortstypische
Gestaltung der Dachlandschaft zu erzielen, sind auf den Hauptbaukdrpern nur Krippelwalm- oder
Satteldacher mit gleichen Dachneigungen der Hauptdachflachen mit einer Neigung zwischen 40
und 60 Grad zuldssig. Dabei diirfen Dachaufbauten (z.B. Gauben) max. 2/3 der Traufiange des
Daches nicht {berschreiten und einen Mindestabstand von 2 m zu den Giebelseiten der
AuBenwdénde einhalten. Fledermausgauben sind nicht zuldssig, da diese nicht zu den typischen
Gestaltungsmerkmalen im  Stadtteil Mardorf  zéhlen. Bei  gewerblichen  Gebduden,
Wirtschaftsgebduden und Nebenanlagen, wie z.B. Carports und Garagen, sind die Ddcher mit
Dachneigungen zwischen 15 und 48 Grad zuldssig, um diese Nutzungen hinsichtlich der baulichen
Gestaltung nicht unzumutbar einzuschranken.

Als Material fiir Dacheindeckungen der Hauptbaukorper sind nur rote bis rotbraune Dachziegel und
Dachpfannen im Rahmen der festgesetzten RAL-Farben =zuldssig. Geringe, material- oder
herstellerbedingte Farbabweichungen oder Schattierungen im Rahmen der festgesetzten RAL-
Farben sind zuldssig, um die Materialwahi nicht zu stark einzuschranken.

3.10.2 Sockelhdhe

Um ein UbermaBiges Herausragen der Kellergeschosse und damit eine Beeintrdchtigung des Orts-
und Landschaftsbildes zu vermeiden, wird die Sockelhéhe auf 0,50 m begrenzt. Als Sockelhéhe
wird die Hohe des fertig hergestellten ErdgeschossfuBbodens iber dem Bezugspunkt definiert.

Als Bezugspunkt wird gem. § 18 BauNVO die Mittelachse der offentlichen StraBenverkehrsflache
definiert, tiber die die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt, jeweils gemessen in der
Mitte der jeweiligen baulichen Anlage.

3.10.3 Einfriedungen

Der wahrnehmbare stadtebauliche Raum innerhalb des Plangebietes wird mafBgeblich durch die
offentlichen StraBenverkehrsflachen und die diesen Raum begrenzenden Gebdude gepragt. Um die
Wahrnehmung dieses Raumes im Ubergangsbereich zwischen 6ffentlicher und privater Flache zu
gestalten und nicht durch hohe oder unmaBstabliche Einfriedungen, wie Sichtschutzzaune, hohe
Hecken 0.d. zu beeintrdchtigen, werden Festsetzungen zu den Grundstlickseinfriedungen in diesem
Bereich getroffen. Demnach sind als Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen hin nur
lebende Hecken und vertikal oder horizontal gegliederte Holzzdune mit oder ohne Mauerpfeiler aus
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roten bis rotbraunen Mauerziegeln im Rahmen der festgesetzten RAL-Farbtdone oder aus
Natursteinen, jeweils bis zu einer Hohe von max. 1 m zuldssig.

3.10.4 Werbeanlagen

Um innerhalb des Plangebietes visuelle Beeintrachtigungen durch groBflichige oder das Ortsbild
beeintrachtigende Werbeanlagen ausschlieBen zu kénnen, sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung zuldssig bis max. zur Bristungshohe des 1. OG zuldssig. Bei Fachwerkfassaden sind
Werbeanlagen nur innerhalb der Fachwerkgefache zuldssig, so dass die Fachwerkkonstruktion
sichtbar bleibt. Besonders ausgestaltete Bauteile der Fassade oder des Gebaudes diirfen durch die
Werbeanlagen nicht Uberdeckt werden.

Darliber hinaus wird festgesetzt, dass flir Geschafte auf einer Hausfront nur eine Werbeanlage
zuldssig ist, die jedoch aus mehreren Teilen bestehen darf, wenn diese einheitlich gestaltet sind.
Einteilige Werbeanlagen dirfen eine Ansichtsfliche von 1,5 m2 nicht {berschreiten. Bei
mehrteiligen Werbeanlagen dirfen die einzelnen Buchstaben bzw. Einzelzeichen nicht gréBer als
0,5 x 0,5 m sein. Weiterhin wird bei selbstleuchtenden Werbeanlagen wechselndes oder sich

bewegenden Licht ausgeschlossen.

Aftrappen, Spannbénder und Fahnen Uber 0,75 m2 sowie Plakate dlirfen nur fiir die Dauer zeitlich
begrenzter Sonderveranstaltungen (z.B. Aus- oder Raumungsverkdufe) angebracht werden, um
dauerhafte Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch groBflachige Werbeanlagen zu vermeiden. Aus
gleichem Grund werden bei der Gestaltung der Werbeanlagen auch die Verwendung der in den
ortlichen Bauvorschriften aufgefiihrten grellen oder leuchtenden Farben ausgeschlossen.

4 Belange von Boden, Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung der Bauleitplidne ist gem. § la Abs. 3 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in ihren in § 1
Abs. 6 Nr. 7 a BauGB genannten Schutzgitern (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt) in der
Abwdagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

4.1 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Steinhuder Meer. Darliber hinaus sind im Plangebiet
keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte gem. NNatG vorhanden. Die Belange des Naturparks
werden durch die geplante Nutzung der am Siedlungsrand befindlichen Flachen als Wohngebiet
nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet befinden sich keine gem. WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bzw. NWG
(Niedersdchsisches Wassergesetz) geschiitzten Gebiete, die durch diese Bauleitplanung
beeintrachtigt werden kénnten.

In ca. 1 km Luftlinie stidlich des Plangebietes befindet sich das europdische Vogelschutzgebiet und
FFH- Gebiet "Steinhuder Meer". Eine Beeintrachtigung dieses Gebietes oder eine Geféhrdung
seines Schutzzweckes und der Schutzobjekte kann auf Grund der Entfernung, der landschaftlichen
Gegebenheiten, und der Art der hier geplanten Nutzungen ausgeschlossen werden. Eine
Vertraglichkeitspriifung gem. § 34 ¢ NNatG wird daher nicht durchgefihrt.

Fir die Stadt Neustadt am Ribenberge liegt ein Landschaftsplan (Stand 2000) vor. Der
Landschaftsplan weist der Region, in der sich das Plangebiet befindet eine sehr hohe
Extensivierungseignung bzw. ein sehr gutes Biotopentwicklungspotenzial zu. Sie ist als
Vorrangflache fir Natur und Landschaft mit einer sehr hohen Extensivierungseignung und einem
sehr hohen Biotopentwicklungspotenzial dargestellt, auf der eine extensive Ackernutzung und eine
entsprechend angepasste Dingung durchgefiihrt werden soll. Die Nutzung der Iim
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Flachennutzungsplan fir die Entwicklung von Wohnbauflachen dargestellten Flachen fiir die
sinnvolle Siedlungserwelterung und -abrundung stelit sich als stadtebaulich sinnvoll dar. Auf Basis
der fir die Uberbauung der Flichen erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden
Verbesserungen fUr Natur und Landschaft erreicht, die in einem funktionalen Zusammenhang mit
dem Verlust der hier vorhandenen Biotoptypen stehen, so die Belange von Natur und Landschaft
ausreichend berucksichtigt werden.

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (Entwurf, 1990) liegt im Entwurf vor und enthalt
keine hinreichend aktuellen und auf das Plangebiet bezogenen Darstellungen, so dass auf die
Darstellungen des Landschaftsplanes zuriickgegriffen wurde. Aus regionaler Sicht sind, bezogen
auf das Plangebiet, keine weiteren Darstellungen fir die Belange von Boden, Natur und Umwelt

beachtlich.

Gem. den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes sind keine allgemeinen Ziele
des Umwelt- und Naturschutzes beachtlich.

4.2 Kurzdarstellung des Bestandes

Es wird darauf hingewiesen, dass der umweltrelevante Bestand in Teil 2 "Umweltbericht" detailliert
beschrieben wird und an dieser Stelle nur die flir die Begrindung der Planentscheidung wichtigen

Aspekte kurz dargestellt werden.

4.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Lebensraumstrukturen des Plangebietes werden von der landwirtschaftlichen Nutzung der
Flachen gepragt. Im Plangebiet finden sich Uberwiegend intensiv genutzte Grunland- und
Ackerflachen, die eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fur Tiere und Pflanzen aufweisen. Die
StraBe Vor der Miuhle ist asphaltiert und bietet keine Lebensrdume flr Tiere und Pflanzen. An
ihrem oOstlichen Rand befinden sich 4 Laubbdume. Insbesondere 2 dltere und heimische
Laubbdume haben eine allgemeine Bedeutung fur Tiere und Pflanzen. Die lUbrigen 2'Laubbdume
sind jungeren Alters und weisen nur eine geringe Bedeutung fur Tiere und Pflanzen auf. An den
StraBenrandern befinden sich dariiber hinaus artenreiche Grasfluren, die vom Ausweichverkehr
stellenweise Uberfahren werden und auf Grund der hohen Nutzungsintensitdt eine sehr geringe
Bedeutung flr Tiere und Pflanzen haben. Die im Plangebiet und seiner Umgebung vorhandenen
Biotoptypen werden in der folgenden Tabelle beschrieben:

Tab: Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen (Quelle: Kartierung im Januar und September 2006)

Ausgangszustand des Plangebietes
Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert
faktor (cxdxe)
a b c d e f
Bestand an Biotoptypen im Plangebiet
3.1 Intensiv genutzte Ackerfidchen auf Sandbdden. Zum Zeitpunkt 7.683 2 1 15.276
(AS) der Kartierung wurden folgende Arten gefunden: Spitzwegerich
(Plantago lanceolata), Léwenzahn (Taraxacum spp.) u. a.
Charakteristische Arten der Ackerbegleitflur waren zur Zeit der
Kartierung nicht auffindbar, es ist aber davon auszugehen, dass
sie infolge der intensiven Bodenbearbeitung nur duBerst spdrlich
und fragmentarisch entwickelt sein wirde. Die Ackerflichen
haben auf Grund der intensiven Bewirtschaftung eine sehr
geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.
5.1 Ackerbrachen, auf denen folgende Arten gefunden wurden: 3.083 4 1 12.332
BeifuB (Artemisia vulgaris), Weidenrdschen, Ldwenzahn
(ASb | (Taraxacum spp.) u. a.
)
Fortsetzung auf der folgenden Seite.
13
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Ausgangszustand des Plangebietes (Fortsetzung)
Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Fiachen-
m? wert A - wert
faktor {cxdxe)
a b c d e f
Bestand an Biotoptypen im Plangebiet
2.1 Scherrasenfldchen im StraBenseitenraum Vor der Muhle mit 554 2 1 1.108
(1) geringer Breite, die bei Ausweichverkehr haufig Uberfahren
werden und daher eine llickige Vegetation aufweisen.
(GRR)
Im StraBenseitenraum stehen 2 Stlck Kirschbdume mit
Stammdurchmesser ¢a. 10 ¢m und Kronendurchmesser ca. 4m,
darin: die eine geringe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen haben (26) 8 0,8 166
2 x HB
los
Salweide mit Kronendurchmesser ca. 10 m und einem kurz (iber
dem Boden gegabelten Stamm mit einem Durchmesser von
darin: | jeweils ca. 15cm. Der Baum hat eine aligemeine Bedeutung fir
1 x | Tiere und Pflanzen. (50) 8 1 400
HB2wer
dsirin: Stieleiche mit einem Stammdurchmesser von ca. 20cm und
HBZX' einem Kronendurchmesser von ca. 10m, die eine allgemeine
Bl | Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen hat. (50) 8 1 400
1.1 Verkehrsflache der Strafle Vor der Mihle, versiegelt. 482 0 1 0
(OVS)
3.2 Intenslv  beweidete Griinlandflichen mit Vorkommen nur 16.865 4 1 67.460
weniger Grasarten wie Wiesenfuchsschwanz  (Alopecurus
(GIT) | pratensis), Weidelgras (Lolium perenne) und Rainfarn
(Tanacetum vulgare) auf maBig trockenen, sandigen Bdden.
RegelmaBig gedingt und geméht.
4.3 Landwirtschaftliche Lagerflache auf artenarmen 2.138 2 1 4,276
(GIT-) | Intensivgriinland. Abgelagert werden landwirtschaftliche Gerate
sowie Futtermittel. Die Flachen werden stellenweise haufig mit
befahren, so dass die Grasdecke stellenweise aufgebrochen ist.
Auf Grund der intensiven Nutzung haben die Flachen eine
geringere Bedeutung als die 0. g. Griinlandflachen (GIT).
1.5 Unbefestigter Landwirtschaftlicher Fahrweg, dessen Fahrspuren 702 1 1 702
(ovw) | vom anstehenden sandigen Boden gebildet werden. Auf Grund
der intensiven Befahrung hat der Weg nur eine sehr geringe
Bedeutung fir Tiere und Pflanzen.
Gesamtflache Plangebiet 31.462 Gesamtwert Plangebiet 102,040

Es wird darauf hingewiesen, dass in Teil II "Umweltbericht" ein Biotoptypenplan enthalten ist, auf
dem die Lage und die Abgrenzung der o. g. Biotoptypen dargestellt ist.

Die im Plangebiet anstehenden trockenen Sandbdden verfligen (iber ein besonders hohes Potenzial
als trockenwarme Lebensrdume seltener oder geféhrdeter Pflanzen und Tiere. Auf Grund der
Uberpragung der Flachen durch intensive landwirtschaftliche Nutzung, ist davon auszugehen, dass
das Plangebiet konkret nur eine allgemeine bis geringe Bedeutung fir den Erhalt der lokalen
Bestande bedrohter oder seltener (gem. Rote Listen Niedersachsen) Tier- und Pflanzenarten
aufweist. Da es sich um eine siedlungsnah gelegene und flr die Siedlungserweiterung besonders
geeignete Flache handelt, werden auf externen Flachen Trockenlebensrdaume geschaffen und
dauerhaft gesichert. Somit wird ein funktionaler Ausgleich der Eingriffe in die Lebensrdume

geschaffen.

4.2,2 Schutzgut Boden

Die nattirlichen Funktionen der im Plangebiet anstehenden Sandbdden werden durch ihre intensive
landwirtschaftliche Nutzung maBig bis stark eingeschrankt. Durch die Anwendung von
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Begrindung und Umweitbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Milhle", Stadt Neustadt a. Rbge.

Dingemitteln und Pestiziden sowie durch das Befahren mit schweren Maschinen ist der Boden
insbesondere hinsichtlich seiner Regelungsfunktion sowie hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion
beeintrachtigt. Die Bboden weisen aber keine Versiegelungen auf, so dass die Bodenfunktionen

noch vorhanden sind.

Die Stadt Neustadt am Rbge. hat keine Kenntnis von potentiellen, im Plangebiet befindlichen
Altablagerungen oder kontaminierten Betriehsflachen.

Die Sandbdden im Plangebiet haben eine besonderes Biotopentwicklungspotenzial (LP Stadt
Neustadt am Rbge., Teilplan Nr. 9). Darliber hinaus finden sich keine seltene Bdden mit
besonderen Standorteigenschaften, seltene Béden oder sonstige Bereiche mit naturhistorischer,
kulturhistorischer u. geowissenschaftlicher Bedeutung der Bdden.

4.2.3 Oberflachengewadsser

Im Piangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, die durch die geplante bauliche
Nutzung direkt beeintrachtigt werden konnten. In der Umweltprifung wird daher auf
weitergehende Untersuchungen verzichtet.

4.2.4 Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet mit mittleren Grundwasserneubildungsraten von 200
- 300 mm p. a., wobei die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber verschiedener
Stoffgruppen als gering bezeichnet wird (LP Stadt Neustadt a. Rbge). Die Zunahme der Qualitat
der Grundwasserneubildung lasst sich anhand der abnehmenden Nutzungsintensitat Siedlung =
Ackernutzung = Grinlandnutzung = Wald charakterisieren. Den Griunlandflachen kommt daher
eine besondere Bedeutung fir die Sicherung der Grundwasserqualitat zu.

4.2.5 Schutzgiiter Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Ortsrand des durch eine vorwiegend lockere
Bebauung charakterisierten Siedlungsbereiches von Mardorf, der ein unbelastetes, ausgeglichenes
Ortsklima aufweist. Die lufthygienische Situation wird im Plangebiet durch die landwirtschaftlichen
Gerlche aus dem sidostlich angrenzenden (Hof Niemeyer) und dem slidwestlich des Plangebietes
liegenden (Hof Langhorst) landwirtschaftlichen Betrieb beeintrachtigt, die aber als flir dorfliche
Gebiete ortsiiblich zu bezeichnen sind und daher nicht zu Beeintrdchtigungen des geplanten
Wohnens fUhren. In Bezug auf die Auswirkungen der landwirtschaftlichen Geriliche auf die
geplante Wohnnutzung wurde von der Fa. Barth und Bitter ein Geruchsgutachten erstellt.

4.2,6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Rehburger Moorgeest, die von Endmoranenziigen,
Schmelzwasserrinnen und Sanderflachen gebildet wird. Das Gelanderelief ist wellig und steigt nach
Nordwesten hin an. Das Plangebiet befindet sich in Hanglage. Die Landschaft ist deutlich durch die
menschliche Nutzung Uberpragt, die natlirliche Eigenentwicklung ist vereinzelt in Form des
Aufkommens von Spontanvegetation auf den Ackerbrachen erlebbar. Fiir die Sandbdden ist die
Nutzung als Acker- oder Grinland typisch. Diese Fldchennutzungen sind (berwiegend erkennbar,
werden aber durch hinzukommende Nutzungen (Lagerflache, Golfplatz, Kleingarten) nivelliert. Der
Siedlungsrand ist dorflich gepragt. Die siedlungstypische MaBstablichkeit ist trotz des
Vorhandenseins der hallenartigen Gebdude slidwestlich des Plangebietes erhalten. Insgesamt ist
dem Planungsraum eine mittlere Bedeutung flr das Landschaftsbild zuzumessen.

4.3 Ermittlung des Eingriffstatbestandes

Die Lebensraume werden nach Durchfihrung des B-Planes stark siedlungsstrukturell gepragt und
erfahren weitgehende Veranderungen. In der folgenden Tabelle werden die nach der
Durchfilhrung des B-Planes zu erwartenden Biotopwerte im Eingriffsraum dargestellt:
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Mohle“, Stadt Neustadt a, Rbge.

Tab.: Zu erwartende Biotoptypen und Biotopwerte im Eingriffsraum

Zustand des Geltungsbereiches B-Plan Nr. 224 "Vor der Miihle" (gem. der Festsetzungen

Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert
faktor (cxdxe)
a b [ d e f
Dorfgebiet (MD- Gebiet)
1.1 Landwirtschaftliche Hoffldchen und Wohn- sowie 1.213 0 0 0
(oDy _ Produktionsgebdude innerhalb des Dorfgebietes. Die
Uberbauung der Fldche um bis zu 80 % ist zuldssig. Die
Freifléchen werden intensiv genutzt, so dass sie eine sehr
geringe Bedeutung flr Tiere und Pflanzen haben.
4.1 Freiflichen des o. g. MD - Gebietes. Intensiv genutzt, daher von 303 2 1 606
(PHZ) sehr geringer Bedeutung fUr Tiere und Pflanzen.
Gesamtflache 1.516 Gesamtwert 606
Allgemeines Wohngebiet (WA - Gebiete)
1.1 Einzelhausbebauung inkl. Nebenanlagen, GRZ = 0,3 plus 50% 10.678 0 1 0
(OEL)
4.1 Freiflachen des o. g. WA - Gebietes. Intensiv genutzt, daher von 13.052 2 1 26.104
PHZ sehr geringer Bedeutung fir Tiere und Pflanzen. Eingegrint mit
Baum- und Strauchhecken auf den Fldchen zum Anpflanzen van
Biumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Gesamtfldche 23.730 Gesamtwert 26.104
StraBenverkehrsfiiche (Bestand)
1.1 Verkehrsflache der StraBe Vor der Miihle, versiegelt 1.036 0 1 0
(OVS)
Gesamtflache 1.036 Gesamtwert 0
StraBenverkehrsflache (Planung)
1.1 Versiegelte Flache der geplanten StraBen. 2.935 0 1 0
(OVS)
Gesamtflache 2.935 Gesamtwert 0
Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Spielplatz"
4.4 Intensiv gepflegte und genutzte Grinflachen eines Spielplatzes. 663 2 1 1.326
(PSZ)
Gesamtfliche 663 Gesamtwert 1.326
Offentliche Verkehrsfliche Zweckbestimmung : FuBweg
1.2 Befestigter Weg mit nachgeschalteter Versickerung des 65 0,5 1 33
(OVW) Oberflachenwassers.
Gesamtflache 65 Gesamtwert 33
Offentliche Verkehrsfliche Zweckbestimmung : Landwirtschaftlicher We
1.2 Befestigter Weg mit nachgeschalteter Versickerung des 202 r 0,5 1 101
(OVW) Oberfldchenwassers.
Gesamtflache 202 Gesamtwert 101
Private Griinflache mit Zweckbestimmung: Gartenland mit Zweckbestimmung Abstandsfunktion
4.1 Intensiv gepflegter Ziergarten, strukturarm. 1.315 2 1 2.630
(PHZ)
Gesamtfliche 1,315 Gesamtwert 2.630
Summe Gesamtfliche | 31.426 | Summe Gesamtwert | 30.800

Folgende Wirkfaktoren flhren zu erheblichen Eingriffen in die Schutzgiiter von Natur
Landschaft:

Schutzgut
Grinlandlebensraumen
Nutzungsintensivierung,

Pflanzen:  Verlust

und potenzieller

Tiere  und

und
Trockenlebensrdume
Verlust standortgerechter —heimischer

Wegrainen im StraBenraum der Strae Vor der Mihle,

und

Umwandlung

Schutzgut Boden: Versiegelung und Umlagerung von Béden,
Schutzgut Wasser: Verringerung der Grundwasserneubildungsrate nach Versiegelung der

Flachen, Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses in die Vorflut bzw. Kanalisation,
Schutzgut Landschaft: Fehlende Einbindung des neuen Ortsrandes in die angrenzende freie

von

T Acker-
nach  Uberbauung
Einzelbaume

Landschaft, Verlust landschaftswirksamer Einzelbaume im StraBenraum Vor der Miihle.

und

und
und
und
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Begritndung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 \Vor der Mihle”, Stadt Neustadt a. Rbge.

4.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Gem. § 1la Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser
Vermeidungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von dem Vorhaben
ausgehender Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von Beeintrachtigungen
(Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben auch in
modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefihrt werden kann, so dass keine
oder geringere Beeintrachtigungen entstehen.

4.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger
Umweltauswirkungen

* Grundflachenzahi

Mit der Festsetzung einer geringen Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3 flir das Allgemeine Wohngebiet

wird die im Plangebiet mdgliche Versiegelung auf ein geringes und fiir die geplante Wohnnutzung

notwendiges Mal beschrankt. Die aus der Versiegelung von Freiflachen resultierenden Eingriffe in

die Schutzgiter Boden, Wasser sowie Tiere und Pflanzen werden auf ein notwendiges Mal

minimiert.

* Rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll in Einrichtungen zur

Oberflachenwasserbewirtschaftung zurlickgehalten und versickert werden, so dass die Eingriffe in

das Grundwasser auf ein geringes MaB reduziert werden. Auch die Eingriffe aus einem erhdhten

Oberflachenwasserabfluss von den versiegelten Flachen in die Vorflut werden verringert.

» Gestaltung der offentlichen Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" und
"landwirtschaftlicher Weg"

Der FuB- und Radweg sowie der landwirtschaftliche Weg sind aus wasserdurchldssigen

Oberflachenbeldgen, wie z. B. Schotter, Kies, Sand, anstehender Oberboden, herzustellen. Hiermit

werden weitere Versiegelungen im StraBenraum vermieden und die Eingriffe in den Boden und

den Wasserhaushalt minimiert.

» Ortliche Bauvorschriften

Im vorliegenden B-Plan werden offene Baustrukturen und eine ortstypische GRZ = 0,3 fiir das
Allgemeine Wochngebiet festgesetzt, womit Beeintrdchtigungen des Landschafts- und Ortsbildes
vermindert werden. Gleichzeitig wird in den ortlichen Bauvorschriften der stadtebaulichen Rahmen
zur Einflgung und Unterordnung der neuen Baukérper in den vorhandenen Ortsrand unter
Berlicksichtigung des denkmalgeschiitzten Ensembles des Altdorfes Mardorf vorgegeben, indem sie
sich auf die wesentlichen Gestaltungsaspekte Dachlandschaft (Dachneigung, -Material u. -Farbe),
Sockelhdhe, Einfriedungen und Fassadengestaltung beziehen und die Gestaltungsvorschriften flir
den Ortsteil Mardorf berlcksichtigen, Uber die ortstypische Gestaltungsmerkmale wiedergespiegelt

werden.

« Private Grinflachen mit Zweckbestimmung "Gartenland"

Um ausreichende Abstandsflachen als Pufferbereich der im Allgemeinen Wohngebiet befindlichen
Bauflachen zu den emittierenden Gewerbegebieten zu schaffen, werden private Grinfldchen mit
Zweckbestimmung "Gartenland" festgesetzt. Die privaten Grinfléchen werden sich als intensiv
genutzte Hausgarten darstellen und erfiillen insofern keine besondere Ausgleichsfunktion.

* Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepfianzungen gem. § 9 Abs.

1 Nr. 25 a BauGB
In den zeichnerisch und textlich festgesetzten 3 m breiten Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB soll eine Strauch- und Baumhecke entwickelt

werden.

Hierzu sind standortheimische, 2 x verpflanzte Straucher mit Hohen zwischen 60 bis 100 cm oder
fir Baume 2 x verpflanzte Heister mit Hohen zwischen 150 bis 200 ¢m zueinander versetzt in
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Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der MUhle", Stadt Neustadt a. Rbge.

Gruppen von 3 bis 7 Stlick pro Art, nach Beginn der BaumaBnahmen, spatestens jedoch innerhalb
von zwei Vegetationsperioden nach Baubeginn zu pflanzen. Die Artenauswahi richtet sich nach der
"Artenliste fur standortheimische Gehdlzpflanzungen™ im Anlage 1 der Begriindung.

Nach der Pflanzung wird empfohlen, zum Schutz des Bodens und zur Foérderung des Anwuchses
eine Untersaat, z. B. aus Kleearten oder die Andeckung des Wurzelbereiches mit Mulchmaterial
vorzusehen. Das Auf-den-Stock-Setzen kann in Teilbereichen im Abstand von 10 Jahren zwischen
den Monaten Oktober und Februar erfolgen, wobei die Bdaume zu erhalten sind. Die
Geholzpflanzungen sind als freiwachsende Hecke zu entwickeln. Bei Abgang von Gehdlzen soll
gleichartiger Ersatz gepflanzt werden.

Uber die Pflanzungen wird eine Eingriinung erreicht, die zu einer Minimierung der Eingriffe in das
Schutzgut Landschaft flhrt, weil die zukinftige Bebauung in den Ortsrand und die angrenzende
freie Landschaft eingebunden wird.

4.4.2 Ausgleich erheblicher Eingriffe

Die aus der Durchflihrung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in die Schutzglter Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen werden, so
dass auf externen Flachen eine 6kologische Aufwertung erzielt werden soll, die zum Ausgleich der
0. g. Eingriffe fiihrt. Die auf den am Rand der Wohnbaugrundtiicke festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strduchermn gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB vorgesehenen
Anpflanzungen sind als AusgleichsmaBnahme nicht anrechenbar, weil diese von der Stadt Neustadt

am Rbge. nicht Uberprift werden konnen.

4.4.3 Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz werden in Anlehnung an die vom MSWKS NRW und MUNLV NRW
(2001) herausgegebenen: "Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
sowie von KompensationsmaBnahmen bei Bebauungsplanen (vereinfachtes Verfahren)" der Wert
nach Durchfilhrung der Planung von dem Wert des zuldssigen Bestandes abgezogen, um

Veranderungen zu ermitteln.

Flr den zuldssigen Bestand ergibt sich gem. der oben dargestellten Tabelle "Ausgangszustand des
Plangebietes" ein Gesamtwert von 102.040 Werteinheiten. Gem. der oben dargestellten Tabelle
"Zustand des Plangebietes nach Durchfihrung des B-Planes Nr. 224 "Vor der Mihle" (gem. der
Festsetzungen)" ergibt sich ein Gesamtwert von 31.022 Werteinheiten.

Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz:
Gesamtwert PLANUNG - Gesamtwert IST
30.800 - 102.040
= - 71.240 Werteinheiten

Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz zeigt, dass sich nach Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 224
ein Kompensationsdefizit von — 71.240 Werteinheiten ergibt, welches (ber MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auf externen Flachen ausgeglichen wird. Das
Kompensationsdefizit ist den Baugebieten wie folgt zuzuordnen:

- 68.814 Werteinheiten fir die WA - Gebiete

(inkl. der zur ErschlieBung erforderlichen o6ffentlichen Verkehrsflachen (Vor der Mihle), der
offentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung "Spielplatz”", der privaten Grinflachen und der
offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" und

"landwirtschaftlicher Weg™)
- 2.426 Werteinheiten rir das MD- Gebiet

- 71.240 Werteinheiten
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Muhle®, Stadt Neustadt a. Rbge.

4.4.4 Externe KompensationsmaBBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V.
m. § 1 a Abs. 3 BauGB

Die oben genannten VermeidungsmaBnahmen tragen zu einer Eingrinung des Plangebietes mit

standortgerechten Gehdizen bei und sind somit flir den die Minimierung der Eingriffe in das

Schutzgut Landschaft wirksam. Die oben dargestellte Eingriff- Ausgleichs- Bilanz zeigt aber, dass

die Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser sowie in die Lebensraume von Tieren und

Pflanzen nicht vermieden werden koénnen, so dass MaBnahmen auf extern gelegenen Flachen

notwendig sind.

Um die Belange der Eingriffsregelung zu berlicksichtigen, wird auf der Grundlage eines
Kompensationsvertrages gem. § 11 BauGB, der zwischen dem Investor und der Stadt Neustadt am
Rbge. geschlossen werden das Flst. 64, Flur 13, Gemarkung Rehburg und das Fist. 118/49, Flur 2,
Gemarkung Mardorf flir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des
Naturschutzes dkologisch aufgewertet. Das in der oben dargestellten Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz
ermittelte Kompensationsdefizit von - 71.240 Werteinheiten wird ausgleichen.

Die Lage und Abgrenzung der externen Kompensationsflachen sowie eine Beschreibung der darauf
vorgesehenen MaBnahmen wird in  Teil II  Umweltbericht, Kap. 2.3.4 Externe
KompensationsmaBnahmen dargelegt. Es wird auch dargelegt, dass das aus der Durchfithrung
Planung voraussichtlich resultierende Kompensationsdefizit auf den Flachen volisténdig

ausgeglichen wird.
Die Lage uns Abgrenzung der externen Kompensationsflachen sind auf dem nachfolgend
abgebildeten Lagepldnen gekennzeichnet.

5 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet kénnen insbesondere Immissionen in Form von Larm und Geruch von den
angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstellen und Gewerbebetrieben auf das Plangebiet einwirken.
Um diese Immissionen erfassen und beurteilen zu kénnen, wurde vom Biro Barth & Bitter,
Wunstorf ein Geruchsgutachten erstellt, in dem die von den in der ndheren Umgebung
vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben verursachten Geruchsimmissionen und vom Blro ECO-
Akustik, Barleben zu den Gewerbeldrmimmissionen ein Schallgutachten erstelit.

Daruber hinaus sind auf dem Golfplatz direkt angrenzenden Grundstiicken Golfballe aufgetroffen,
so dass auch diese als "Immission” zu berlcksichtigen sind.

5.1 Geruchliche Immissionen

Die Geruchssituation ist in einer gutachterlichen Stellungnahme zu den Geruchsemissionen und -
immissionen im Bereich eines geplanten Baugebietes (Vor der Muhle) des Blros Barth & Bitter,
Wunstorf, vom August 2006 untersucht und dargestellt worden. Auf das Gutachten wird Bezug
genommen. Das Gutachten liegt bei der Stadt Neustadt am Rlbenberge vor und kann dort

eingesehen werden.

Das Geruchsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die durch die landwirtschaftlichen Hofstellen
Niemeyer und Langhorst verursachten Geruchsemissionen in der vorgegebenen Situation an der
sudostlichen Grenze des Plangebietes gem. der GIRL bei bis zu 15% der Jahresstunden liegen.
Damit werden die Richtwerte von 10% flir Wohngebiete Uberschritten. Das Gutachten definiert
daher einen Bereich von 25 m ndrdlich des Betriebes Niemeyer, der von einer Wohnbebauung
freizuhalten ist, wenn eine freie Ausbreitung des Geruchs angenommen wiirde.

In Alternativbetrachtung untersucht das Gutachten die um eine 3 m hohen Wall und eine 5 m
hohe Halle erganzte Vorbelastungssituation. Der Wall und die Halle liegen zwischen der stdlich des
geplanten Wohngebietes gelegenen Hofstelle und dem Plangebiet. Durch die Barrierewirkung des
Gebdudes und des Walles kommt es im Plangebiet nicht mehr zu einer Uberschreitung der
zulassigen Geruchswahrnehmungshaufigkeiten gem. GIRL von <= 10 % der Jahresstunden.
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Begritndung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Mihle", Stadt Neustadt a. Rbge.

In Bezug auf den Betrieb Niemeyer ist hierfiir jedoch die Errichtung eines mind. 3 m hohen Walles
an der nordlichen Grenze des Betriebes in Kombination mit einer mindestens 5 m hohen Halle an
der stddstlichen Seite des Plangebietes erforderlich. Die Bebauung mit Wall und Gebadude dient als
Immissionsschutz zu dem nérdlich geplanten Allgemeinen Wohngebiet.

Um die Errichtung des Gebaudes planungsrechtlich zu sichern, wurde dieser Bereich als Dorfgebiet
festgesetzt und im Anschluss an den Wall eine Baulinie festgesetzt, auf deren gesamter Lange eine
Halle mit einer nach Norden geschlossenen AuBenwand mit einer Héhe von mind. 5 m zu errichten
ist. Um die Immissionsschutzrechtlichen Belange innerhalb des an das Dorfgebiet angrenzenden
WA-2 und WA-3 Gebiete planungsrechtlich sichern zu konnen, wird dort eine aufschiebende
Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB getroffen, wonach die Bebauung der sonst durch eine
Uberschreitung der zuldssigen Geruchsimmissionswerte betroffenen Grundstiicke erst nach
Errichtung des Walls mit einer von mind. 3 m und der bauordnungsrechtlichen Abnahme der mind.

5 m hohen Halle entlang der Baulinie zuldssig ist.

Durch diese aufschiebende Festsetzung kdnnen die immissionsschutzrechtlichen Belange innerhalb
der WA-2 und WA-3 Gebiete gewahrleistet werden.

Das Gutachten hat als Randbedingung flr die Berechnung der zu erwartenden
Geruchsbelastungen die Abdeckung der Anschnittflachen der Silagemieten des Betriebes Niemeyer
angenommen. Diese MaBnahme lasst sich nicht verbindlich durch den Bebauungsplan regeln. Sie
wird daher in einem Vertrag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und Herrn Niemeyer rechtlich

abgesichert.

5.2 Akustische Immissionen

Um die Schallsituation insbesondere in Bezug auf das &stlich angrenzende Gewerbegebiet
darzustellen, ist vom Bliro ECO-Akustik, Barleben, im April 2007 ein Schalltechnisches Gutachten
zur Gerausch- Immissionsvorbelastung auf den Geltungsbereich des B-Planes 224 ,Vor der Mihle"
erstellt worden. Hiermit wird der Anforderung des wirksamen Flachennutzungsplanes Rechnung
getragen, ein konfliktfreies Nebeneinander der Nutzungen Gewerbe und Wohnen zu ermdglichen.
Auf dieses Gutachten wird Bezug genommen. Es kann bei der Stadt Neustadt am Rilbenberge

eingesehen werden.
Das Gutachten stellt vier verschiedene Einwirkungssituationen auf das Plangebiet dar.

Situation 1

Diese entspricht den rechtswirksamen Bedingungen des Bebauungsplans Nr. 221 mit dem darin
festgesetzten Gewerbegebiet und der daraus mdglichen freien Schallausbreitung. Dabei ist die
durch den Bebauungsplan 221 ermdglichte Schallbelastung durch eine volle Ausnutzung der
Moglichkeiten des GE-Gebietes beriicksichtigt.

Aus dieser Betrachtung liegt fur den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 224 eine deutliche Schallbelastung vor. Hieraus resultiert, dass die Grenze
der Bebaubarkeit, bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224, jeweils nach
Westen und Norden rickt. Die Bebauung im geplanten Wohngebiet muss einen Abstand westlich
vom Gewerbegebiet und nordlich vom Dorfgebiet einhalten.

Die Darstellung einer moglichen Bebauung unter Beibehaltung der aktuell gegeben Situation
» Gewerbegebiet (rechtliche Bestandssituation IFSP 65/50)

ist durch das Schallgutachten dargestellt. Dabei ergibt sich ein Bereich von bis zu 50 m am
dstlichen Plangebietsrand, in dem die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 40

dB(A) nachts nicht eingehalten werden.

Situation 2

Diese Situation berucksichtigt die rechtswirksame Situation des Bebauungsplans Nr. 221 mit dem
festgesetzten Gewerbegebiet gemaB der oben dargestellten Situation 1. Erganzt wird diese
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Situation durch den Bau eines 3 Meter hohen Walls und einer 5 Meter hohen Halle an der
stddstlichen Grenze des Bebauungsplanes Nr. 224. Diese MaBnahme wird auch durch das

Geruchsgutachten erforderlich.

Durch diese MaBnahme verbessert sich die Schallsituation am sldostlichen Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 224.

Die Darstellung einer mdglichen Bebauung unter Beibehaltung der gegeniber Situation 1
modifizierten Situation

o Gewerbegebiet (rechtliche Bestandssituation IFSP 65/50)

» Errichtung eines 3 m hohen Larmschutzwalls westlich der zu errichtenden Lagerhalle (im MD-
Gebiet)

» Errichtung der 5 m hohen Lagerhalle (im MD-Gebiet)

wird durch das Schallgutachten dargestellt. Durch diese MaBnahme wird die Bebaubarkeit des
Plangebietes deutlich nach Osten und nach Sliden erweitert. Dabei ergibt sich ein Bereich von bis
zu 30 m am ostlichen Plangebietsrand, in dem die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts fir allgemeine Wohngebiete nicht eingehalten werden. Am Ostlichen
Plangebietsrand werden die Orientierungswerte um maximal 10 dB(A) Uberschritten. Durch diese
dargestellte Schallsituation, in Kombination mit der Geruchsvorbelastung, werden die
aufschiebenden Bedingungen und die Abgrenzung der WA-2 und WA-3 Gebiete grundlegend
definiert. Weiterhin werden die Aussagen der nachfolgend dargestellten Situation 3 in die
raumliche Abgrenzung des WA-3 Gebietes mit einbezogen.

Situation 3

Die auf der Grundlage der wirksamen Darstellung des Flachennutzungsplanes (gewerbliche
Bauflachen) mdogliche Erweiterung des Gewerbegebietes ist ebenfalls in die Betrachtung mit
einbezogen worden. Aufgrund der durch den Fldchennutzugsplan vorgegebenen Gemengelage soll
die Erweiterung des Gewerbegebietes im Rahmen eines eingeschrankten Gewerbegebietes
stattfinden. Diese Vorgehensweise wird zurzeit zwischen den Gewerbetreibenden und der Stadt

vereinbart.

Die vorgesehenen Einschrankungen des Gewerbebetriebes durch immissionsrelevante,
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) sind in drei verschiedenen Abstufungen festgesetzt.

Die Darstellung einer méglichen Bebauung unter der gegeniber Situation 2 modifizierten Situation:

« Eingeschranktes Gewerbegebiet als nordliche Erweiterung (abgestufter FSP von 65/50,
60/45, 55/40) im Rahmen der FNP-Darstellung und Teilanderung des nordwestlichen
Geltungsbereichs des BP 221

e Errichtung eines 3 m hohen Larmschutzwalls westlich der zu errichtenden Lagerhalle (im MD-
Gebiet)

¢ Errichtung der 5 m hohen Lagerhalle (im MD-Gebiet)

ist durch das Schallgutachten dargestellt. Dabei ergibt sich ein Bereich von bis zu 20 m am
ostlichen Plangebietsrand, in dem die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht eingehalten werden. Durch die
eingeschrankte Weiterentwicklung des Gewerbegebietes verdndert sich die Situation so, dass sich
die Isophonenlinie (55 dB(A) tags/40 dB(A) nachts) um ca. 10 m nach Osten verlagert. Gleichzeitig
findet aber auch eine geringe Ausweitung in nérdlicher Richtung statt. Durch diese Verlagerung
wird in Erganzung zu den Vorgaben durch die Situation 2 die norddstliche Begrenzung des WA-3

bestimmt.

Situation 4

Diese entspricht im Wesentlichen der Variante 3. Es wird davon ausgegangen, dass die
Einschrankungen flr das Gewerbegebiet wirksam werden, aber die Halle und der Wall zwischen
dem Dorfgebiet und dem Wohngebiet noch nicht errichtet sind.
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Die Darstellung einer mdglichen Bebauung unter der gegeniiber Situation 3 modifizierten Situation:

o Eingeschranktes Gewerbegebiet (abgestufter FSP von 65/50, 60/45, 55/40) im Rahmen der
FNP-Darstellung nach Norden und Teilanderung des nordwestlichen Geltungsbereichs des BP

221

ist durch das Schallgutachten dargestellt. Dabei ergibt sich ein Bereich von bis zu 50 m am
ostlichen Plangebietsrand, in dem die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags nicht
eingehalten werden und ein Bereich von 40 m in dem die Orientierungswerte von 40 dB(A) nachts
nicht eingehalten werden. Diese Situation stellt gegeniiber der Grundbelastung (Situation 1) nur
eine unwesentliche Verbesserung dar, insbesondere da die Geruchsbelastungen am sudlichen
Plangebietsrand bestehen bleiben. Es ergibt sich daraus nicht die Notwendigkeit einer zusatzlichen
dritten aufschiebenden Festsetzung, z.B. in Form eines WA-4, da hier gegentber den
Festsetzungen des WA-2 und WA-3 keine veranderte Bebaubarkeit am 0stlichen Rand des
Plangebietes entsteht. Diesbezliglich findet die Situation 4 keine weitere Beriicksichtigung. Es wird
dadurch noch einmal deutlich, dass die Erstellung der Halle und des Walls zwischen dem
bestehenden Dorfgebiet und dem geplanten aligemeinen Wohngebiet fiir die zweite
Entwicklungsstufe des stiddstlichen Bereichs des Bebauungsplans ,Vor der Muhle" notwendig ist.

In den Uberwiegenden Teilen des geplanten Wohngebietes ist eine uneingeschréankte Bebauung
moglich. Dieser Teil des WA-Gebietes ist als WA-1 definiert. Darlber hinaus bestehen fiir den
slidéstlichen Bereich die oben dargestellten Einschrankungen durch Schall und landwirtschaftliche

Geriiche.

Zusammenfassung

Unter der Berlcksichtigung der oben dargestellten moglichen Schallsituationen ergibt sich eine
Bebauung des Plangebietes in zwei Stufen. Das WA 1 Gebiet ist uneingeschrénkt bebaubar. Die
Bebauung des sldlichen Bereiches ist im Wesentlichen abhdngig von der Erstellung der das MD
und das WA trennenden Anlagen (Halle / Wall). Diese zu erstellende Barriere ist insbesondere
auch fir die Minderung der Geruchseinwirkungen auf das Plangebiet notwendig, die die
Bebaubarkeit hier maBgeblich einschrankt. Durch die aufschiebenden Bedingungen des WA-2
Gebietes entsteht hier eine temporare ,Bauverbotszone™ die so lange Bestand hat, bis die
einschrénkenden Bedingungen durch Schall und Geruch durch die oben beschriebenen
MaBnahmen aufgehoben sind. Diese Baubeschrdnkungen werden durch eine Festsetzung

verbindlich im Plan verankert.

In Bezug auf die Larmimmissionen aus dem &stlich angrenzenden Gewerbegebiet wurde in dem
Gutachten der ECO-Akustik festgestellt, dass bei Berlicksichtigung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes als Pufferbereich zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem bestehenden
Gewerbegebiet die Orientierungswerte der DIN 18.005 fiir Alilgemeine Wohngebiete nur in einem
kleinen Teilbereich im siidostlichen Bereich des WA 3-Gebietes geringfiigige Uberschreitungen der
Orientierungswerte zu erwarten sind. Um diese Uberschreitungen der Orientierungswerte im
AuBenwohnbereich planungsrechtlich zu beriicksichtigen, wird im Ubergangsbereich zwischen dem
WA-3 Gebiet zu der vorgesehenen eingeschrankten Erweiterung des Gewerbegebietes eine private
Grinflache mit Zweckbestimmung ,Gartenland" als Abstandsflache in einer Breite von 14 m
festgesetzt. In nordlicher Richtung im Bereich des WA-1 Gebietes wird die private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Gartenland” in einer Breite von 6 m festgesetzt, um die potentiellen
gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten, die sich durch die Darstellungen des wirksamen FNP
ergeben, bereits im Rahmen dieser Bauleitplanung angemessen berticksichtigen und
Nutzungskonflikte vermeiden zu kdnnen. Bei Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung fir
diese im FNP bereits dargesteliten Bauflachen, ist dann auf die planungsrechtlich zuldssigen
Nutzungen in dem WA-Gebiet Rlcksicht zu nehmen, so dass hier ebenfalls keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Um dies sicherzustellen, ist seitens der Stadt Neustadt die
Anderung des B-Planes Nr. 221 vorgesehen, der fiir die gewerblichen Bauflichen eingeschrénkte
Gewerbegebiete festsetzt (flaichenbezogene Schall-Leistungspegel).
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Innerhalb der suddstlichen AuBenwohnbereiche des festgesetzten WA-3 Gebietes sind durch die
Festsetzung der privaten Griinfldche mit einer Breite von 14 m keine erheblichen Uberschreitungen
erkennbar, bzw. mit einer Uberschreitung von max. 2 dB(A) in einer GroBenordnung, die unter
Berlicksichtigung des Konfliktpotentials, dass sich bereits aus den Darstellungen des wirksamen
FNP aus der direkten Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe sowie den vor Ort erkennbaren
Nutzungsstrukturen ergibt, als vertretbar betrachtet wird. In diesem Zusammenhang wird auch
darauf hingewiesen, dass die in der DIN 18.005 aufgeflUhrten Werte keine Grenzwerte darstellen,
die nicht Uberschritten werden dlrfen, sondern lediglich Orientierungswerte darstellen. Insgesamt
kann somit davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Plangebietes gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kdnnen. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
des WA-1 und WA-2 Gebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18.005 am Tag und in der

Nacht eingehalten.

Um die hier zu Grunde gelegten Immissionswerte innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
gewahrleisten zu kénnen, sollen die zuldssigen Emissionen durch die geplante Erweiterung des
Gewerbegebietes nach Norden durch Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
begrenzt werden. Flr den Bereich des im rechtskrdftigen B-Plan 221 ,Gewerbegebiet Mardorf®
festgesetzten Gewerbegebietes wird durch die ersten beiden Entwicklungsabschnitte des B-Plan
224 ,Vor der Muhle" (WA-1 und WA-2) keine Einschrankung der bereits heute zuldssigen
Emissionen zu Grunde gelegt, so dass diesbezliglich mit der vorliegenden Bauleitplanung keine
Einschrankung der vorhandenen Gewerbebetriebe auBerhalb des Plangebietes einhergeht.
Lediglich zur Ermédglichung der dritten Entwicklungsstufe (WA-3) werden in einem kleinen
Teilbereich des BP 221 Einschrankungen gemaB dem zu Grunde gelegten flachenbezogenen

Schalleistungspegel notwendig.

5.3 Sonstige Immissionen (Golfballe)

Aus dem Betrieb des dem Plangebiet nordéstlich angrenzenden Golfplatzes kénnen Golfbélle in das
Plangebiet eingetragen werden. Auf dem Golfplatz direkt angrenzenden Grundstiicken konnten
solche Vorfdlle bereits beobachtet werden. Es wird aber davon ausgegangen, dass es sich hier um
seltene Einzelfdlle handelt, weil auf dem Golfplatz die Ausrichtung der Abschlage derart gestaltet
ist, dass Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen vermieden werden.

In Bezug auf das Plangebiet wurden die dem Plangebiet am nachsten liegenden Lécher bezliglich
der darauf bezogenen Schlagrichtungen untersucht. Dabei wurde die Uberwiegende Windrichtung
Nordwest bertcksichtigt. In der Regel fliegen die Bélle so, dass sie in Richtung Golfplatz
abgedriftet werden. Das direkte Anspiel der Locher erfolgt derart, dass die Bélle Richtung Golfplatz
geschlagen werden. Des Weiteren ist der Golfplatz randlich mit einer hochwachsenden Baum- und
Strauchhecke eingegriint, so dass fliegende Balle abgefangen werden. Somit wird davon
ausgegangen, dass von fliegenden Golfballen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Wohnens
und des Aufenthalts auf den Wohngrundstiicken zu erwarten sind.
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Abb.: Lage des Plangebiets, Schlagrichtung auf die Lécher 1 und 9 (mit weifien Pfeilen markiert). Kartengrundlage:
Luftbild © Google Earth.

ey

.t

e

6 Altlasten/Bodenverunreinigungen

Verdachte auf eventuell im Anderungsbereich vorhandene Verdachtsflichen, Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen gem. §§ 2 Abs. 4, 5 u. 6 BBodSchG, liegen nach Auskunft der Region
Hannover nicht vor. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass sich stdlich an das Plangebiet
angrenzend jedoch Grundstlicke mit altlastenrelevanten Nutzungen (Verdachtsflachen gem. § 2
Abs. 4 u. 6 BBodSchG- Gewerbebetrieb, landwirtschaftliche Hofstelle) befinden.

Weiter wurde darauf hingewiesen, dass sich im westlichen Teil des Plangebietes (westlich Vor der
Mihle) aus der Deutschen Grundkarte (DGK 1: 5.000) Hinweise auf ein mdgliches Vorhandensein
von Verflllungen ergeben.

Konkrete Beeintrachtigungen der hier geplanten Nutzung werden hierdurch jedoch nicht
erkennbar.

Sollten sich im Rahmen der Ausbauplanung Hinweise auf das Vorhandensein von Verflllungen,
z.B. Veranderungen der Bodenbeschaffenheit, Vergrabungen o.4., ergeben, ist unverziglich die
Untere Bodenschutzbehérde der Region Hannover (Tel. 0511 / 616-227 89 oder 616-0) zu
benachrichtigen.
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7 Daten zum Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,15 ha und
gliedert sich wie folgt:

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA- Gebiet): 23.730 m2
davon Flachen zum Anpflanzen von 955 m?
Baumen, Strauchern und sonst.
Bepflanzungen
Dorfgebiet (MD- Gebiet) 1.516 m2
Offentliche Griinfliche mit 663 m2

Zweckbestimmung: Spielplatz
Private Griinfliche mit

Zweckbestimmung: Gartenland 1.315 m2
Offentliche Verkehrsfliche (Bestand) 1.036 m?
Offentliche Verkehrsfliche mit

Zweckbestimmung: FuBweg: 65 m2
Offentliche Verkehrsflidche mit

Zweckbestimmung: landw. Weg: 202 m?
Offentliche Verkehrsfliiche (Planung) 2.935 m2
Gesamtfliche 31.462 m2

8 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnung

Zur Durchfilhrung dieses Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich,
da sich die zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes erforderlichen Flachen in der
Verfligungsgewalt der Vorhabentrager bzw. der Stadt Neustadt am Rbge. befinden.

8.2 Ver- und Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der StraBe ,Vor der Mihle®
angeschlossen. Der Anschlusspunkt an das vorhandene Kanalnetz befindet sich ca. in Hohe des
Hauses ,Vor der Muhle™ 8. Innerhalb des Plangebietes wird innerhalb der Planstraen sowie im
Verlauf der StraBe Vor der Mihle ein Schmutzwasserkanal verlegt, der in einem freien Gefélle an
den vorhandenen Anschiusspunkt fihrt. Das vorhandene Kanalnetz ist nach Auskunft der ABN
ausreichend dimensioniert, um das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser

aufzunehmen.

Oberflichenentwisserung

Fir das Plangebiet liegen 2 Bodengutachten vor, in denen die Versickerungsfahigkeit der im
Plangebiet anstehenden Boden untersucht wurde. Fur den ostlich der StraBe Vor der Mihle
liegenden Plangebietsbereich wurden Kf-Werte zwischen 3,6 * 10 ® m/s und 5 * 10® m/s
ermittelt, die deutlich Gber der gem. ATV-Arbeitsblatt A 138 geforderten Mindestdurchldssigkeit
von 5* 10 m/s liegen. Im westlich der StraBe Vor der Miihle liegenden Plangebietsbereich wurden
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Kf-Werte zwischen 1* 10" m/s und 8,6 * 10 ° m/s ermittelt, so dass eine Versickerung des auf
den privaten  Grundsticken und den  Offentlichen  Verkehrsflachen  anfallenden
Niederschlagswassers, z.B. durch Anlage von Mulden (StraBenraum) oder Mulden-Rigolen-

Systemen gewahrleistet werden kann.

Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit im westlichen Bereich des Plangebietes sind von dem
Abwasserbehandlungsbetrieben Neustadt (ABN) noch zwei weitere Versickerungsversuche
gefordert worden. Diese wurden im weiteren Verfahren durchgefilhrt und legen dar, dass dort
ebenfalls Kf-Werte von 1,8 * 10 ®° m/s und 2,1*¥10 ° m/s anzutreffen sind. Der Bodengutachter
weist darauf hin, dass die Durchlassigkeiten damit Uber der im ATV-Arbeitsblatt A 138 geforderten
Mindestdurchldssigkeit von Kf = 1*¥10 ® m/s liegen. In beiden Untersuchungsbereichen ist eine
dezentrale Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser demnach

maoglich.

Bei der Anlage von Versickerungsanlagen ist darauf zu achten, dass das Wasser durch die belebte
Bodenschicht versickert wird, so dass die mechanische und biologische Reinigungswirkung dieser
Bodenschicht genutzt und der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser minimiert werden

kann.

Sollten im Plangebiet Oberflichengewdsser (auch StraBen- und Wegeseitengraben) vorhanden
sein, wird auf die geltenden Unterhaltungsverordnungen der Region Hannover sowie die nach § 91
a des Nds. Wassergesetzes erforderlichen Gewdsserrandstreifen hingewiesen.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der im Plangebiet ausgewiesenen Baugebiete erfoigt durch Anschluss
an die im Bereich Vor der Mihle bzw. flir den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes im
Bereich Mardorfer StraBe vorhandenen Trinkwasserleitungen und wird durch den Wasserverband

Garbsen- Neustadt sichergestellt.

Im Rahmen der Ausbauplanung fiir die ErschlieBung des Plangebietes werden auch die
erforderlichen L&schwassermengen gem. DVGW Arbeitsbiatt W 405 fir den Grundschutz des
Gebietes mit einer Léschwassermenge von mind. 48 m3/h fiir die Aligemeinen Wohngebiete sowie
entsprechende Ldschwasserentnahmestellen (Hydranten) vorgesehen. Erforderliche
Rohrnetzleitungen werden vom Wasserverband Garbsen- Neustadt a. Rbge. im Zuge der
ErschlieBung durchgefiihrt. Die festgelegte Léschwassermenge von 800 I/min flir das Allgemeine
Wohngebiet und 1.600 I/min fir das Dorgebiet ist nach Ausfiihrung der ErschlieBungsarbeiten
gesichert. Fiir das Dorfgebiet muss hierfiir das vorhandene Rohrnetz auf einen Durchmesser von
DN 150 vergroBert werden. Im Bereich der StraBe Vor der Mihle ist die vorhandene
Trinkwasserleitung ebenfalls auf einen Durchmesser DN 150 zu verstdrken. Die Kosten flr die
Verstarkung der Leitung tragt der Wasserverband.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die aha sichergestellt. Die ErschlieBungsstraBen und die
Wendeanlage innerhalb des Plangebietes sind so dimensioniert, dass sie auch durch 3-achsige
Entsorgungsfahrzeuge gem. den ,Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen -EAE

85/95" befahren werden kénnen.

Die Funktion der geplanten Wendeanlage soll nicht durch Bebauung, Griinanlagen, Beparkung o.
a. beeintrachtigt werden, um eine problemlose Miillabfuhr zu ermdglichen.

Durch die Anordnung der mdglichen bebaubaren Grundstiicksflachen kann ein direktes Anfahren
der Entsorgungsfahrzeuge an die Abfallbehdlter gewéhrleistet werden. Fir das sldwestlich
gelegene Baufeld ist ein fuBlaufiger Transport zur Abnahmestelle (Wendehammer) mdglich. Hier
wird im Rahmen der konkreten Ausbauplanung der StraBe auf die Bereitstellung eines ausreichend
dimensionierten und von der Fahrbahn unterschiedlich zu gestaltenden Sammelplatzes hingewirkt.
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Energieversorgung (Elektrizitit)

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt (bernehmen die flr die Energieversorgung
zustandigen Stadtwerke Neustadt. Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung ist auf vorhandene
Leitungen zu achten. Tiefwurzelnde Pflanzen dlrfen vorhandene Leitungen nicht beeintrachtigen.

Kommunikation
Das Plangebiet wird an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der T-Com TI NL Nordwest, PTI 22, Bischofskamp 25 c,
31137 Hildesheim, so friih wie moglich vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

8.3 Kosten

Der Stadt Neustadt entstehen zur Realisierung dieses Bebauungsplanes keine Kosten i.S. der § 127
BauGB.

Die Herstellung der erforderlichen StraBen und der flr die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden durch den Vorhabentrager
Ubernommen. Zu Sicherung dieser Leistungen wird zwischen der Stadt Neustadt am Rbge. und
dem jeweiligen Vorhabentrager ein ErschlieBungsvertrag geschlossen, in dem die Art und
Ausfiihrung der erforderlichen ErschlieBungsanliagen und die Kostentragungspflichten verbindlich
geregelt werden.

Die Realisierung der erforderlichen externen KompensationsmaBnahmen wird in einem ebenfalls
zwischen den Vorhabentrdgern und der Stadt Neustadt am Rbge. abzuschlieBenden
Kompensationsvertrag geregelt.
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Teil II Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Veranlassung, Rechtslage

Der Umweltbericht stellt gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des
Bebauungsplanes Nr. 224 "Vor der Miihle", ST Mardorf dar, in dem die in der Umweltpriifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in ihren Bestandteilen
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB unter Anwendung der Anlage zu §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB
zusammengefasst dargestellt werden. Das im Umweltbericht dargelegte Ergebnis der
Umweltpriifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwédgung zu beriicksichtigen.

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bebauungsplanung

1.2.1 Angaben zum Standort

Das 31.462 m2 umfassende Plangebiet befindet sich im Stadtteil Mardorf, am nordéstlichen
Ortsrand, beiderseits der StraBe Vor der Miihle und siidlich des landwirtschaftlichen Weges Alter
Mihlenweg. Das Plangebiet wird von Ackerfldchen und Griinflichen geprédgt. Die StraBe Vor der
Muhle ist asphaltiert. Im dstlichen StraBenseitenraum sind Laubbdume vorhanden.

Norddstlich und nordwestlich des Plangebietes befindet sich der Golfplatz Mardorf. Nérdiich und
Ostlich setzen sich die Ackerflichen weiter fort. Dem Plangebiet grenzt der von Wohn- und
landwirtschaftlicher Bebauung gepragte Ortsrand von Mardorf siidlich an.

Die Lage des Plangebietes wird in dem nachfolgenden Lageplan M 1:50.000 dargestelit.
Abb.: Lage des Plangebietes, M. 1:50.000, Kartengrundlage: TK 50, veréndert, herausgegeben von der LGN, 2003.

Planungsbiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 28




Begrlndung und Umweiltbericht zum Bebauungsplan Nr, 224 Vor der Mihle*, Stadt Neustadt a. Rbge.

1.2.2 Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Deckung des ortsbezogenen Wohnbaulandbedarfes und zur sinnvollen Abrundung des
Ortsrandes des Stadtteil Mardorf geschaffen werden.

Fir das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1-3- Gebiet) festgesetzt. Als
umweltwirksames Maf der baulichen Nutzung werden eingeschossige Einzel- und Doppelhduser
sowie eine GRZ = 0,3 festgesetzt. Die Uberschreitung der Grundfléchenzah! um bis zu 50% ist
zulassig, so dass sich eine effektive Uberbauung von ca. 45 % der Grundstlicksfldchen ergibt. Fiir
das Dorfgebiet wird kein MaB der baulichen Nutzung festgesetzt. Hier ist mit Bezug auf die
schallschitzende Wirkung der Halle davon auszugehen, dass gemaB § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aus
besonderen stadtebaulichen Griinden die Obergrenze der sonst zuldssigen GRZ von 0,6

Uberschritten werden kann.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl ist nur zuldssig, wenn Stellplitze sowie Zufahrten zu
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen mit zu 30 % wasserdurchldssigen Oberflachenbeldgen
versehen werden.

Das Im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird zurlick gehalten und zur Versickerung
gebracht.

Flr das WA- Gebiet ist eine ErschlieBung lber die StraBe Vor der Mihle und daran &stlich und
westlich angebundene StraBen vorgesehen. Fir den StraBenraum wird von einer 100%igen

Uberbauung ausgegangen. Am siidwestlichen Rand des Plangebietes sind ein FuBweg und ein
landwirtschaftlicher Weg festgesetzt, die aus wasserdurchldssigen Oberflachenbeldgen zu erstellen

sind.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes ist innerhalb der am Sudostrand des
Plangebietes festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen ein mind. 3 m hoher Erdwall zu erstellen. Im angrenzenden Dorfgebiet wird
darlber hinaus ein mind. 5 m hohes Gebaude gebaut.

Die Belange von Natur und Landschaft werden Uber die Eingriinung des Wohngebietes mit

freiwachsenden Baum- und Strauchhecken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und die Festsetzung
externer KompensationsmaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 11 BauGB

beriicksichtigt.

1.3 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachpldnen
und deren Beriicksichtigung

Im Folgenden werden nur die fachgesetzlichen Regelungen und Fachplanungen genannt, die bei
der Umweltpriifung bezliglich des Vorhabens und des Planungsraumes Bedeutung erlangt haben.

1.3.1 Fachgesetze
Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Steinhuder Meer. Darliber hinaus sind im Plangebiet
keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte gem. NNatG vorhanden. Die Belange des Naturparks
werden durch die geplante Nutzung der am Siedlungsrand befindlichen Flachen als Wohngebiet

nicht beeintrachtigt.
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung

In ca. 1 km Luftlinie stdlich des Plangebietes befindet sich das europdische Vogelschutzgebiet und
FFH- Gebiet "Steinhuder Meer". Eine Beeintrdchtigung dieses Gebietes oder eine Gefdhrdung
seines Schutzzweckes und der Schutzobjekte kann auf Grund der Entfernung, der landschaftlichen
Gegebenheiten, und der Art der hier geplanten Nutzungen ausgeschlossen werden. Eine
Vertraglichkeitsprifung gem. § 34 ¢ NNatG wird daher nicht durchgefiihrt.
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Bundes- Immissionsschutzgesetz

Den zukiinftigen Wohngebieten grenzen Gewerbegebiete und landwirtschaftliche Hofstellen dstlich,
sidostlich und sldwestlich an. Im wirksamen Flachennutzungsplan wird auf diese Situation
hingewiesen. Nach den  Vorschriften des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes  sind
immissionssensible Nutzungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Ferner ist dem
Entstehen derartiger Einwirkungen vorzubeugen, die als Immissionen definiert werden und die
nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Hierzu kénnen insbesondere auch die
Gerliche aus dem landwirtschaftlichen Betrieben und Gerdusche aus dem Gewerbebetrieb zahlen.
Um die Belange des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen wurde fir das Plangebiet vom Biro
Barth & Bitter ein Geruchsgutachten erstellt, in dem die von den in der naheren Umgebung
vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben verursachten Geruchsimmissionen beurteilt werden
und vom Biro ECO-Akustik zu den Gewerbeldrmimmissionen ein Schallgutachten erstellt. Die
vorne genannten  Gutachten orientieren sich an den einschldgigen technischen
Durchfihrungsverordnungen des Bundes- Immissionsschutzgesetzes.

Sonstige fachgesetzliche Grundlagen

Im Plangebiet befinden sich keine gem. WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bzw. NWG
(Niedersachsisches Wassergesetz) geschitzten Gebiete, sowie kein gem. Denkmalschutzgesetz

schutzwirdigen Objekte.

1.3.2 Fachplanungen
Landschafts- und Griinordnungsplidne (gem. § 6 NNatG)

Fir die Stadt Neustadt am Ribenberge liegt ein Landschaftsplan (Stand 2000) vor. Der
Landschaftsplan weist der Region, in der sich das Plangebiet befindet eine sehr hohe
Extensivierungseignung bzw. ein sehr gutes Biotopentwicklungspotenzial zu. Sie ist als
Vorrangflache flir Natur und Landschaft mit einer sehr hohen Extensivierungseignung und einem
sehr hohen Biotopentwicklungspotenzial dargestellt, auf der eine extensive Ackernutzung und eine
entsprechend angepasste Dingung durchgefiihrt werden soll. Die Nutzung der im
Flachennutzungspian fir die Entwicklung von Wohnbaufldchen dargestellten Flachen fir die
sinnvolle Siedlungserweiterung und -abrundung stelit sich als stadtebaulich sinnvoll dar. Auf Basis
der fur die Uberbauung der Flichen erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden
Verbesserungen fiir Natur und Landschaft erreicht, welche im funktionalen Zusammenhang mit
dem Verlust der hier vorhandenen Biotoptypen stehen, so die Belange von Natur und Landschaft
ausreichend beriicksichtigt werden.

Landschaftsrahmenplan (gem. § 5 NNatG)

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (Entwurf, 1990) liegt im Entwurf vor und enthalt
keine hinreichend aktuellen und auf das Plangebiet bezogenen Darstellungen, so dass auf die
Darstellungen des Landschaftsplanes zurlickgegriffen wurde. Aus regionaler Sicht sind, bezogen
auf das Plangebiet, keine weiteren Darstellungen fir die Belange von Boden, Natur und Umwelt

beachtlich.
Flichennutzungsplan (gem. § 5 BauGB)

Nach der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt am Riibenberge werden fiir
das gesamte Plangebiet Wohnbauflichen dargestellt. Die o0.9. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu der Aufstellung dieses
B-Planes durchgeflihrt, so dass die Festsetzungen des vorliegenden B-Planes Nr. 224 "Vor der
Mihle" aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt bzw. auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert werden. Gem. den Darstellungen des FNP
sind keine allgemeinen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes beachtlich.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.1 Schutzgut Mensch

Erholungsfunktion
Fir die Erholung der ortsansassigen Bevdlkerung hat das intensiv landwirtschaftlich genutzte

Plangebiet keine Bedeutung.

Wohn- und Wohnumfeldfunktion
Das bislang landwirtschaftlich genutzte Plangebiet hat keine Wohn- oder Wohnumfeldfunktion.

Menschliche Gesundheit und Wohlbefinden

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen aus landwirtschaftlichen Gerichen und aus
Larmimmissionen der stdodstlich angrenzenden Gewerbegebiete. Um diese Immissionen erfassen
und beurteilen zu kénnen, wurde vom Biro Barth & Bitter ein Geruchsgutachten und vom Blro
ECO-Akustik zu den Gewerbelarmimmissionen ein Schallgutachten erstellt. Das Geruchsgutachten
bericksichtigt die landwirtschaftlichen Geruchsimmissionen von einem sidostlich und einem
stidwestlich des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb. Fir das Gutachten wurde die
Errichtung eines Erdwalles bzw. einer Wand entlang der Grundsticksfliche des sliddstlich
befindlichen landwirtschaftlichen Betriebes und Emissionsmindernder MaBnahmen (z. B. Abdecken
der Anschnittsfldchen der Silagemieten) bericksichtigt. Demnach sind innerhalb des Plangebietes
Geruchswahrnehmungshaufigkeiten von < 10 % der Jahresstunden zu erwarten, so dass hier
keine unzumutbaren Geruchshaufigkeiten auftreten.

Aus dem Schallgutachten des Biros ECO Akustik (2007) geht hervor, dass bei Bericksichtigung
der angrenzenden Wohnnutzung im Rahmen einer Erweiterung des Gewerbegebietes nur im
siiddstlichen Bereich des WA-3 Gebietes geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18.005 ,Schallschutz im Stadtebau"™ zu erwarten sind, die durch die Festsetzung von
Abstandsflachen (private Griunflachen) bericksichtigt werden. Unter Berlcksichtigung des
Konfliktpotenzials, welches sich aus der direkten Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe ergibt,
werden diese geringfiigigen und auf den AuBenwohnbereich bezogenen Uberschreitungen als
vertretbar angesehen, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Larm

Zu erwarten sind.

Auf dem Golfplatz angrenzenden Grundsticken wurden fliegende Golfbélle beobachtet, welche
teilweise zu Beeintrdchtigungen des Wohnens und des Aufenthalts auf den Grundstiicken gefiihrt
haben sollen. Unter Berlcksichtigung der auf die dem Plangebiet nachst gelegenen Locher
bezogenen Schlagrichtungen, der (berwiegenden Windrichtung Nordwest und der vorhandenen
Eingrinung des Golfplatzes mit hochwilichsigen Baum- und Strauchhecken, ist davon auszugehen,
dass das Plangebiet nicht durch Golfballe beeintrachtigt wird. Die geschilderten Ereignisse werden

als seltene Ausnahmen gewertet.
2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotoptypen

Die Lebensraumstrukturen des Plangebietes werden von der landwirtschaftlichen Nutzung der
Flachen gepragt. Im Plangebiet finden sich Uberwiegend intensiv genutzte Grinland- und
Ackerflachen, die eine geringe bis sehr geringe Bedeutung flr Tiere und Pflanzen aufweisen. Die
StraBe Vor der Mihle ist asphaltiert und bietet keine Lebensraume flr Tiere und Pflanzen. An
ihrem 0Ostlichen Rand befinden sich 4 Laubbdaume. Insbesondere 2 adltere und heimische
Laubbdume haben eine allgemeine Bedeutung flr Tiere und Pflanzen. Die Ubrigen 2 Laubbdume
sind jlngeren Alters und weisen nur eine geringe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen auf. An den
StraBenrdandern befinden sich dariiber hinaus artenreiche Grasfluren, die vom Ausweichverkehr
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stellenweise Uberfahren werden und auf Grund der hohen Nutzungsintensitét eine sehr geringe
Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen haben. Die im Plangebiet und seiner Umgebung vorhandenen
Biotoptypen werden in der folgenden Tabelle beschrieben:

Tab: Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen (Quelle: Kartierung im Januar und September 2006)

Ausgangszustand des Plangebietes
Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert
faktor {(cxdxe)
a b c d e f
Bestand an Biotoptypen im Plangebiet
3.1 Intensiv genutzte Ackerflaichen auf Sandbdden. Zum Zeitpunkt 7.683 2 1 15.276
(AS) der Kartierung wurden folgende Arten gefunden: Spitzwegerich
(Plantago lanceolata), Lowenzahn (Taraxacum spp.) u. a.
Charakteristische Arten der Ackerbegleltflur waren zur Zeit der
Kartterung nicht auffindbar, es Ist aber davon auszugehen, dass
sle infolge der intensiven Badenbearbeltung nur duBlerst spérlich
und fragmentarisch entwickelt sein wiirde. Die Ackerfidchen
haben auf Grund der Intenslven Bewirtschaftung elne sehr
geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.
5.1 Ackerbrachen, auf denen folgende Arten gefunden wurden: 3.083 4 1 12.332
BeifuB (Artemisia vulgaris), Weidenrdschen, Léwenzahn
(ASb) | (Taraxacum spp.) u. a.
2.1 Scherrasenfldchen Im Strafenseitenraum Vor der Mihie mit 554 2 1 1.108
Q) geringer Breite, die bei Ausweichverkehr hdufig (berfahren
werden und daher eine liickige Vegetation aufweisen.
(GRR)
Im StraBenseitenraum stehen 2 Stiick Kirschbdume mit
Stammdurchmesser ca. 10 cm und Kronendurchmesser ca. 4m,
darin: | die elne geringe Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen haben (26) 8 0,8 166
2 x HB
108
Salwelde mit Kronendurchmesser ca. 14 m und einem kurz tber
dem Boden gegabelten Stamm mit einem Durchmesser von
darin: jeweils ca. 15¢cm. Der Baum hat eine allgemeine Bedeutung fir
1 x | Tiere und Pflanzen. (50) 8 1 400
HB2wer
Sticleiche mit einem Stammdurchmesser ven ca. 20cm und
einem Kronendurchmesser von ca. 10m, die eine allgemeine
darin: | Bedeutung fUr Tiere und Pflanzen hat. (50) 8 1 400
1x
HB2er:
1.1 Verkehrsflache der Straie Vor der Miihle, versiegelt. 482 0 1 0
(OVS)
3.2 Intensiv  beweidete Griinlandflichen mit Vorkommen nur 16.865 q 1 67.460
weniger Grasarten wie Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus
(GIT) | pratensis), Weidelgras (Lolium perenne) und Rainfarn
(Tanacetum vulgare) auf maBig trockenen, sandigen Bdden.
RegelmaBig gediingt und geméht.
4.3 Landwirtschaftliche Lagerfliche auf artenarmen 2.138 2 1 4.276
(GIT-)} | Intensivgriiniand. Abgelagert werden landwirtschaftliche Geréte
sowie Futtermittel. Die Flachen werden stellenweise haufig mit
befahren, so dass die Grasdecke stellenweise aufgebrochen ist.
Auf Grund der intensiven Nutzung haben die Flachen eine
geringere Bedeutung als die o. g. Griinlandflachen (GIT).
1.5 Unbefestigter Landwirtschaftlicher Fahrweg, dessen Fahrspuren 702 1 1 702
(Ovw) | vom anstehenden sandigen Boden gebildet werden. Auf Grund
der intensiven Befahrung hat der Weg nur eine sehr geringe
Bedeutung fir Tiere und Pflanzen.
Gesamtflache Plangebiet 31.462 Gesamtwert Plangebiet 102.040

Die Abgrenzung und Lage der o. g. Biotoptypen wird in dem auf der folgenden Seite abgebildeten
Biotoptypenplan dargestellt.
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Tier- und Pflanzenarten

Die im Plangebiet anstehenden trockenen Sandbdden verfigen Uber ein besonders hohes Potenzial
als trockenwarmer Lebensraum seltener oder gefdhrdeter Pflanzen. Im Planungsraum sind der
WarzenbeiBer als eine seltene Heuschreckenart, Zauneidechsen, Feldlerchen, Schafstelzen,
Rebhuhn, Kreuzkréten und Knoblauchkréten (auf dem Golfplatz) bekannt (OSSM, Stellungnahme
zur frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB, Winzlar, 10.09.2007). Auf Grund der Uberpragung der Flichen durch intensive
landwirtschaftliche Nutzung, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet konkret nur eine
allgemeine bis geringe Bedeutung fir den Erhalt der lokalen Bestéande bedrohter oder seltener
(gem. Rote Listen Niedersachsen) Tier- und Pflanzenarten aufweist. Da es sich um eine
siedlungsnah gelegene und flir die Siedlungserweiterung besonders geeignete Flache handelt,
werden auf externen Flachen Trockenlebensraume geschaffen und dauerhaft gesichert. Somit wird
ein funktionaler Ausgleich der Eingriffe in die Lebensraume geschaffen.

2.1.3 Schutzgut Boden

Bodeneigenschaften und -funktionen

Im Plangebiet steht Podsol- Braunerde aus Sand und Geschiebedecksand an (Quelle: NLfB (1997):
BUK 1:50.000).

Die natirlichen Funktionen der Bdden werden durch ibre intensive landwirtschaftliche Nutzung
méBig bis stark eingeschrankt. Durch die Anwendung von Dingemitteln und Pestiziden sowie
durch das Befahren mit schweren Maschinen ist der Boden insbesondere hinsichtlich seiner
Regelungsfunktion sowie hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion beeintrachtigt. Die Béden weisen
aber keine Versiegelungen auf, so dass die Bodenfunktionen noch vorhanden sind.

In einem Bodengutachten des Biiros gpb - Arke (Hessisch Oldendorf, 2006) wird dargelegt, dass
die anstehenden Sandboden eine uneingeschrankte Oberflachenwasserversickerung erlauben. Die
Béden weisen Durchlédssigkeitswerte von k: = 4,1 * 10° m/s und k; = 5,7 * 10 m/s auf, so dass
die im ATV Arbeitsblatt A 138 geforderte Mindestdurchldssigkeit von 5 * 10® m/s generell

Uberschritten wird.

Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit im westlichen Bereich des Plangebietes sind von dem
Abwasserbehandlungsbetrieben Neustadt (ABN) noch zwei weitere Versickerungsversuche
gefordert worden. Diese wurden im weiteren Verfahren durchgefithrt und legen dar, dass dort
ebenfalls Kf-Werte von 1,8 * 10 ® m/s und 2,1¥10 ° m/s anzutreffen sind. Der Bodengutachter
weist darauf hin, dass die Durchlassigkeiten damit Gber der im ATV-Arbeitsblatt A 138 geforderten
Mindestdurchlassigkeit von Kf = 1*10 © m/s liegen. In beiden Untersuchungsbereichen ist eine
dezentrale Versickerung von nicht schddlich verunreinigtem Niederschlagswasser demnach

maoglich.

Bodenkontaminationen
Die Stadt Neustadt am Rbge. hat keine Kenntnis von potentiellen, im Plangebiet befindlichen
Altablagerungen oder kontaminierten Betriebsflachen.

Bereiche mit besonderen Bodenwerten

Die Sandbdden im Plangebiet haben eine besonderes Biotopentwicklungspotenzial (LP Stadt
Neustadt am Rbge., Teilplan Nr. 9). Darlber hinaus finden sich keine seltene Béden mit
besonderen Standorteigenschaften, seltene Bdden oder sonstige Bereiche mit naturhistorischer,
kulturhistorischer u. geowissenschaftlicher Bedeutung der Boden.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden, die durch die geplante bauliche
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Nutzung direkt beeintrachtigt werden konnten. In der Umweltpriifung wird daher auf
weitergehende Untersuchungen verzichtet.

Natiirliche Grundwassersituation

Bei den im Rahmen des vom Buro gpb - Arke (Hessisch Oldendorf, 2006) erstellten
Bodengutachtens durchgefihrten Bohrungen wurde kein Grundwasser erbohrt.

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet mit mittleren Grundwasserneubildungsraten von 200
- 300 mm p.a., wobei die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber verschiedener
Stoffgruppen als gering bezeichnet wird (LP Stadt Neustadt a. Rbge). Die Zunahme der Qualitat
der Grundwasserneubildung lasst sich anhand der abnehmenden Nutzungsintensitat Siedlung >
Ackernutzung - Grinlandnutzung > Wald charakterisieren. Den Grinlandflaichen kommt daher
eine besondere Bedeutung fiir die Sicherung der Grundwasserqualitat zu.

2.1.5 Schutzgiiter Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Ortsrand des durch eine vorwiegend lockere
Bebauung charakterisierten Siedlungsbereiches von Mardorf, der ein unbelastetes, ausgeglichenes
Ortsklima aufweist. Die lufthygienische Situation wird im Plangebiet durch die landwirtschaftlichen
Geriiche aus dem sidéstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb beeintréchtigt, die aber als
fur dorfliche Gebiete ortslblich zu bezeichnen sind und daher nicht zu Beeintrachtigungen des
geplanten Wohnens fiihren. In Bezug auf die Auswirkungen der landwirtschaftlichen Gerliche auf
die geplante Wohnnutzung wurde von der Fa. Barth und Bitter ein Geruchsgutachten erstellt.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Rehburger Moorgeest, die von Endmoranenziigen,
Schmelzwasserrinnen und Sanderflachen gebildet wird. Das Gelanderelief ist wellig und steigt nach
Nordwesten hin an. Das Plangebiet befindet sich in Hanglage. Die Landschaft ist deutlich durch die
menschliche Nutzung Uberpragt, die natlrliche Eigenentwicklung ist vereinzelt in Form des
Aufkommens von Spontanvegetation auf den Ackerbrachen erlebbar. Fir die Sandbdden ist die
Nutzung als Acker- oder Griinland typisch. Diese Flachennutzungen sind (iberwiegend erkennbar,
werden aber durch hinzukommende Nutzungen (Lagerflache, Golfplatz, Kleingarten) nivelliert. Der
Siedlungsrand ist dorflich gepragt. Die siediungstypische MaBstablichkeit ist trotz des
Vorhandenseins der hallenartigen Gebdude slidwestlich des Plangebietes erhalten. Insgesamt ist
dem Planungsraum eine mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild zuzumessen.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung finden sich keine Kultur- und Sachgiiter, so dass in
der Umweltpriifung auf weitergehende Untersuchungen verzichtet wurde.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen weiterhin landwirtschaftlich genutzt, wobei
die Ertragskraft der Boden nur gering ist und {ber unfangreiche KuitivierungsmaBnahmen
verbessert werden muss. Daher liegt ein Teil der Fidachen derzeit brach, so dass sie teilweise eine
allgemeine Bedeutung flir Tiere und Pflanzen erhalten. Bodenrechtlich ist die ackerbauliche
Nutzung der Flachen aber zuldssig, so dass der Landwirt jederzeit die Mdglichkeit hat, die
vorhandenen Brach- und Grinlandfléchen umzubrechen und zu kultivieren. Die Beeintrachtigungen
aus intensiv ackerbaulicher Nutzung flir die Bodenstruktur und die Lebensraume wiirden erhalten
bleiben. Der erforderliche Bedarf an Wohngrundstiicken muss an anderen Orten gedeckt werden
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2.2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung werden die Flachen mit Gebduden und Nebenanlagen sowie mit
Verkehrsflachen (berbaut. Die Flacheninanspruchnahme fiir die Uberbauung und die Anderung der
Nutzung von landwirtschaftlichen Flachen zu einem Siedlungsgebiet tragen dazu bei, dass sich der
Umweltzustand nachhaltig verandert. Flr die zukinftigen Siedlungsbereiche wird von einer
teilweisen Uberbauung (Wohngebiet bis zu 45 % und Dorfgebiet bis zu 80%) und fiir den
StraBenquerschnitt "Vor der Miihle" von einer 100%igen Uberbauung ausgegangen.

Im Zuge der Realisierung dieser Planung kénnen auf der Grundlage der hierflr erforderlichen
Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen Verbesserungen der Umweltsituation erreicht werden.
Die entstehenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden aufgefiihrt.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut "Mensch”

Keine Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens aus
landwirtschaftlichen Gerlchen

Das Geruchsgutachten des Blros Barth & Bitter stellt heraus, dass eine Nutzung des Plangebietes
als "Allgemeines Wohngebiet" auf den Flachen vertretbar ist. Bedingung ist, dass ein mindestens 3
m hoher Wall bzw. eine Wand an der nordlichen Grenze des Grundstiicks des sidostlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes, Emissionshemmende MaBnahmen bei den
landwirtschaftlichen Betriebsabldufen berlcksichtigt und innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes
ein mind. 3 m hohes Gebdude errichtet werden. Die 0.g. MaBnahmen werden im B-Plan
beriicksichtigt (siehe Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen).

Keine Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens aus Gewerbeldarm

Das Larmgutachten des Buros ECO-Akustik kommt zu dem Ergebnis, dass die Larmimmissionen
aus der mdoglichen eingeschrankten Erweiterung des angrenzenden Gewerbegebietes unter
BerUcksichtigung der Wohnnutzung nicht zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der geplanten
Wohnnutzung fihren. Innerhalb der  Uberbaubaren  Grundsticksflaichen werden die
Orientierungswerte der DIN 18.005 "Schallschutz im Stadtebau" eingehalten. Innerhalb der
AuBenwohnflichen erfolgt eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte um 2dBa, die
aber auf Grund der engen Benachbarung zwischen Wohnen und Gewerbe zu tolerieren ist.

Keine Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens aus "fliegenden
Golfballen”

Unter Beriicksichtigung, dass die auf die dem Plangebiet ndchst gelegenen Lécher bezogenen
Abschlagsrichtungen in Richtung des Golfplatzes erfolgen und dabei durch die Uberwiegende
Windrichtung Nordwest vom Gebiet weggedriftet werden und dass querschlagende Bélle innerhalb
des randlichen Gehdolzstreifens des Golfplatzes aufgefangen werden, sind Beeintrachtigungen der
menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens auf den zukinftigen Wohngrundsticken des

Plangebietes nicht zu erwarten.
Keine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
Die Erholung der ortsansdssigen Bevdlkerung wird durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.

Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter "Pflanzen und Tiere"
Veranderung der Biotope / Biotoptypen

Die Lebensraume werden nach Durchfiihrung des B-Planes stark siedlungsstrukturell gepragt und
erfahren weitgehende Veranderungen. In der folgenden Tabelle werden die nach der

Durchflihrung des B-Planes zu erwartenden Biotoptypen dargestellt.
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Tab.: Zu erwartende Biotoptypen und Biotopwerte im Eingriffsraum

Zustand des Geltungsbereiches B-Plan Nr. 224 "Vor der Miihle" (gem. der Festsetzungen)

Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert
faktor (cxdxe)
a b c d e f

Dorfgebiet (MD- Gebiet)

1.1 Landwirtschaftliche Hoffidchen und Wohn- sowie 1.213 0 0 0
(oD) _ Produktionsgebaude innerhalb des Dorfgebietes. Die
Uberbauung der Fidche um bis zu 80 % ist zuldssig. Die
Freifidchen werden intensiv genutzt, so dass sie eine sehr
geringe Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen haben.

4.1 Freifldchen des 0. g. MD - Gebietes. Intensiv genutzt, daher von 303 2 1 606
(PHZ) sehr geringer Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen.
Gesamtflache 1.516 Gesamtwert 606

Allgemeines Wohngebiet (WA - Gebiete)

1.1 Einzelhausbebauung Inkl. Nebenanlagen, GRZ = 0,3 plus 50% 10.678 0 1 0
(OEL)

4.1 Freiflichen des 0. g. WA - Gebietes. Intensiv genutzt, daher von 13.052 2 1 26.104
PHZ sehr geringer Bedeutung fir Tiere und Pflanzen. Eingegriint mit

Baum- und Strauchhecken auf den Fldchen zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Gesamtfiache 23.730 Gesamtwert 26.104
StraBenverkehrsfliche (Bestand)
1.1 Verkehrsflache der Strafle Vor der Miihle, versiegelt 1.036 0 1 0
(OVS)
Gesamtflache 1.036 Gesamtwert 0
StraBenverkehrsflache (Planung)
1.1 Versiegelte Fiache der geplanten StraBen. 2.935 0 1 0
(OVS)
Gesamtflache 2,935 Gesamtwert 0

Fortsetzung auf der folgenden Seite.
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Zustand des Geltungsbereiches B-Plan Nr. 224 "Vor der Miihle" (gem. der Festsetzungen)- Fortsetzung

Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert

faktor (cxdxe)

a b c d e f
Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Spielplatz”
4.4 Intensiv gepflegte und genutzte Grinflichen eines Spielplatzes. 663 2 i 1.326
(PSZ)
Gesamtflache 663 Gesamtwert 1.326

Offentliche Verkehrsfliche Zweckbestimmung "FuBweg”

1.2 Befestigter Weg mit nachgeschalteter Versickerung des 65 0,5 i 33
(ovw) Oberflichenwassers.
Gesamtfldche 65 Gesamtwert 33
Offentliche Verkehrsfliche Zweckbestimmung "landwirtschaftlicher Weg"
1.2 Befestigter Weg mit nachgeschalteter Versickerung des 202 0,5 1 101
(OVW) Oberflachenwassers.
Gesamtflache 202 Gesamtwert 101

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung "Gartenland mit Zweckbestimmung Abstandsfunktion”™

4.1 Intenslv gepflegter Ziergarten, strukturarm. 1.315 2 1 2.630
(PHZ)
Gesamtfldche 1,315 Gesamtwert 2,630
Summe Gesamtfldche 31.426 Summe Gesamtwert 30.800

Mogliche Beeintrachtigungen von bes. geschitzten oder gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten

Das Plangebiet weist potenzielle Trockenlebensrdume, fiir gefahrdete Tier- und Pflanzenarten auf,
welche aber auf Grund der Uberprigung durch intensive landwirtschaftliche Nutzung und die
siedlungsnahe Lage keine hervorragende Bedeutung im Landschaftsraum erreichen. Auf externen
Flachen werden ersatzweise Ackerbrachen als Trockenlebensrdume geschaffen und dauerhaft
gesichert (siehe Kap. 10.3.4 Externe KompensationsmaBnahmen). Somit wird ein funktionaler
Ausgleich der méglichen Eingriffe gewahrleistet.

Beeintriachtigungen durch Verlust von Lebensrdumen infolge von Bodenversiegelungen

Aus der Uberbauung der Flichen mit Gebduden, Nebenanlagen und Verkehrsflichen gehen die
Bodenlebensrdaume von Tieren und Pflanzen vollkommen verloren, so dass hiermit nachteilige
Umweltauswirkungen verbunden sind, die als erheblicher Eingriff gem. Eingriffsregelung zu werten

sind.
Beeintrachtiqungen durch den Verlust von Acker- und Griinlandlebensraumen

Die Acker- und Griinlandflachen des Plangebietes werden beseitigt und zu Siedlungslebensraumen
umgewandelt. Ein Teil der Flachen wird Uberbaut und verliert seine Lebensraumfunktion
vollkommen (s.0.). Die Freiflachen werden als Hausgarten bzw. als Lagerflachen innerhalb des
Gewerbegebietes einer intensiven Nutzung unterzogen, so dass sie einen geringeren Wert als
Lebensraum aufweisen werden als die Grinlandflachen. Der Wertverlust ist als nachteilige
Umweltauswirkung und als erheblicher Eingriff gem. Eingriffsregelung zu werten.
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Beeintrachtigungen aus dem Verlust von Vegetationsstrukturen im StraBenraum "Vor der Miihle"

Die im StraBenseitenraum der StraBe Vor der Mihle befindlichen artenreichen Scherrasenfiachen
werden vollstédndig mit einer Strafe (iberbaut, so dass sie ihren Wert als potenzieller Lebensraum
von Tieren und Pflanzen vollkommen verlieren. Die in diesem Bereich vorhandenen Einzelbdume
werden ebenfalls verloren gehen. Diese Verdanderungen sind als nachteilige Umweltauswirkungen
und als erhebliche Eingriffe gem. Eingriffsregelung zu werten.

Beeintrachtigungen aus dem Verlust von heimischen Baumen im Stral3enraum Vor der Mihle

Die im StraBenraum "Vor der Muihle" vorhandenen heimischen und standortgerechten
Einzelgehdize werden beim Ausbau der Strafe verloren gehen, so dass dies als nachteilige
Umweltauswirkung und als Eingriff gem. Eingriffsregelung zu werten ist. Insgesamt ist mit dem
Verlust von 4 Einzelbaumen zu rechnen.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut "Boden”
Keine Beeintrachtigungen durch das Vorhandensein von Schadstoffen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen oder kontaminierte Stoffe vorhanden, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen fihren konnten. Darlber hinaus gibt es zum
gegenwartigen Zeitpunkt keine sonstigen Hinweise auf mdgliche kontaminierte Flachen.
Umgekehrt sind mit der geplanten Nutzung keine Eintrége von Schadstoffen in den Boden
verbunden, die zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren kénnten.

Beeintrachtigungen durch die Versiegelung von Bdden

Der Bebauungsplan ermdoglicht die bauliche Nutzung bislang unerschlossener, unversiegelter
Flachen. In den zuklinftig bebauten Arealen des Wohngebietes und des Dorfgebiets werden die
bestehenden Bodenstrukturen und -funktionen durch den Abtrag des Oberbodens, Umbau des
Bodens und durch Versiegelungen stark gestdrt. Insbesondere verliert der Boden in diesen
Bereichen seine Versickerungs- und Speicherfunktionen sowie seine Lebensraumfunktion fir Flora
und Fauna, was als nachteilige Umweltauswirkung und als erheblicher Eingriff gem.

Eingriffsregelung zu werten ist.
Keine Beeintrachtigungen von Bereichen mit besonderen Werten der Béden

Die besonderen Standorteigenschaften der Sandbdden werden durch die intensive ackerbauliche
Nutzung und Bewirtschaftung der Weideflachen stark Uberpragt, so dass ihr Wert stark verringert
wird. Mit nachteiligen Umweltauswirkungen durch den Verlust der Bdden als potenzieller
Entwicklungsraum wertvoller Lebensraume ist nicht zu rechnen.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut "Wasser"
Keine Beeintrachtigungen von Qbeifldchengewassern

Oberflachengewdsser werden durch die geplante Bebauung des Plangebietes nicht direkt
beeintrachtigt.

Beeintrachtigungen der natlirlichen Grundwassersituation infolge von Versiegelungen

Aus der Uberbauung und Versiegelung der bislang liberwiegend unversiegelten Acker- und
Grinlandflachen verliert der Boden die Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und tber die
Sickerung dem  Grundwasser zuzufiihren. Dies flhrt zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung und zu nachteiligen Umweltauswirkungen, die als erheblicher Eingriff

gem. Eingriffsregelung zu werten sind.
Keine Beeintrdchtigungen der Vorflut durch erhéhten Oberflachenabfluss

Das auf den versiegelten Oberflachen anfallende Wasser wird im Plangebiet zurlickgehalten und
versickert, so dass sich kein erhohter Oberflachenwasserabfluss aus dem Plangebiet in die
angebundene Vorflut einstellt. Mit nachteiligen Umweltauswirkungen ist nicht zu rechnen.
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Keine Beeintrdchtigungen durch Schadstoffeintrége in Grund- und Oberflédchenwasser

Mit den geplanten Vorhaben werden keine Schadstoffeintrédge in das Grundwasser oder in die
angeschlossene Vorflut verbunden sein; erhebliche Eingriffe sind nicht zu erwarten.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut "Landschaft"
Keine Beeintrachtigungen aus nicht ortstypischer Bebauung

Um zu gewahrleisten, dass sich die zukiinftigen Gebdude in den angrenzenden Siedlungsbereich
von Mardorf einfigen werden die flr den Ort typischen Gestaltungsmerkmale der
Ortsgestaltungssatzung berlcksichtigt. Insbesondere die Hohe der im Dorfgebiet zu errichtenden
Halle wird auf die in den angrenzenden Dorfgebieten vorhandenen Dimensionen &hnlicher
Bauwerke begrenzt. Insofern wird ein Einfligen in das Ortsbild erlangt und Eingriffe sind nicht zu

erwarten.

Beeintrachtigungen aus der Inanspruchnahme von Freifldchen

Planbedingt werden die ortsnah gelegenen Freiflachen fiir die Wohnbebauung in ihrem
Erscheinungsbild verandert. Hieraus resultieren Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Beeintrachtiqgungen aus dem Verlust von Laubbdumen im StraBenraum "Vor der Miihle"

Bei der ErschlieBung des Wohngebietes (iber die StraBe Vor der Miihle werden die im StraBenraum
vorhandenen 4 Laubbdume verloren gehen. Diese Baumverluste filhren zu nachteiligen
Umweltauswirkungen, weil die positive landschaftliche Wirkung der Baume nach ihrem Verlust

verloren geht.

Beeintrachtigungen aus einer fehlenden Einbindung in die angrenzende freie Landschaft und den
Ortsbereich

Das Landschafts- und Ortsbild kénnte durch Baustrukturen, die keine ortstypische Eingriinung mit

Gehdlzstrukturen aufweisen und sich deshalb nicht in den Ortsrand integrieren, stark verandert
werden, was mit nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden waére.

Umweltauswirkungen aus Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Schutzglter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgeflige zueinander.
Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem MafB. Die Auswirkungen der Bauleitplanung
betreffen auch dieses Wirkungsgeflige, das in der folgenden Matrix dargestellt ist.
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Tab.: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern im Plangebiet, Wirkung der Planung
(in Anlehnung an RAMMERT (1995))

auf|
&
‘ Ky
Wirkung von § 3 s $ g E o
$ g 2 3 g g E
Mensch
Geringe Nutzung, Stdrungen Bearbeltung, Gestaltung Geringer Nulzung Geslaltung,
i Pflege, Verslegelung, () Verringerung der Stoffeintrag geringer Stoffeintrag Uberformung
durch Immisslonen Verdrangung (+) Weitere Verdichtung Grundwasser- ) (0) (o)
aus Gewerbeldrm (-) weltere qung cl 'Y
und Verdrdngung {-) weltere
landwirtschaftliche Verslegelung
Gerlche
(0)
Panzen Naturerlebnls Konkurrenz, Schutz | Schutz, Nahrung, Nahrstoff- 9 ) Struktur-
{-) verringerung des {0) Lebensraum entzug, [()] (0 Relnigung elemente
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(-) Versiegelung
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bed|. wicklung neudlidung Ausglelchsrdume Wind der gesamt-
(0) o) (0) {0) ©) {0) (0) Bsth, Wirkung
(0)
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grundlage grundiage (o {0 (0) (0 (0)
[}
Londschaft Asth hes und und Wasserscheiden Kl ] g Dorfrand mit
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Uber die fiir die einzelnen Schutzgiiter bereits beschriebenen Wechselwirkungen hinaus entstehen
durch die geplante Bebauung keine komplexen Wechselwirkungen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger
Umweltauswirkungen

Gem. § 1la Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser
Vermeidungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von dem Vorhaben
ausgehender Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von Beeintrachtigungen
(Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben auch in
modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefiihrt werden kann, so dass keine
oder geringere Beeintrachtigungen entstehen. Die MaBnahmen zur Vermeidung erheblich negativer
Umweltauswirkungen werden im Folgenden beschrieben.
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Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch: Bau eines
Schutzwalls/ einer Schutzmauer

Zur Abschirmung des allgemeinen Wohngebietes gegeniiber dem landwirtschaftlichen Betrieb wird
an der Nordseite des Grundstiicks des slddstlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes eine
mind. 3 m hohe Schutzwand bzw. ein 3 m hoher Schutzwall errichtet. Ostlich daran angrenzend
wird eine mind. 5 m hohe Halle errichtet, welche ebenfalls der Abschirmung dient. Somit wird ein
ausreichender Abstandsbereich und eine Abschirmung von dem emittierenden landwirtschaftlichen
Betrieb geschaffen und mdgliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und des Wohlbefindens der
zukiinftigen Wohnbevdlkerung auf ein unerhebliches Mal begrenzt.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch:
Festsetzung von Abstandsflachen zu den emittierenden Betrieben

Um ausreichende Abstandsflachen der im Allgemeinen Wohngebiet befindlichen Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zu den emittierenden Gewerbegebieten und zu den landwirtschaftlichen
Betrieben zu schaffen, ist es aus immissionsschutztechnischer Sicht notwendig private Griinflachen
mit Zweckbestimmung "Gartenland mit Zweckbestimmung" Abstandsfunktion" festzusetzen. Die
privaten Grinflachen werden sich als intensiv genutzte Hausgarten darstellen und erfillen insofern
keine Ausgleichsfunktion fir die (ibrigen Schutzgtiter.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen, Boden und Wasser: Bemessung der Grundfliachenzahl

Mit der Festsetzung einer geringen Grundfldchenzahl (GRZ) = 0,3 fiir das Allgemeine Wohngebiet
wird die im Plangebiet mdogliche Versiegelung auf ein geringes und fir die geplante Wohn- und
Gewerbenutzung notwendiges MaB3 beschrénkt. Die aus der Versiegelung von Freiflachen
resultierenden Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasser sowie Tiere und Pflanzen werden auf ein

notwendiges Mal3 minimiert.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Wasser: Begrenzung der Uberschreitung der Grundflachenzahl, Einbau
wasserdurchldssiger Oberflachenbeldge

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind bei einer Uberschreitung der Grundflichenzahl um
50 % gem. § 19 Abs. 4 BauNVO im Bereich der Zufahrten und offenen Steliplatze
Oberflachenbeldage mit einem Abflussbeiwert von max. 0,7 festgesetzt, womit der Anteil
versiegelter Flachen zugunsten versickerungsfahiger Beldge verringert wird und die nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die Schutzgliter Boden und Wasser minimiert werden.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser:
Riickhaltung des anfallenden Oberflichenwassers

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll in Einrichtungen zur
Oberflachenwasserbewirtschaftung zurilickgehalten und versickert werden, so dass die Eingriffe in
das Grundwasser auf ein geringes MaB reduziert werden. Auch die Eingriffe aus einem erhohten
Oberflachenwasserabfluss von den versiegelten Flachen in die Vorflut werden verringert.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Wasser: Einbau wasserdurchldssiger Oberflichenbeldge

Der FuB- und Radweg sowie der landwirtschaftliche Weg sind aus wasserdurchldssigen
Oberflachenbelagen, wie z. B. Schotter, herzustellen. Hiermit werden weitere Versiegelungen im
StraBenraum vermieden und die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt minimiert.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft:
Festsetzung ortlicher Bauvorschriften

Im vorliegenden B-Plan werden offene Baustrukturen und eine ortstypische GRZ = 0,3 flir das
Allgemeine Wohngebiet festgesetzt, womit Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes
vermindert werden. Gleichzeitig wird in den 6rtlichen Bauvorschriften der stadtebaulichen Rahmen
zur Einflgung und Unterordnung der neuen Baukorper in den vorhandenen Ortsrand vorgegeben
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indem sie sich auf die wesentlichen Gestaltungsaspekte Dachlandschaft (Dachneigung, -Material u.
-Farbe), Firsthohe, Einfriedungen und Fassadengestaltung  beziehen und die
Gestaltungsvorschriften fiir den Ortsteil Mardorf berlicksichtigen, Uber die ortstypische

Gestaltungsmerkmale wiedergespiegelt werden.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft:
Eingriinung der zukiinftigen Wohngrundstiicke

In den am noérdlichen Rand des allgemeinen Wohngebietes zeichnerisch und textlich festgesetzten
3 m breiten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
soll eine Strauch- und Baumhecke entwickelt werden.

Hierzu sind standortheimische, 2 x verpflanzte Straucher mit Héhen zwischen 60 bis 100 cm oder
fir Baume 2 x verpflanzte Heister mit Hohen zwischen 150 bis 200 ¢cm zueinander versetzt in
Gruppen von 3 bis 7 Stlick pro Art, nach Beginn der BaumaBnahmen, spatestens jedoch innerhalb
von zwei Vegetationsperioden nach Baubeginn zu pflanzen. Die Artenauswahl richtet sich nach der
"Artenliste flir standortheimische Gehdlzpflanzungen" im Anlage 1 der Begriindung.

Nach der Pflanzung wird empfohlen, zum Schutz des Bodens und zur Férderung des Anwuchses
eine Untersaat, z. B. aus Kleearten oder die Andeckung des Wurzelbereiches mit Mulchmaterial
vorzusehen. Das Auf-den-Stock-Setzen kann in Teilbereichen im Abstand von 10 Jahren zwischen
den Monaten Oktober und Februar erfolgen, wobei die Bdume zu erhalten sind. Die
Gehdlzpflanzungen sind als freiwachsende Hecke zu entwickeln. Bei Abgang von Gehdizen soll
gleichartiger Ersatz gepflanzt werden.

Ziel der Gehdlzpflanzungen ist es,

flr die Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft eine randliche
Eingrinung der vorgesehenen Neubebauung zu erreichen und damit einen Ubergang zum
freien Landschaftsraum und eine Integration in die Ortsrandlage zu schaffen.

2.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die aus der Durchfiihrung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in die Schutzgiter Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen werden, so
dass auf externen Fldchen eine 6kologische Aufwertung erzielt werden soll, die zum Ausgleich der
0. g. Eingriffe fuhrt. Die auf den am Rand der Wohnbaugrundtiicke festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB vorgesehenen
Anpflanzungen sind als AusgleichsmaBnahme nicht anrechenbar, weil diese von der Stadt Neustadt
am Rbge. nicht Uberpriift werden kdnnen.

2.3.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz werden in Anlehnung an die vom MSWKS NRW und MUNLV NRW
(2001) herausgegebenen: "Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
sowie von KompensationsmaBnahmen bei Bebauungspldnen (vereinfachtes Verfahren)" der Wert
nach Durchfihrung der Planung von dem Wert des zuldssigen Bestandes abgezogen, um

Veranderungen zu ermitteln.

Fir den zuldssigen Bestand ergibt sich gem. der oben dargestellten Tabelle "Ausgangszustand des
Plangebietes" ein Gesamtwert von 102.040 Werteinheiten. Gem. der oben dargestellten Tabelle
"Zustand des Plangebietes nach Durchfilhrung des B-Planes Nr. 224 "Vor der Miihle" (gem. der
Festsetzungen)" ergibt sich ein Gesamtwert von 31.022 Werteinheiten.

Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz:
Gesamtwert PLANUNG - Gesamtwert IST
30800 - 102.040
= - 71.240 Werteinheiten
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Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz zeigt, dass sich nach Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 224
sich ein Kompensationsdefizit von — 71.240 Werteinheiten ergibt, welches tiber MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auf externen Flachen ausgeglichen wird.

Das Kompensationsdefizit ist den Baugebieten wie folgt zuzuordnen:

- 68.814 Werteinheiten fir die WA - Gebiete
(inkl. der zur ErschlieBung erforderlichen offentlichen Verkehrsfldchen (Vor der Mihle), der

offentlichen Grinflaiche mit Zweckbestimmung "Spielplatz”, der privaten Griinflaichen und der
offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" und
"landwirtschaftlicher Weg")

- 2.426 Werteinheiten fiir das MD- Gebiet

- 71,240 Werteinheiter

2.3.4 Externe KompensationsmaBBnahmen

Die oben genannten VermeidungsmaBnahmen tragen zu einer Eingriinung des Plangebietes mit
standortgerechten Gehdlzen bei und sind somit fir den die Minimierung der Eingriffe in das
Schutzgut Landschaft wirksam. Die oben dargestellte Eingriff- Ausgleichs- Bilanz zeigt aber, dass
die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser sowie in die Lebensrdume von Tieren und
Pflanzen nicht vermieden werden kénnen, so dass MaBnahmen auf extern gelegenen Flachen

notwendig sind.

Um die Belange der Eingriffsregelung zu beriicksichtigen, wird auf der Grundlage eines
Kompensationsvertrages gem. § 11 BauGB, der zwischen dem Investor und der Stadt Neustadt am
Rbge. geschlossen werden das Fist. 64, Flur 13, Gemarkung Rehburg und das Flst. 118/49, Flur 2,
Gemarkung Mardorf fiir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des
Naturschutzes kologisch aufgewertet. Das in der oben dargestellten Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz
ermittelte Kompensationsdefizit von - 71.240 Werteinheiten wird ausgleichen.

Die Lage und Abgrenzung der externen Kompensationsflachen sowie eine Beschreibung der darauf
vorgesehenen MaBnahmen wird in Teill II Umweltbericht, Kap. 2.3.4 Externe
KompensationsmaBnahmen dargelegt. Es wird auch dargelegt, dass das aus der Durchfiihrung
Planung voraussichtlich resultierende Kompensationsdefizit auf den Flachen vollstandig

ausgeglichen wird.
Die Lage uns Abgrenzung der externen Kompensationsflachen sind auf dem nachfolgend
abgebildeten Lagepldnen gekennzeichnet.
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Abb.: Lage der externen Kompensationsflichen, Kartengrundiage TK 50 ©2007 LGN
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Abb.: Abgrenzung der externen Kompensationsflachen, M, 1:1.000 i. O. / chne Ma@stab, Kartengrundlage AK 5 © 2007
LGN
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Beide Bereiche befinden sich in der Nahe zu bereits vorhandenen, hochwertigen Trockenbiotopen.
Das Fist. 64, Flur 13, Gemarkung Rehburg befindet sich in der Nahe der Binnendiine zwischen
Mardorf und Rehburg und das Fist. 118/49, Flur 2, Gemarkung Mardorf im Bereich Spissenmoor,
welcher ebenfalls ein hohes Biotopentwicklungspotenzial aufweist. Die Standorte weisen
Sandbdden auf. Sie sind flr die Entwicklung von Trockenbiotopen, welche fir thermophile Tier-
und Pflanzenarten eine besondere Bedeutung erlangen kdnnen, und fiir den funktionalen Ausgleich
des Verlusts der im Plangebiet vorhandenen Sandackerflachen besonders gut geeignet.

Die Flachen werden in Sandackerbrachen umgewandelt und erhalten. Hierzu werden sie alle 2
Jahre abwechselnd jeweils zur Halfte zwischen 1. Oktober und 28. Februar gemaht (nach zwei
Jahren die eine Halfte, nach vier Jahren die andere Halfte u.s.w.). Das dabei anfallende Material
wird abgefahren. Somit wird eine Aushagerung erreicht, gleichzeitig kann eine Verbuschung
vermieden werden. In der (brigen Zeit sind die Flachen der natiirlichen Entwicklung zu berlassen.
Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Region Hannover ist alle 8 Jahre ein
Umbruch von abwechselnd jeweils der Halfte der Flache zulassig (nach 8 Jahren die erste Halfte,
nach 16 Jahren die 2. Halfte usw.). Die Verwendung von Dlinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf
den Flachen grundsatzlich nicht zuidssig. Auf Grund der Nahe des Flst. 118/49, Flur 2, Gemarkung
Spissenmoor zu Feuchtbiotopen ist nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde auch

die Entwicklung solcher Biotope zuldssig.

Die nachfolgende Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz sowie die Darlegungen iiber den Bestand auf den
Flurstiicken vorher und nachher legen dar, dass die aus der Durchfiihrung der Planung
voraussichtlich resultierenden Eingriffe ausgeglichen werden.

3 © 207 LGH
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Ausgangszustand der externen Kompensationsflachen

Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert
faktor (cxdxe)
a b c d e f
Bestand an Biotoptypen auf dem Flst. 64, Flur 13, Gemarkung Rehburg
3.1 Intensiv genutzte Ackerflachen auf Sandbdden. 14.366 2 1 28.732
(AS) Charakteristische Arten der Ackerbegleitflur waren zur Zeit der

Kartierung nicht auffindbar, es ist aber davon auszugehen, dass
sie infolge der intensiven Bodenbearbeitung nur duBerst sparlich
und fragmentarisch entwickelt sein wiirde. Die Ackerfléchen
haben auf Grund der intensiven Bewirtschaftung eine sehr
geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen,
besitzen aber ein hohes Biotopentwickiungspotenzial.

Bestand an Biotoptypen auf dem Fist. 118/49, Flur 2, Gemarkung Mardorf

3.1 Intensiv genutzte Ackerflichen auf Sandbdden. 3.450 2 1 6.900

(AS) Charakteristische Arten der Ackerbegleitflur waren zur Zeit der

Kartierung nicht auffindbar, es ist aber davon auszugehen, dass

sie infolge der intensiven Bodenbearbeitung nur duBerst sparlich
und fragmentarisch entwickelt sein wirde. Die Ackerflachen
haben auf Grund der intensiven Bewirtschaftung eine sehr
geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen,

besitzen aber ein hohes Biotopentwicklungspotenzial.
Summe Gesamtflache 17.816 Summe Gesamtwert 35.632

Zu erwartender Zustand nach Durchfiihrung der externen Kompensationsmafinahmen

Code Beschreibung Flache Grund- Korrektur Flachen-
m? wert A - wert
faktor (cxdxe)
a b C d e f
Bestand nach Durchfiihrung der Planung auf dem Fist. 64, Flur 13, Gemarkung Rehbur:
5.2 Ackerbrache auf trockenen Sandbdden, einer extensiven 14.366 6 1 86.196

{ASb) Nutzung unterliegend, so dass Wildkrautgesellschaften trockener
Standorte vorhanden sind.

Bestand nach Durchfiihrung der Planung auf dem Fist. 118/49, Flur 2, Gemarkung Mardorf

5.2 Ackerbrache auf trockenen Sandbdden, einer extensiven 3.450 6 1 20.700

(AS) Nutzung unterliegend, so dass Wildkrautgesellschaften trockener
Standorte vorhanden sind.

Summe Gesamtflache 17.816 Summe Gesamtwert 106.896

Fir den Bestand ergibt sich gem. der oben dargestellten Tabelle "Ausgangszustand der externen
Kompensationsflachen" ein Gesamtwert von 35.632 Werteinheiten. Gem. der oben dargesteliten
Tabelle "Zustand des Plangebietes nach Durchflihrung der externen Kompensationsflachen" ergibt
sich ein Gesamtwert von 106.896 Werteinheiten.

Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz:
Gesamtwert PLANUNG - Gesarntwert IST
106.896 - 35632
= /1.264 Werteinheiten

Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz zeigt, dass das nach Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 224
ein Kompensationsdefizit verbleibende Kompensationsdefizit von — 71.240 Werteinheiten durch die
auf den externen Flachen vorgesehenen MaBnahmen ausgeglichen wird, weil hier eine Aufwertung

von 71.264 Werteinheiten erzielt wird.
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2.4 Planalternativen

2.4.1 Standort

FUr die im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrte Flichennutzungsplan- Anderung
wurden die Standortalternativen fur den westlichen Teil des Plangebietes untersucht. Hierbei
wurde festgestellt, dass die am norddstlichen Ortsrand von Mardorf befindlichen
Alternativstandorte durch landwirtschaftliche und gewerbliche Immissionen soweit vorbelastet
sind, dass eine Realisierung von Wohnbauflichen in unmittelbarer Ndhe der emittierenden
Betriebe zu einer unzumutbaren Konfliktsituation fiihren wiirde. Die Immissionen in den
zukUnftigen Wohngebieten wadren so intensiv, dass keine MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur
Vermeidung erheblicher Stérungen des Wohlbefindens und der Gesundheit der Wohnbevélkerung

moglich waren.

Der Flache des vorliegenden B-Planes wird daher der Vorrang vor den potentiellen Planalternativen
gegeben, da diese Flache mit geringem Aufwand erschlossen werden kann, nicht mit erheblichen
oder nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen von Schutzgiitern gerechnet werden muss und die
Flache entsprechend dem vorhandenen Baulandbedarf in der Gemeinde Mardorf kurzfristig
realisiert werden kann. Der Geltungsbereich des B-Planes erstreckt sich (ber den im FNP
dargestellten und fir die Wohnbaulandentwicklung im Bereich Vor der Muhle dargestellten
Wohnbauflachen. Der Standort fligt sich in den Ortsrand, der von der siidlich angrenzenden
Bebauung gebildet wird, problemlos ein, da der Siedlungsbereich sinnvoll abgerundet werden

kann.

2.4.2 Planinhalt

Bei der Verteilung der Nutzungsformen mit einem Allgemeinen Wohngebiet im Westen und einem
Dorfgebiet im Osten, werden die besonderen Anforderungen des Immissionsschutzes und die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt. Fiir die Umwelt und fiir die geplante
Entwicklung der Wohnbauflachen stellt sich die vorliegende Nutzungsverteilung optimal dar. Eine
aus Grunden des Immissionsschutzes weiter von dem Dorfgebiet und dem Gewerbegebiet
abgesetzten Wohnbebauung waére aus Grinden des sparsamen und schonenden Umganges mit
Grund und Boden stadtebaulich wenig sinnvoll, da der sich flir Mardorf darstellende Wohnbedarf
dann an anderen und ggf. bisher nicht erschlossenen Fldachen im AuBenbereich gedeckt werden
misste, was zu einer weitergehenden Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes fiihren
wirde. Bei Bericksichtigung der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes kann bei
Beachtung des Gebotes der Konfliktbewaltigung und des Grundsatzes der gegenseitigen
Ricksichtnahme und der Kenntnis dessen, dass die bereits ¢rtlich ansdssigen Gewerbebetriebe
sich erweitern wollen (Betriebe mit einem geringeren Konfliktpotential) ein fiir Iandlich gepragte
Wohn- und Gewerbeflachen angemessenes Nebeneinander gewdhrieistet werden .

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Bei der Umweltpriifung wurden folgende Quellen und Verfahren ber{icksichtigt:

- zur Erfassung der vorliegenden Fachplanungen: Landschaftsplan der Stadt Neustadt am
Ribenberge (Neustadt am Rbge, 2000), Landschaftsrahmenplan der Region Hannover
(Hannover 1990),

- zur Biotoptypenkartierung im M. 1:1.000: V. DRACHENFELS (Hildesheim, 2004):
"Kartierschllssel fur Biotoptypen in Niedersachsen”,
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- zur Erfassung des Landschaftsbildes: KOHLER & PREIB (Hildesheim, 2000): "Erfassung und
Bewertung des Landschaftsbildes”,

- zur Bewertung und zur Bilanzierung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft: MSWKS &
MUNLV (2001): "Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von
KompensationsmaBnahmen bei Bebauungsplanen (vereinfachtes Verfahren)"

- zur Erfassung des Bodens: NLfB (Hannover, 1997): "Digitale Bodenkarte 1: 50.000",

- zur Bewertung der Versickerungsfahigkeit und der Bodenverhaltnisse: gpb - Arke (Hessisch
Oldendorf, 2006): "Bodenuntersuchung im Baugebiet "Vor der Miihle", Neustadt, ST Mardorf",

- zur Bewertung der geruchlichen Immissionen: Buro Barth & Bitter (2006): "Gutachterliche
Stellungnahme zu den Geruchsemissionen und -immissionen im Bereich des geplanten

Baugebietes”

- zur Bewertung der akustischen Immissionen: Biro ECO- Akustik (2007): "Gutachterliche
Stellungnahme zu Larmvorbelastung im Bereich Mardorf, Vor der Muhle"

Die genannten Verfahren entsprechen dem Stand der Technik. Schwierigkeiten bei der Erhebung
der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die relevanten Umweltfolgen der
Bebauungsplanfestsetzungen sind Uberpriift worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fir
eine umweltvertragliche Realisierung der Planung vorliegen.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die Kontrolle der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die bei der Durchfithrung der
Bauleitplanung zu erwarten sind, soll erfolgen, um maglichst friihzeitig unvorhergesehene negative
Auswirkungen zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung der Auswirkungen zu ergreifen.

Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf das Schutzgut Mensch, insbesondere die Annahmen zu
den geruchlichen und akustischen Immissionen im Plangebiet sind 2 Jahre nach Realisierung der
geplanten Baumafinahmen durch Messung oder Nachweis der aus dem Betrieb der in den
Gewerbegebieten und den landwirtschaftlichen Betrieben zuldssigen Anlagen entstehenden
Emissionen, ggf. im Rahmen der Amtshiife mit den beteiligten Behorden zu priifen.

Die erfarderlichen MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und die externen
KompensationsmaBnahmen werden zwischen der Stadt Neustadt am Rbge. und dem
Vorhabentrager vertraglich gem. § 11 BauGB vereinbart.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan und die damit bauplanungsrechtlich zuldssige Bebauung mit
Wohngrundstiicken sowie die Schaffung eines Gewerbegrundstiicks, wurden beziglich ihrer
Auswirkungen auf die Umwelt lberprft.

Das Plangebiet umfasst eine GroBe von 31.462 m2 und befindet sich am norddstlichen Ortsrand
des Stadtteils Mardorf, beiderseits der StraBe Vor der Muihle, stdlich des landwirtschaftlichen
Weges Alter Muhlenweg. Im Plangebiet sind Acker- und Grinlandftachen vorhanden. Nérdlich des
Plangebietes befindet sich der Golfplatz von Mardorf. Sudlich grenzt der von Wohn- und
landwirtschaftlicher Bebauung gepragte Ortsrand von Mardorf an.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 224 "Vor der Mihle" wird beidseits der StraBe Vor der Miihle
ein Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) zur Deckung des ortsbezogenen Wohnbaulandbedarfes
festgesetzt. Das WA-Gebiet wird randlich mit frei wachsenden Baum- und Strauchhecken
eingegrunt. Das WA-Gebiet wird Uber die StraBe Vor der Mlhle und Uber daran angebundene

PlanstraBen erschiossen.
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Begrindung und Umweiltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Mihle", Stadt Neustadt a. Rbge.

Als fachgesetzliche Vorgabe die Lage des Plangebietes im Naturpark Steinhuder Meer gem. § 34
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz zu berticksichtigen. Die Durchfilhrung des Bebauungsplanes
steht den Schutzzielen und -zwecken des Naturparks aber nicht entgegen. Des Weiteren sind fir
die Beurteilung der geruchlichen und akustischen Immissionen Fachgutachten erstellt worden, die
sich  auf die Durchfihrungsverordnungen und anerkannten Normen zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz beziehen.

Die im Landschaftsplan der Stadt Neustadt im Rbge. (2000) enthaltene fachplanerische Vorgabe
einer Vorrangflache flir den Naturschutz wird auf Grund des Vorrangs einer siedlungsstrukturell
sinnvollen Abrundung des Ortsbereiches nicht weiter verfolgt. Durch die fiir die Umsetzung des
Planes notwendigen AusgleichsmaBnahmen wird der Verlust der Lebensrdume funktional
ausgeglichen, um die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

Auf den westlich und nordostlich gelegenen, moglichen Standortalternativen ist die Entwicklung
von Wohnbauflachen auf Grund der Immissionssituation nur bedingt mdglich. Die zukiinftige
Wohnbevélkerung ware unzumutbaren Ilandwirtschaftlichen und gewerblichen Belastungen
ausgesetzt, so dass von den Standortalternativen Abstand genommen wird.

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft
ergeben sich aus der Flacheninanspruchnahme fiir die bauliche Nutzung. Im Bebauungsplan sind
MaBnahmen festgesetzt, die zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen auf die
Schutzguter Mensch sowie Oberflachengewésser beitragen. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Tiere und Pflanzen, Boden, Landschaft und Grundwasser kdnnen (ber die im Bebauungsplan
festgesetzten MaBBnahmen nur minimiert werden, so dass erhebliche Eingriffe zu erwarten sind. Im
Plangebiet stehen keine Flachen fur MaBnahmen zur Verfligung, so dass auf eine extern gelegene
Flache =zurlickgegriffen wird, auf der Okologische Aufwertungen erzielt werden und
naturraumtypische Lebensrdume entwickelt werden, so dass das Ausgleichserfordernis vollstdndig
gedeckt wird und Kkeine sonstigen AusgleichsmaBnahmen notwendig sind. Die externen
KompensationsmaBnahmen werden zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem
Vorhabentrdger in einem Kompensationsvertrag geregelt und durch eine Grunddienstbarkeit zu
Gunsten der Unteren Naturschutzbehoérde gesichert.

Fir die Ermittlung des Bestandes und der Auswirkungen auf die Umwelt sind Verfahren zur
Anwendung gekommen, die dem aktuellen Stand der Technik entsprechen. Schwierigkeiten haben

sich nicht ergeben.

Die Annahmen zur Immissionssituation werden durch Messungen und ggf. im Rahmen der
Amtshilfe in einem angemessenen Zeitraum Uberpriift. Die AusgleichsmaBBnahmen werden in
einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart und durch die Stadt Neustadt am Ribenberge auf
Funktionalitdt und Durchfihrung in einem angemessenen Zeitraum Uberpriift. Nach Priifung der
fur die Umwelt bedeutsamen Schutzgiiter stellt sich der Bebauungsplan als vertretbar dar.

Ausgearbeitet:
Rinteln, den 4803, 2009

M tthias Reinold

Dipl. - Ing. fir Raum- u. Stadtplanung
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Begrindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 ,Vor der Muhle", Stadt Neustadt a. Rbge.

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 09.10.2008
als Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 224 ,Vor der
Mihle" der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf, vom 27.05.2008 bis einschlieBlich

27.06.2008 offentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den SDMarZZOUQ

Stadt Neustadt a. Rbge.

Uwe Sternbeck
Blrgermeister
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 224 Vor der Mihle®, Stadt Neustadt a. Rbge.

Anlage 1: Artenliste fiir standortgerechte Geholzpflanzungen

Mittel- bis kleinkronige Laubbdume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix aurita

Salix caprea
Sambucus nigra

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Vogelbeere

Hartriegel!

Haselnuf

Zweigriffliger WeiBdorn
Heckenkirsche

Schlehe

Hundsrose

Ohrweide

Salweide

Schwarzer Holunder
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