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1. Ziel, Zweck und Notwendigkeit der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Ziel der Erstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist es, die aktuelle Entwicklung
der Gemeinde und insbesondere im Nahversorgungszentrum ,Mandelsloher Markt"
aufzugreifen, umzusetzen und dafurr planungsrechtliche Vorraussetzungen zu schaffen.

Der Hauptmieter dieses Objektes beabsichtig die vorhandene Verkaufsflache auf 799 m2 zu
erweitern.

Damit der Einkaufsstandort auch langfristig attraktiv gehalten werden kann, ist es
notwendig die westliche Baugrenze auf die Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes zu verschieben, um in diesem Bereich Mdglichkeiten zur Erweiterung
der Verkaufsflache zu schaffen.

Da das vorhandene Baufenster bereits jetzt durch den Markt und die notwendigen
Stellplatze genutzt wird, ist eine Erweiterung ohne die 2. Anderung des Baubauungsplanes
nicht maglich.

Zur Umsetzung dieses Zieles und zur Schaffung verbindlicher, rechtlicher
Planungsgrundlagen stellt die Gemeinde die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 606 auf.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 606 wird gem. §13 BauGB im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt, da die Grundziige der stadtebaulichen Planung unberihrt bleiben.
2. Flachennutzungsplan

Nach dem gultigen Flachennutzungsplan ist die Aufstellung des Bebauungsplanes maglich.
Die Erweiterungsflaiche ist im Flachennutzungsplan 2000 bereits planungsrechtlich
vorbereitet. Die Flachen sind als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke 182/3, 182/10
und eine Teilflache aus 181/5 aus Flur 4, Gemarkung Mandelsloh.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 4.200 mz.

4. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich an der LandstraBe L 191 ,Amedorfer Stral3e" der
Gemeinde Neustadt a. Rbge. in unmittelbarer N&ahe der Kreuzung mit der

Mandelsloher Stralie.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet an gemischte Bauflachen an. Im Weste schliel3t
sich der Auf3enbereich an.
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4.2 Verkehrliche ErschlieRung
Das Plangebiet liegt innerhalb der stra3enrechtlich festgesetzten Ortsdurchfahrt der
Landesstral3e L 191 von Mandelsloh. Der Geltungsbereich wird im Osten durch die L
191 begrenzt Uber die die direkte ErschlielBung des Grundstlickes erfolgt.
4.3 Geb&audebestand
Auf den Grundsticken befindet sich im westlichen Bereich ein Gebaudekomplex fir
Einzelhandel. Der Branchenmix ist kennzeichnend fiir das Grundstick (Penny-Markt,
Buch-Laden, Bank, Apotheke). Die 06stlichen Grundstiicksteile werden durch die
notwendigen Stellplatze belegt.
4.4 Bodenbeschaffenheit, Kontamination

4.4.1 Kontamination

Eine Kontamination der Grundstiicke ist nicht bekannt.

4.4.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird dem Offentlichen Entwasserungsnetz
zugefuhrt.

4.5 Vorhandene Vegetation

Im Geltungsbereich ist eine stral’enbegleitende Begriinung aus Strauchern, Blischen
und Einzelbdumen vorhanden. Im rickwértigen Bereich des Gebaudes sind
Einzelb&dume vorhanden.

4.6 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Giber das vorhandene Mediennetz ausreichend erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind gewahrleistet.

5. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet )

Die Art der baulichen Nutzung bleibt von der 2. Anderung des Bebauungsplanes
unberthrt.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

GRZ:0,5 GFz:1,0

Es wird zudem festgesetzt, dass gem. 819 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grundflache
durch die Grundflache der in 819 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu einer GRZ von 0,8 Uiberschritten werden darf.

Die GRZ von 0,8 ist die laut BauGB maximal mdgliche Uberbaubare Flache fiur die
ausgewiesene Nutzung der Bauflachen. Da ein hoher Anteil an Fahr- und

Stellplatzflachen angenommen werden muss, wird der maximal moégliche Grad an
Nutzbarkeit fir die Ausweisung der Bauflachen festgelegt.
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Diese Festsetzung erfordert eine naturschutzrechtliche Kompensation (siehe 7.ff).

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

FH=7,50m max.
Die Bauweise bleibt unberihrt.

Baugrenzen legen die Uberbaubare Grundstucksflache fest. Die Lage der Baugrenzen
resultiert aus der Erweiterung der Verkaufsfliche und ist in der 2. Anderung
deckungsgleich mit der Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

54 VerkehrserschlieRung
Das Planungsgebiet ist durch die direkte Lage an der Landstrale L 191 verkehrlich
erschlossen.
Nach Prifung durch die Nds. Landesbehotrde fur StraBenbau und Verkehr GB
Hannover kann auf den 1 m breiten Streifen offentliche Verkehrsflache auf dem
Grundstiick 182/3 verzichtet werden. Bei der Aufstellung des B-Planes 606 wurde ein
5,0 m breite offentliche Verkehrsflache zum Bau des damals geplanten Radweges
festgesetzt. Nach dem erfolgten Bau des Radweges wurde eine
Grundstiicksvermessung  vorgenommen und die tatsachlich bendtigten
Grundsttcksflachen ermittelt und in einem neuen Flurstiick 182/4 zusammengefalit.
5.5 Technische Ver- und Entsorgung

5.5.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist vorhanden und erfolgt Uber die Abwasseranschliisse
an das offentliche Schmutzwasserkanalnetz.

5.5.2 Abfuhrung des Oberflachenwassers
Eine Oberflachenentwasserung ist vorhanden.
5.5.3 Abfallbeseitigung
Die vorhandene Abfallbeseitigung/- Lagerung bleibt bestehen.
5.6 Emissionen
Es ist keine Erhohung des Schallpegels zu erwarten.
5.7 Flachen fir das Anpflanzen von B&umen und Strauchern
Zum  Ausgleich  von Beeintrachtigungen  des Naturhaushaltes  durch
Flachenversiegelung und zur Gestaltung des Ortsbildes ist auf der privaten Griinflache
eine Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern
vorgesehen. Die Pflanzbereiche sind im Bebauungsplan ausgewiesen.
§1 der textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes erfordert eine

naturschutzrechtliche Kompensation. Diese Kompensation erfolgt im stadtischen Wald.
Ort und Umfang sind zu klaren.
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6. Durchfihrung des Bebauungsplanes

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich wird durch eine vertragliche
Vereinbarung (Kompensationsvertrag) mit dem Vorhabentrager verbindlich geregelt.
Dartber hinaus wird die KompensationsmafRnahme durch Grunddienstbarkeit zu
Gunsten der Unteren Naturschutzbehérde nachhaltig gesichert.

Sonstige Mallnahmen zur Durchfihrung des Vorhabens sind nicht erforderlich, da die
Versorgung und sonstige Voraussetzungen fir das bestehende Einkaufszentrum
bereits vorhanden sind.

7. Kompensation

Berechnung der Kompensation (Eingriffsbilanzierung)

EINGRIFFSBILANZIERUNG
1 | 2 | 3 | 4 5 6
A. nach Festsetzungen des geltenden B-Planes 606 1. A
Flachen-Nr. Code Biotoptyp Flache Grundwert | Einzelflachenwert
(s. Plan IST- (It. Biotop- (It. Biotoptypwertliste) (m?) (It. Biotop- (Sp. 4 x Sp. 5)
Zustand) typenwert- typenwert-
liste) liste)
(4.150%0,75)
1 1.1 versiegelte Flache 3.113 0 0
2 4.3 Grunflachen in Gewerbegebieten 442 2 884
3 8.2 Baumreihen, Einzelbaume 170 6 1.020
4 8.2 Baumreihen, Einzelbaume 425 6 2.550
5 1.1 offentliche Verkehrsflache 50 0 0
Gesamtflache 4.200
|Gesamtflichenwert: 4.454
1 | 2 | 3 | 4 5 [§
B. nach Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes 606
Flachen-Nr. Code Biotoptyp Flache Grundwert | Einzelflachenwert
(s. Plan SOLL- | (It. Biotop- (It. Biotoptypwertliste) (m?) (It. Biotop- (Sp. 4 x Sp. 5)
Zustand) typenwert- typenwert-
liste) liste)
(4.200%0,8)
1 1.1 versiegelte Flache 3.360 0 0
2 4.3 Grunflachen in Gewerbegebieten 465 2 930
3 8.2 Baumreihen, Einzelbaume 220 6 1.320
4 8.2 Baumreihen, Einzelbaume 155 6 930
Gesamtflache 4.200
Gesamtflichenwert: 3.180

[C. Gesamtbilanz:  (B-A) | -1.274|
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7.2 Darstellung der Flachen

Zustand A: Nach Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes 606,
1. Anderung “Amedorfer Str.”, Neustadt a. Rbge.
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Zustand B: Nach Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes 606,
“Amedorfer Str.”, Neustadt a. Rbge.
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7.3

Ort der Kompensation

Die Ersatzmafnahme befindet sich auf der stadtischen Flache Flurstiick 29/5,
Flur 17, Abt. 102, Gemarkung Neustadt a. Rbge. Die flr die Durchfiihrung der
ErsatzmalRnahme zur Verfligung gestellte Teilflache ist in den folgenden

Lageplanen dargestellt. Die Kompensationsflache hat eine Gréf3e von 510 m2.
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Lage der Kompensationsfléche fiir den Bebauungsplan Nr. 606 - 2.v.A.
"Amedorfer Straf3e" in der Gemarkung Mandelsloh
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A Computerkartografie: 13.07.2006 B.Grote
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Kompensationsflache nach § 21 BNatSchG

Ersatzmalnahme fir den Eingriff in die Natur und Landschaft fur den
Bebauungsplan Nr.606-2.v.Anderung "Amedorfer Strafle"

im Stadtteil Mandelsloh N

Kompensationsfidche: Gemarkung Neustadt a. Rbge., Flur 17, Flurstiick 29/5 A
FlachengroRe 510m?

Entwicklungsziel: Okologische Waldsanierung

Computerkartografie: 13.07.2006 B.Grote
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7.4  Art der Kompensation

Die durchzufihrende ErsatzmalRnahme umfasst den Bestandsumbau
(Aufforstung durch Voranbau) eines Teils der Flache des o. g. Grundstiicks
mit den standortgerechten Baumarten der naturlichen Buchen-
Drahtschmielen-Waldgesellschaft mit den Baumarten Rotbuche, Stieleiche,
Hainbuche, Berg- und Spitzahorn und deren natirliche Nebenbaumarten.

8.  Auswirkung auf 6ffentliche Belange, Erschlieung
Da ein ausgebautes Mediennetz vorhanden ist und da der Betrieb des bestehenden
Einkaufszentrums sichergestellt ist, wird eine gesicherte Ver- und Entsorgung des

Planungsgebietes vorausgesetzt.
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