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TEIL 1: ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES
BEBAUUNGSPLANES

1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und
Zwecke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" hat das Ziel, den Siedlungsbe-
reich von Mandelsloh geringfligig zu erweitern.

Es besteht der konkrete Bedarf zum Bau eines Senioren- und Pflegeheimes.

Im Westen des Stadtteils Mandelsloh ist die Flache stidlich der Schule und der Kindertagesstatte noch
unbebaut. Dieser Bereich eignet sich sowohl fir Wohnnutzung als auch die Nutzung eines Senioren-
und Pflegeheimes, da er sich einerseits Nahe des Ortskerns befindet, andererseits einen direkten Be-
zug zur freien Landschaft hat und von der Funktion her einen Komplex mit Schule und Kindertages-
statte bilden kann (mogliche Synergieeffekte z. B. generationstibergreifende Kooperationen, K-
che/Mensa, Turnhalle und Bewegungsangebote).

Derzeit sind die Flachen des Plangebietes dem AuRRenbereich zuzuordnen. Eine Bebauung ist mo-
mentan nicht mdglich. Um die Flache in Bauland umwandeln zu kénnen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mandelsloh gesichert werden. Dabei werden folgende Belange besonders
berlcksichtigt:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

e die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen und die Bevdlkerungsentwicklung,

e die sozialen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bediirfnisse der alten und behinder-
ten Menschen,

o die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie

o die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
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2 Geltungsbereich

2.1 Lage

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Mandelsloh, sudlich der Gemeindestral3e ,Pastor-
Simon-Weg"“. Nordlich des Plangebietes befinden sich die Paul Maar Schule und eine Kindertages-
statte. An den Geltungsbereich grenzt im Osten das Grundstiick des Friedhofes mit Kapelle an. Ost-
lich von Schule und Kindertagesstatte befinden sich Wohnbauflachen. Im Stiden und Westen grenzen
landwirtschaftliche Nutz-/Grinlandflachen an.

Wiekfeld

In den Riepen

33

Lage des Geltungsbereiches
(Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2014 LGLN)
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2.2 Bestand

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 182/17, 186/2, 186/1, 186/3 sowie einen Teil der Flursti-
cke 187/2 und 187/1 der Flur 4 in der Gemarkung Mandelsloh.
Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MaRRstab 1 : 1.000 ersichtlich.

Der Geltungsbereich hat eine GroRRe von ca. 0,6 ha. Der suddstliche Bereich ist Teil einer intensiv ge-
nutzten Ackerflache, die sich nach Stiden, Stidosten und Stidwesten hin fortsetzt. Der nordwestliche
Bereich stellt sich als Griinland mit Geholzbestand dar.

Pastor-Simon-Weg, Blick Richtung Westen Plangebiet, Blick Richtung Sudwesten
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3 Planungsvorgaben

3.1 Uberdrtliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)
enthalten Grundsatze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grund-
lage des Niedersachsischen Gesetzes Uber Raumordnung und Landesplanung (NROG) erstellt wur-
den. Diese sind von den Behérden und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen MaRhahmen zu
beachten und missen mit der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP), das aus dem LROP zu entwickeln ist, wird die angestrebte raumliche und
strukturelle Entwicklung der regionalen Planungsraume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachennut-
zungsplane und Bebauungspléne) haben sich diesen Zielen gemaf § 1 (4) BauGB anzupassen.

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm

Ziel des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 2008 (zuletzt geandert 2012)
ist die Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes. Nach den Darstellungen des LROP z&hlt
Mandelsloh zu den landlichen Regionen. Diese sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Struk-
turen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume mit eigenem Profil erhalten und so weiterent-
wickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der nieder-
sachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kdnnen. Des Weiteren sollen sie
mit modernen Informations- und Kommunikationstechnologien und -netzen versorgt werden, durch die
Uberregionalen Verkehrsachsen erschlossen und an die Verkehrsknoten und Wirtschaftsraume ange-
bunden sein. Eine Entwicklung soll dartiber hinaus geférdert werden, um u. a. insbesondere kleinen
und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen. Die Produktions- und Arbeitsbe-
dingungen in der Land- und Forstwirtschaft soll verbessert und deren Wettbewerbsfahigkeit gestarkt
werden. Die Auswirkungen des demografischen Wandels sollen fiir die Dorfer abgeschwéacht werden,
um sie als Orte mit gro3er Lebensqualitat zu erhalten. Die soziale und kulturelle Infrastruktur ist zu si-
chern und weiterzuentwickeln und die erforderlichen Einrichtungen und Angebote des Bildungswe-
sens in zumutbarer Entfernung fiir die Bevélkerung dauerhaft bereitzustellen (s. Pkt. 1.1 07 LROP).

Gemal LROP 2008 ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fur die Siedlungsentwicklung,
den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu minimieren (s. Pkt. 3.1.1
02 LROP).

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm 2005 fiir die Region Hannover ist bei der Siedlungsent-
wicklung auf den sparsamen Umgang mit der Ressource Flache hinzuwirken. Vor der Inanspruch-
nahme neuer Flachen fur Siedlung und Verkehr sind flachensparende Alternativen zu prifen. In der
Region Hannover ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral6rtlichen Standorte zu kon-
zentrieren. An den Ubrigen Standorten ist die Siedlungsentwicklung auf die Auslastung vorhandener
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen und auf den ortlichen Bedarf auszurichten. Die Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen hat der zentral6rtlichen Funktion und der Grol3e der Gemeinde zu ent-
sprechen (s. Pkt. D 1.5 RROP).

Die landlich strukturierten Siedlungen in der Region Hannover unterhalb des Systems der zentralortli-
chen Siedlungsbereiche sind als Teil der gewachsenen Siedlungsstruktur zu sichern und im Rahmen
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ortlicher Entwicklungsvoraussetzungen und -anforderungen zu starken (s. Pkt. D 1.6.3 RROP).

lm\ HH Y

- Lage des Geltungsbereiches

v a\NZIR . A ':'Il_; | / ‘\

Auszug aus dem RROP 2005, Region Hannover

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist der Stadtteil Mandelsloh als ,Landlich strukturierte
Siedlung mit der Ergénzungsfunktion Wohnen* ausgewiesen. In diesen Siedlungen hebt sich die Sied-
lungsentwicklung anhand ihrer Bedeutung fur die regionale Entwicklung von der Eigenentwicklung ab.
Sie kdnnen die Aufgabe einer erganzenden Siedlungsentwicklung tibernehmen.

Als ein Entwicklungskriterium ist u. a. ein angemessenes Verhaltnis von Wohn- und Arbeitsstatten zu
bertcksichtigen. Da neue Arbeitsplatze in der Region Hannover grundséatzlich erwiinscht sind, sollen
in Siedlungen mit der Erganzungsfunktion Wohnen im Sinne einer Nutzungsmischung auch Mdéglich-
keiten zur Ansiedlung von neuen Betrieben und Einrichtungen gegeben sein, die fur den Ort von spe-
ziellem Nutzen sind (s. Pkt. D 1.6.3 RROP).

Das Plangebiet liegt innerhalb eines nachrichtlich dargestellten ,vorhandenen und bauleitplanerisch
gesicherten Siedlungsbereichs".

3.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" werden am westlichen Orts-
rand von Mandelsloh eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache sowie ein Teil einer
Grunlandflache Uberplant. Im Sinne der Ergédnzungsfunktion Wohnen soll ein neues Baugrundstiick
zur Verfligung gestellt werden, um die Errichtung eines Senioren- und Pflegeheimes zu ermdglichen.

Die konkrete Planung beachtet dabei die in Mandelsloh zur Verfigung stehenden Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen sowie den 6rtlichen Bedarf einer Versorgung von pflegebedurftigen Men-
schen. Durch die Ansiedlung eines neuen Senioren- und Pflegeheimes wird der Siedlungsbereich von
Mandelsloh gestarkt und eine fiir den Ort und die Umgebung wichtige Einrichtung ermaéglicht. Die kon-
krete Planung bericksichtigt ein angemessenes Verhaltnis von Wohn- und Arbeitsstatten. Zudem wer-
den Arbeitsplatze geschaffen und die Auswirkungen des demografischen Wandels berticksichtigt. Der
geplante Betrieb hat fur den Ort einen speziellen Nutzen (Versorgung der pflegebedirftigen Bevolke-
rung).
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Der Geltungsbereich ist so gewahlt, dass er unmittelbar an den bebauten Siedlungsbereich von Man-
delsloh anschlief3t. Hierdurch werden keine grof3en zusammenhangenden Freirdume beansprucht.
Der Geltungsbereich kann Uber eine bereits bestehende Stral3e erschlossen werden, so dass eine
neue ErschlieBungsstral3e nicht erforderlich wird. Die Siedlungs- und Infrastruktur wird bedarfsgerecht
gestaltet und weiterentwickelt.

Die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes berticksichtigen damit die vorgenannten Ziele
der Landes- und Regionalplanung.

3.2 Ortliche Planungen

3.2.1 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der wirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. stellt die Flache des Bebauungsplanes als
Wohnbauflache dar. Die Festsetzung von ,Allgemeinem Wohngebiet" im Bebauungsplan entspricht
dieser Darstellung. Damit wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

(M) @ Len

@O0

() ()¢

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. (unmaf3stéblich)
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3.2.2 Bebauungsplan
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet nicht.

Im Norden, nérdlich der StralRe ,Pastor-Simon-Weg", grenzt der Geltungsbereich des seit dem
11.02.1988 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 603 ,WiklohstraRe* an (Flache fiur den Gemeinbe-
darf, hier: Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebéaude u. Einrichtungen, Spielplatz, sozialen Zwe-
cken dienende Gebé&ude u. Einrichtungen sowie Festplatz und Allgemeines Wohngebiet).

3.2.3 Ziele zur Entwicklung von Wohnbauland

Gemal Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 10.07.2014 soll die Entwick-
lung von Wohnbauland in der Stadt Neustadt a. Rbge. zukinftig u. a. unter Einhaltung der nachfol-
gend dargestellten stadtebaulichen Zielsetzung vorgenommen werden:

Die Kernstadt Neustadt a. Rbge. soll als Siedlungsschwerpunkt vorrangig Wohnentwicklungsstandort
sein. Die Stadtteile, die gesicherte landliche Kleinzentren sind, sollen bedarfsgerecht eine uber die Ei-
genentwicklung hinausgehende Siedlungsentwicklung anbieten. Unter anderem wurde Mandelsloh /
Helstorf als kooperierendes landliches Kleinzentrum festgelegt. Der Schwerpunkt der Nahversorgung
mit Lebensmitteln soll dabei in Mandelsloh liegen. Im RROP 2005 ist dieser als herausgehobener
Nahversorgungsstandort eingestuft. In den infrastrukturellen Bereichen erganzen sich die beiden
Stadtteile.

Durch die im Rahmen der ,Ziele zur Entwicklung von Wohnbauland“ vorgeschlagenen Wohnbauland-
entwicklungsleitlinien ist keine Einschrankung der Stadtteile, sondern vielmehr eine Starkung durch
kompakte Entwicklung von 6konomischen, dkologischen und sozialen Strukturen vorgesehen. Die
Leitlinien zielen darauf ab, zukunftsfahige Stadtteile in Neustadt a. Rbge. zu entwickeln und die beste-
henden funktionierenden Strukturen zu starken.

Mit der vorliegenden Planung im Stadtteil Mandelsloh wird den Zielen zur Entwicklung von Wohnbau-
land in Neustadt a. Rbge. entsprochen.

3.2.4 Konzept seniorengerechtes Wohnen

Der Siedlungsentwicklung kommt im Rahmen des demographischen Wandels eine hohe Bedeutung
zu. Fir die zunehmende Zahl alterer Menschen, aber auch fir Menschen mit Behinderungen und Fa-
milien mit Kindern wird bedarfsgerechter Wohnraum benétigt. Gebraucht wird ein Angebot unter-
schiedlicher Wohnformen (eigenstandiges, betreutes o. stationares Wohnen).

Auf Grund eines Grundsatzbeschlusses vom Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss der Stadt
Neustadt a. Rbge. ist eine konzeptionelle Bearbeitung des Themas seniorengerechtes Wohnen er-
folgt.

Entsprechend der ,Ziele zur Entwicklung von Wohnbauland” ist der Stadtteil Mandelsloh als landliches
Kleinzentrum eingestuft (s. Kap. 3.2.3). Gemal ,Konzept seniorengerechtes Wohnen - Stadt Neusatdt
a. Rbge." (08.12.2014) sollte aufgrund der vielseitigen Infrastrukturangebote und Versorgungsfunktio-
nen der landlichen Kleinzentren in diesen ein breites seniorengerechtes Wohnraumangebot sicherge-
stellt werden. Mit dem Konzept wird die planerische Entwicklung der landlichen Kleinzentren als senio-
rengerechte Wohnstandorte unterstitzt. Eine Entwicklung/Ansiedlung von altersgerechten Wohnfor-
men an diesen Standorten ist wiinschenswert und wird empfohlen.
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Die vorliegende Planung entspricht damit den Empfehlungen des Konzeptes seniorengerechtes Woh-
nen und unterstitzt diese.

4 Stadtebauliche Daten

Bezeichnung der Flache: Flache [m?]

Bisherige Nutzung des Geltungsbereichs:

e Acker 4.384
e Grinland 1.513
Summe: 5.897

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:

e Nettobauland - Allgemeines Wohngebiet (WA), davon 5.897
0 Uberbaubare Grundsticksflache
(GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung = 60 % des Nettobaulands) 3.538
0 nicht Giberbaubare Grundstiicksflache 2.359
Summe: 5.897

5 Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Artder baulichen Nutzung

In Mandelsloh soll der Siedlungsbereich geringfligig um ein Wohngebiet erweitert werden. Konkret be-
steht der Bedarf zur Ansiedlung eines Senioren- und Pflegeheimes, um dringend erforderliche Pflege-
platze fur die Bevolkerung der Stadt Neustadt a. Rbge. mit ihren Stadtteilen zur Verfligung stellen zu
kénnen. Um dieses zu erméglichen, wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Es werden lediglich die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise méglichen Tankstellen ausgeschlos-
sen, da sie sich besser in zentraleren Siedlungsbereichen bzw. an héher frequentierten Stral3en an-
siedeln sollen.

Zu den zuléssigen Wohngebauden gehtren gem. § 3 (4) BauNVO auch solche, die ganz oder teil-
weise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Damit ist das konkret geplante Vorhaben rea-
lisierbar.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Beziglich des Maf3es der baulichen Nutzung werden gemanR § 16 BauNVO Festsetzungen zur Grund-
flachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur max. zuldssigen Gebaudehéhe (GH) getrof-
fen.

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festesetzung entspricht der gemaf § 17 BauNVO zulés-
sigen Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete. Damit fiigt sich das am Ortsrand liegende Plangebiet
mit der baulichen Dichte in die Umgebung ein. Wird eine Uberschreitung von 50 % durch Garagen,
Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO berucksichtigt, kann das
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allgemeine Wohngebiet zu 60 % mit baulichen Anlagen tberbaut werden.

Mit der gewahlten Grundflachenzahl ist das konkret geplante Bauvorhaben (Senioren- und Pflege-
heim) auf der vorgesehenen Flache umsetzbar, ohne erheblich mehr Freifliche in Anspruch nehmen
Zu mussen.

Damit sich auch die H6he des Gebaudes an die Umgebung mit Schule, Kindertagesstétte und Einfa-
milienhdusern anpasst, wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 und die Geb&udehthe auf
max. 7,50 m begrenzt. Die getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen dabei auch das konkret ge-
plante Vorhaben. Es ist ein 2-geschossiges Gebaude mit Flachdach vorgesehen, um den erforderli-
chen Bedarf an Pflegeplatzen auf den zur Verfligung stehenden Flachen decken zu kénnen.

5.3 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Flr
den gesamten Geltungsbereich ist ein groRziigiges Baufenster festgesetzt, um eine flexible Ausnut-
zung hinsichtlich der Lage und Dimension der Bebauung zu ermdglichen.

5.4 Anpflanzen von sonstigen Bepflanzungen

Es ist eine extensive Begriinung der Dachflachen der Gebaude festgesetzt. Damit wird eine 6kologi-
sche und klimatische Aufwertung des Gebietes erreicht.

6 Erschliel3ung

6.1 Verkehrserschliel3ung

Der Geltungsbereich wird Giber den bereits bestehenden ,Pastor-Simon-Weg" erschlossen. Ein Gut-
achten zur verkehrlichen Wirkung der geplanten Nutzung von der Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing.
Schubert (Mai 2016) hat ergeben, dass der ,Pastor-Simon-Weg" das Verkehrsaufkommen ohne Wei-
teres aufnehmen kann (s. Anlage 3). Auch fiir die Nutzung durch Feuerwehrfahrzeuge bestehen aus
brandschutztechnischer Sicht keine Bedenken (Stellungnahme Dehne, Kruse Brandschutzingenieure
GmbH & Co. KG vom 13.04.2016).

6.2 Ver-und Entsorgung

Die vorhandene Bebauung entlang der gewidmeten Gemeindestral3e ,Pastor-Simon-Weg" ist bereits
komplett erschlossen. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen (Trinkwasser, Strom- und Gas, Fern-
meldenetz, Schmutzwasser und Abfall) sind vorhanden. Ein Anschluss der derzeitigen Aul3enbe-
reichsflache an das bestehende Ortsnetz ist mdglich.

Der Zweckverband Abfallwirtschaft der Region Hannover geht davon aus, dass eine Einverstandniser-
klarung tber die Nutzung der Gebietszufahrt als Wendemdéglichkeit zur Gewahrleistung der Abfallent-
sorgung erteilt wird.
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6.2.1 Loschwasserversorgung

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung ist fir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW durch die Stadt zu sichern.

Fur das Plangebiet muss nach DVGW Arbeitsblatt W 405, Fassung Februar 2008 eine Léschwasser-
versorgung von mindestens 1.600 |/min fUr eine Zeitdauer von mindestens zwei Stunden zur Verfi-
gung stehen. Als Léschwasserentnahmemdoglichkeiten kdnnen laut Arbeitsblatt W 405 Entnahmestel-
len des Rohrnetzes der vorhandenen zentralen Wasserversorgung dienen, die sich in einem Umkreis
von bis zu 300 m um das Objekt befinden. Ein Hydrant sollte sich fur die Sicherstellung des Erstan-
griffs in einer Entfernung von weniger als 100 m zum Objekt befinden.

Die Anforderungen werden erfillt. Im Umkreis von 300 m zum Plangebiet befinden sich mehrere Hyd-
ranten, wovon einer weniger als 100 m entfernt liegt (max. 660 I/min).

Ein weiterer Hydrant befindet sich in 290 m Entfernung an der Mandelsloher Stral3e. Hier kann eine
Wassermenge von 1.200 I/min bereitgestellt werden. Dieser sollte im Bedarfsfall genutzt werden.

Ein neuer Hausanschluss kann auf Antrag des Eigentiimers ausgefuhrt werden.

6.2.2 Oberflachenentwésserung

Das auf den jeweiligen Grundsticken anfallende Oberflachenwasser einschlie3lich des Wassers von
Dachflachen sollte méglichst vor Ort versickert werden, soweit es sich dabei nicht um verunreinigtes
Wasser handelt.

Im Rahmen des konkret geplanten Vorhabens (Senioren und Pflegeheim) ist vorgesehen, das anfal-
lende Regenwasser der Dachflachen Uber geschlossene Fillkdrper-Rigolen zur Versickerung zu brin-
gen. Das anfallende Regenwasser der Hofflachen soll Giber eine Mulde auf dem Grundsttick versickert
werden. Die Mulde soll mit einem Uberlauf versehen werden, der an die Rigole angeschlossen ist.

Mit Schreiben vom 27.04.2015 wurde von der Region Hannover die wasserrechtliche Erlaubnis gem.
§ 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zur Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des Plan-
gebietes erteilt.

7 Bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht notwendig, da das Plangebiet nur einem Eigentiimer gehort.

8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes und dem damit verbundenen Vorhaben ergeben sich vo-
raussichtlich keine erheblichen Nachteile fur die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Men-
schen. Der Geltungsbereich befindet sich im Westen des Stadtteils Mandelsloh. Die mdglichen Nut-
zungen des allgemeinen Wohngebiets wie Wohnen oder auch das geplante Vorhaben (Senioren- und
Pflegeheim) fugt sich in die angrenzenden Nutzungsstrukturen ein (Schule, Kindertagesstatte, Woh-
nen).

i nfrap lan GmbH Abschrift_10-Begrii_BP-610_Pastor-Simon-Weg_17.08.16.docx 10



Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mandelsloh - Bebauungsplan Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg"

Der Geltungsbereich wird tber die bereits bestehende und gewidmete Gemeindestral3e ,Pastor-Si-
mon-Weg" erschlossen. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Verkehrsnetzes durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes besteht nicht. Das konkrete Vorhaben hat zwar eine gewisse Erhéhung
des Verkehres zur Folge, diese wird aber nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren, da nur ein
Grundstiick mit einer begrenzten Nutzung tberplant wird. Es wurde ein Gutachten zur verkehrlichen
Wirkung der geplanten Nutzung von der Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert (Mai 2016) durchge-
fuhrt. Dieses hat ergeben, dass sich das Kfz-Verkehrsaufkommen erhdhen, die maximal vertragliche
Verkehrsstéarke jedoch deutlich unterschritten wird. Der Pastor-Simon-Weg kann das Verkehrsaufkom-
men It. Gutachten ohne Weiteres aufnehmen (s. Anlage 3).

Um die vorhandene Wohnnutzung 6stlich des Geltungsbereiches (Pastor-Simon-Weg) wahrend der
Bauphase so wenig wie méglich zu beeintrachtigen ist vorgesehen, die Baustelle Giber einen Wirt-
schaftsweg von Westen her anzufahren. Die Baustellenzufahrt wird Giber einen stadtebaulichen Ver-
trag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem Vorhabentrager sichergestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnnutzun-
gen wie die eines Senioren- und Pflegeheimes geschaffen. Hiermit wird dem Bedarf einer Versorgung
von pflegebeddrftigen Menschen in Mandelsloh und Umgebung nachgekommen.

Damit wird den ,Zielen zur Entwicklung von Wohnbauland“ sowie dem ,Konzept seniorengerechtes
Wohnen" in Neustadt a. Rbge. entsprochen und die Daseinsvorsorge der Bevdlkerung unterstitzt.

8.2 Auswirkungen auf landwirtschaftliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Teile einer intensiv genutzten Ackerflache in An-
spruch genommen. Die Umwandlung dieser Flache in Bauland hat keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf die Landwirtschaft und die landlich gepragte Siedlungsstruktur des Ortes. In der Umge-
bung stehen weitere Ackerflachen zur Verfligung. Die angrenzende landwirtschaftliche Flache wird in
ihrer Nutzung nicht negativ beeintrachtigt.

Siddstlich, dstlich und norddstlich des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Be-
triebe zum Teil mit Tierhaltung. Daher wurde von der Barth & Bitter Gutachter im Arbeitsschutz GmbH
eine Prognose der Emissionen aus den Tierhaltungsbetrieben erstellt sowie die Geruchsimmissionen
im Bereich des Plangebietes ermittelt (Wunstorf, 27.02.2015).

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass die Geruchswahrnehmungshéaufigkeiten, die durch die landwirt-
schaftlichen Betriebe mit Tierhaltung hervorgerufen werden, innerhalb des Plangebietes bei max. 9 %
der Jahresstunden liegen. Der Immissionswert fir Wohngebiete von 0,10 (= 10 %) wird somit nicht
Uberschritten. Eine Beeintrachtigung der zukinftigen Nutzung innerhalb des Plangebietes sowie Kon-
flikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen bestehen daher nicht.

8.3 Auswirkungen auf Umweltbelange

Die entstehenden Eingriffe werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen. Durch die
Festsetzung geeigneter MalRnahmen im Wirkungsgefiige von Vermeidung, Minimierung, internem
Ausgleich und externem Ersatz von Beeintrachtigungen kann der geplante Eingriff ausgeglichen wer-
den (s. Teil 2 ,Umweltbericht* der Begriindung).
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9 Hinweis

9.1 Archaologische Denkmalpflege

Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde ist nordwestlich des Plangebietes eine Fundstelle
bekannt (Mandelsloh FStNr. 69, s. Abb. unten). Weitere Fundstellen liegen im Umfeld. Bei der Fund-
stelle Mandelsloh FStNr. 69 handelt es sich um eine Oberflachenstreuung préhistorischer Funde
(Flintartefakte, Keramik und Schlacke), die auf einen vermutlich mehrphasigen Fundplatz - u. a. wohl
eine Siedlung - in dem Bereich hinweisen.

Mandelsloh FStNr. 69

. J f / I.- f i u”.:r HK‘?D‘G 7

o B T

Ll

| Ry,

Wl

Lage des Geltungsbereiches

Wiekfeld | ST

100m [
| I

. - / [3?5-5'323 / sazg?stf"

Lage der Fundstelle Mandelsloh FStNr. 69 (Quelle: Region Hannover, 2015)
Auf der gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzten Flache ist daher im Rahmen von Erdarbeiten
dringend mit dem Auftreten archaologischer Funde und Befunde zu rechnen. Daher bedirfen samtli-
che Erdarbeiten in dem Areal einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gem. § 13i. V. m. § 12
NDSchG. Diese Genehmigung ist im Vorfeld bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen erteilt.

Auf die Bestimmungen des § 6 Abs. 3 NDSchG (Veranlasserprinzip) wird in diesem Zusammenhang
ausdricklich hingewiesen.

Es wird empfohlen, das Plangebiet auf seine archéologische Relevanz hin ,hart“ zu prospektieren,

d. h. Suchschnitte anzulegen, um zu tberprifen, inwieweit archéologische Bodendenkmale betroffen
sind. Die Prospektionen durfen nur im Einvernehmen mit der zustandigen unteren Denkmalschutzbe-
horde und durch von ihr benanntes Fachpersonal durchgefiihrt werden.
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TEIL 2.  UMWELTBERICHT

1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" hat das Ziel, den Siedlungsbe-
reich von Mandelsloh geringfligig zu erweitern, da der konkrete Bedarf zum Bau eines Senioren- und
Pflegeheimes besteht.

Im Westen des Stadtteils Mandelsloh ist die Flache stdlich der Schule und der Kindertagesstatte noch
unbebaut. Dieser Bereich eignet sich fir sowohl fliir Wohnnutzung als auch die Nutzung eines Senio-
ren- und Pflegeheimes, da er sich einerseits Nahe des Ortskerns befindet, andererseits einen direkten
Bezug zur freien Landschaft hat und von der Funktion her einen Komplex mit Schule und Kindertages-
statte bilden kann (mdgliche Synergieeffekte z. B. generationsubergreifende Kooperationen, K-
che/Mensa, Turnhalle und Bewegungsangebote).

Da die Flache des Plangebietes dem Aul3enbereich zuzuordnen ist, wird die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Stadtebauliche Daten

Bezeichnung der Flache: Flache [m?]

Bisherige Nutzung des Geltungsbereichs:

e Acker 4.384
e Grinland 1.513
Summe: 5.897

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:

e Nettobauland - Allgemeines Wohngebiet (WA), davon 5.897
0 Uberbaubare Grundstiucksflache
(GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung = 60 % des Nettobau- 3.538
lands) 2.359

0 nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Summe: 5.897

2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen
und Fachplanungen

Folgende umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen wurden berticksichtigt.

2.1 Fachgesetze

2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB) § la

Die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB dient dem vorsorgenden Bodenschutz. Dem-
nach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sollen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen
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und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal3 begrenzt werden.

Diese Vorgabe wird beachtet, indem der Geltungsbereich auf die notwendige Bereitstellung einer
Wohnbauflache beschrankt wird, der dem konkreten Bedarf zum Bau eines Senioren- und Pflegehei-
mes nachkommt und der Bebauungsgrad auf 50 % festgesetzt wird. Zudem wird ein Teil einer derzeit
intensiv genutzten Ackerflache zu einer Ackerbrache entwickelt, was positive Effekte auf die Boden-
funktionen hat.

2.1.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 8§ 14 ff

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens wird die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB in Verbin-
dung mit 88 14 BNatSchG ff beachtet. Entsprechend wird die Eingriffsbilanzierung in Kap. 3.5 durch-
gefihrt. Die hieraus resultierenden Ausgleichsmaflinahmen sind Kap. 5.2 zu entnehmen.

2.1.3 Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) / Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) § 4 ff

Siddstlich, dstlich und norddstlich des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Be-
triebe zum Teil mit Tierhaltung. Daher wurde von der Barth & Bitter Gutachter im Arbeitsschutz GmbH
eine Prognose der Emissionen aus den Tierhaltungsbetrieben erstellt sowie die Geruchsimmissionen
im Bereich des Plangebietes auf der Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) ermittelt
(Wunstorf, 27.02.2015). Die GIRL ist zur Sicherstellung eines einheitlichen Vollzuges bei der Erteilung
von Genehmigungen nach den 8§ 4 ff des BImSchG sowie bei der Uberwachung nach § 52 BImSchG
zugrunde zu legen.

2.1.4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 10

Fur das Plangebiet liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
von der Region Hannover vor, nach der das Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes versi-
ckert werden darf. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate werden somit vermieden.

2.2 Fachplanungen

2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesraumordnungsprogramm

Nach den Darstellungen des LROP zahlt Mandelsloh zu den landlichen Regionen. Diese sollen so-
wohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume
mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und in-
ternationalen Wetthewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen
Beitrag leisten kénnen.

Die Auswirkungen des demografischen Wandels sollen fiir die Dorfer abgeschwécht werden, um sie
als Orte mit gro3er Lebensqualitat zu erhalten. Die soziale und kulturelle Infrastruktur ist zu sichern
und weiterzuentwickeln und die erforderlichen Einrichtungen und Angebote des Bildungswesens in
zumutbarer Entfernung fiir die Bevdlkerung dauerhaft bereitzustellen (s. Pkt. 1.1 07 LROP).
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Gemal LROP 2008 ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungsentwicklung,
den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu minimieren (s. Pkt. 3.1.1
02 LROP).

Regionales Raumordnungsprogramm fir die Region Hannover (2005)

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm 2005 fir die Region Hannover ist bei der Siedlungsent-
wicklung auf den sparsamen Umgang mit der Ressource Flache hinzuwirken. Vor der Inanspruch-
nahme neuer Flachen fir Siedlung und Verkehr sind flachensparende Alternativen zu prufen (s. Pkt. D
1.5 RROP). Die landlich strukturierten Siedlungen in der Region Hannover unterhalb des Systems der
zentralortlichen Siedlungsbereiche sind als Teil der gewachsenen Siedlungsstruktur zu sichern und im
Rahmen drtlicher Entwicklungsvoraussetzungen und -anforderungen zu starken (s. Pkt. D 1.6.3
RROP).

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist der Stadtteil Mandelsloh als ,Landlich strukturierte
Siedlung mit der Ergéanzungsfunktion Wohnen* ausgewiesen.

Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines nachrichtlich dargestellten ,vorhandenen und bauleitpla-
nerisch gesicherten Siedlungsbereichs".

Umweltrelevante Aussagen fiir das Plangebiet trifft das RROP nicht.

Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" werden am westlichen Orts-
rand von Mandelsloh eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache sowie ein Teil einer
Grunlandflache uberplant. Im Sinne der Erganzungsfunktion Wohnen soll ein neues Baugrundstick
zur Verfligung gestellt werden, um die Errichtung eines Senioren- und Pflegeheimes zu ermdglichen.

Die konkrete Planung beachtet dabei die in Mandelsloh zur Verfigung stehenden Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen sowie den 6értlichen Bedarf einer Versorgung von pflegebedurftigen Men-
schen. Durch die Ansiedlung eines neuen Senioren- und Pflegeheimes wird der Siedlungsbereich von
Mandelsloh gestarkt und eine fiir den Ort und die Umgebung wichtige Einrichtung ermdglicht. Zudem
werden Arbeitsplatze geschaffen und die Auswirkungen des demografischen Wandels beriicksichtigt.
Der geplante Betrieb hat fir den Ort einen speziellen Nutzen (Versorgung der pflegebedirftigen Be-
volkerung).

Der Geltungsbereich ist so gewahlt, dass er unmittelbar an den bebauten Siedlungsbereich von Man-
delsloh anschlief3t. Hierdurch werden keine grof3en zusammenhangenden Freirdume beansprucht.
Der Geltungsbereich kann Uiber eine bereits bestehende Stral3e erschlossen werden, so dass ein wei-
terer Ausbau von Verkehrswegen nicht erforderlich wird. Die Siedlungs- und Infrastruktur wird bedarfs-
gerecht gestaltet und weiterentwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt damit die vorgenannten Ziele der Landes- und
Regionalplanung.

2.2.2 Landschaftsrahmenplan fur die Region Hannover (2013)

In der Zieldarstellung des Landschaftsrahmenplanes (LRP) 2013 der Region Hannover liegt das Plan-
gebiet in der Zielkategorie 5: ,Umweltvertragliche Nutzung in allen Gbrigen Gebieten®. Entsprechend
werden die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen mit ,geringer”, teilweise ,sehr geringer Bedeu-
tung” dargestellt. Der 6stlich angrenzende Friedhof wird dagegen als ,,Gebiet mit sehr hoher Bedeu-
tung fur den Tier-/ Pflanzenartenschutz” dargestellt.
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Fur den Bereich Wasser und Retention trifft der LRP die Aussage, dass das Plangebiet in einem ,Be-
reich mit hoher Grundwasserneubildung (> 200mm/a) bei keiner bis mittlerer Nitratauswaschungsge-
fahrdung" liegt.

Bei der Bewertung des Landschaftsbildes werden das Plangebiet selbst und der angrenzende Bereich
als Gebiete mit geringer Bedeutung eingestuft. Der Bereich nordlich des Plangebietes ist unbewertet.
Lediglich der angrenzende Friedhof wird als ,besondere Griinstruktur* eingestuft. Der nahegelegene
Ortskern (und sich 6stlich fortsetzende Bereiche) werden als ,historische Kulturlandschaft eingestuft.
Der Siedlungsrand ist hingegen als , Siedlungsrand ohne landschaftliche Einstufung” klassifiziert. Die
nordlich verlaufende Kreisstralie K 306 besitzt eine ,besonders pragender Allee/Baumreihe”.

Alle fiir das Planungsgebiet relevanten Aussagen werden bei der Betrachtung der einzelnen Schutz-
guter beriicksichtigt.

2.2.3 Aktionsprogramm Klimaschutz und Siedlungsentwicklung Neustadt a.
Rbge. (AKS 2011)

Mit dem Ratsbeschluss vom 07. April 2011 wurde das Aktionsprogramms Klimaschutz und Siedlungs-
entwicklung fiir die Stadt Neustadt a. Rbge. (AKS) als zielorientieres Konzept und Leitlinie beschlos-
sen. Das AKS soll das kiinftige Handeln der Stadt gestalten.

Ein besonderer Schwerpunkt wurde im Bereich der Siedlungsentwicklung gesetzt. Zu den Zielen ge-
horen:

« die Reduzierung der Inanspruchnahme neuer Flachen,
« die klimagerechte Gestaltung neuer, wie auch vorhandener Siedlungen,
« die Entwicklung integrierter, klimaschonender Verkehrskonzepte sowie

« die Anpassung des Siedlungsbestandes an die zu erwartenden Folgen des Klimawandels.

Die Planung entspricht den Zielen des AKS, da nur die Flache beansprucht wird, die die Umsetzung
des konkreten Vorhabens ermdglicht. Zudem werden mit einer Dachbegriinung und der Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiuck entsprechende Vorkehrungen zum Kii-
maschutz getroffen.

2.2.4 Schutzgebiete

Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in dstlicher Richtung in tiber 450 m (LSG-H 54 ,Un-
tere Leine*) bzw. ca. 1,5 km (FFH-Gebiet Nr. 90 ,Aller (mit Barnbruch, untere Leine, untere Oker"), in
Uber 1,2 km in westlicher Richtung (LSG-H 8 ,Oster Heide und Welzer Grund*) sowie sudgstlich ca.
2,0 km (NSG-HA 183 ,Helstorfer Altwasser”) Entfernung. Sie werden von der Planung nicht berthrt.
Weitere nationale oder europaische Schutzgebiete sind in der Nédhe des Plangebietes nicht vorhan-
den.
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3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfihrung der Planung

Untersuchungsgegenstand der folgenden Umweltpriifung sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgelis-
teten Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 (Bodenschutz) und 3 (Ein-
griffsregelung nach BNatSchG) BauGB.

Im Folgenden werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale schutzgutbezogen
Uber standardisierte Kriterien beschrieben. Die Bewertung des Naturhaushalts erfolgt Gber den Wert
des Biotoptyps auf der Grundlage der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fur die Eingriffsrege-
lung in NRW* (LANUV 2008). Es handelt sich hierbei um ein modifiziertes Bewertungsverfahren fiir die
Lebensraumfunktion. Die abiotischen Faktoren des Naturhaushalts (Boden/Wasser, Klima/Luft) als
wesentliche Grundlagen der Entwicklung von Biotoptypen werden im Einzelfall Gber Aufschlage be-
ricksichtigt.

3.1 Schutzguter
3.1.1 Schutzgut Mensch

Bestand

Das landwirtschaftlich genutzte Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Mandelsloh und wird von
der GemeindestralRe ,Pastor-Simon-Weg" erschlossen.

Im Norden grenzen die Grundschule Mandelsloh mit Sporthalle und eine Kindertagesstatte an. Im
Nordosten befindet sich Wohnbebauung und im Osten der ortliche Friedhof, wahrend nach Siiden
eine landwirtschaftliche Flache anschlief3t. Im Westen liegt ein ungenutztes Freizeitgrundstick mit al-
ten Obstgehélzen und einer kleinen Grinlandflache.

Ausgewiesene Rad- oder Wanderwege existieren im Plangebiet nicht. Bereiche mit Naherholungseig-
nung befinden sich vorwiegend in der westlich gelegenen Agrarlandschaft sowie in der dstlich gelege-
nen Leineniederung.

Bewertung

Durch die Planung wird eine kleine landwirtschaftlich genutzte Flache am Ortsrand von Mandelsloh
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um dem konkreten Bedarf zur Ansiedlung eines Senioren-
und Pflegeheimes nachzukommen.

Damit sich das am Ortsrand liegende Plangebiet in die Umgebung einfugt, wird eine GRZ von 0,4 fest-
gesetzt und eine Uberschreitung um 50 % durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenan-
lagen gem. § 19 (4) Satz BauNVO ermdglicht. Danach kdénnen 60 % des Plangebietes mit baulichen
Anlagen tberbaut werden. Auf diese Weise ist das konkret geplante Bauvorhaben (Senioren- und
Pflegeheim) auf der vorgesehenen Flache umsetzbar, ohne mehr Freiflache als nétig in Anspruch
nehmen zu mussen.

Ferner wird die Gebaudehohe auf max. 7,50 m begrenzt, damit sie sich den Bauhéhen in der Umge-
bung anpasst (Schule, Kindertagesstatte, Ein- und Mehrfamilienhauser).

Siiddstlich, dstlich und norddstlich des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Be-
triebe zum Teil mit Tierhaltung. Daher wurde von der Barth & Bitter Gutachter im Arbeits- und Umwelt-
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schutz GmbH eine Prognose der Emissionen aus den Tierhaltungsbetrieben erstellt sowie die Ge-
ruchsimmissionen im Bereich des Plangebietes auf der Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL) ermittelt (Wunstorf, 27.02.2015) (s. Anlage 1).

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass die Geruchswahrnehmungshéaufigkeiten, die durch die landwirt-
schaftlichen Betriebe mit Tierhaltung hervorgerufen werden, innerhalb des Plangebietes bei max. 9 %
der Jahresstunden liegen. Der Immissionswert fir Wohngebiete von 0,10 (= 10 %) wird somit nicht
Uberschritten. Eine Beeintrachtigung der zukinftigen Nutzung innerhalb des Plangebietes sowie Kon-
flikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen bestehen daher nicht.

Von der Planung sind keine wertvollen, fur die Naherholung nutzbaren Bereiche betroffen. Deshalb
ergeben sich insgesamt keine erheblichen Auswirkungen fir den Aspekt Wohnen, Wohnumfeld und
Naherholung durch die Planung.

3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Pflanzen/Tiere

Bestand

Das Plangebiet wird derzeit als Acker und ein bis 2013 beweidetes Griinland genutzt. Im Westen
schlief3t sich ein ungenutztes Freizeitgrundstiick mit alten Obstgeholzen an. Die Ackerflache setzt sich
weitrdumig Uber die Grenzen des Satzungsgebietes nach Siiden, Stidosten und Siidwesten fort. Im
Norden der Weideflache befinden sich eine Gehdlzhecke sowie in der Flache ein Pflaumenbaum und
an der Westgrenze eine breitkronige Walnuss.

Das Gebiet wird im Norden vom Pastor-Simon-Weg begrenzt, woran sich nérdlich ein Komplex aus
Schulgebaude und Kindertagesstéatte sowie Ein- und Mehrfamilienhausgrundstiicke mit Ziergarten an-
schlief3t. Im Osten des Satzungsgebietes befindet sich ein Friedhof, dessen Gelande aufgrund des
vorhandenen Pflanzeninventars im LRP der Region Hannover (2013) als ,Gebiet mit sehr hoher Be-
deutung fur den Tier- und Pflanzenartenschutz” dargestellt ist.
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Ausgangszustand der Biotoptypen innerhalb des Plangebietes
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Auf eine avifaunistische Kartierung innerhalb des Plangebietes wurde verzichtet, da es sich um eine
verhaltnismagig kleine Flache (90 x 65 m) im direkten Ortsanschluss von Mandelsloh handelt, die als
Acker- und Grinlandflache intensiv genutzt wird. Zudem befinden sich sowohl im Osten (Friedhof) als
auch im Westen und nordlich des Pastor-Simon-Weges (Eingrinung der Schule) Hecken bzw. Ge-
holze. Aufgrund der Ortsndhe und der vorhandenen Gehdlze ist davon auszugehen, dass das Gebiet
hauptsachlich von kulturfolgenden Vogelarten und Arten des Siedlungsraumes genutzt wird. Boden-
briter des Offenlandes, wie z. B. die Feldlerche, halten artspezifische Abstande zu Vertikalstrukturen
ein, z. B. zu Einzelbaumen > 50 m und zu Hecken > 120 m. Ein Vorkommen von Bodenbritern des
Offenlandes ist aufgrund dieses Meideverhaltens voraussichtlich auszuschlieRen.

Dennoch ist der Geltungsbereich grundsatzlich als Teilhabitat europaisch geschitzter Vogelarten ge-
eignet, wobei unter Bertcksichtigung der Siedlungsnahe und Habitatausstattung vergleichsweise weit
verbreitete Arten des Siedlungsbereiches (Allerweltsarten) und des Halboffenlandes zu erwarten sind,
die nicht auf der Roten Liste Niedersachsens verzeichnet sind. Fir diese voraussichtlich vorkommen-
den Arten ist ausreichend Ausweichlebensraum in der Umgebung vorhanden.

Im Hinblick auf Fledermause kann davon ausgegangen werden, dass das am Ortsrand gelegene
Plangebiet als Teil des Offenlandes mit den westlich und nérdlich angrenzenden Gehélzzeilen und -
flachen eine Bedeutung als Jagdgebiet fiir Fledermause hat. Die beiden innerhalb der Griinlandflache
vorhandenen Gehdlze (1 Walnussbaum, 1 Pflaumenbaum) wurden am 09.09.2015 auf mégliche Hoh-
len, abstehende Rinde und Spalten untersucht, die sich als Fledermausquartier eignen kdnnten. Dabei
wurden weder an diesen zwei Baumen noch an der nérdlich zur Wiese angrenzenden Gehdlzhecke
Hohlraume oder Nestanlagen fiir Végel bzw. Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause gefunden.

Geeignete Hohlenbaume (3 alte Kulturapfelbaume) befinden sich erst westlich zum Plangebiet in ei-
nem Obstgarten.

Schutzgebiete bzw. fir die Fauna bzw. fir die Avifauna (Brut- und Gastvdgel) wertvolle Bereiche so-
wie wertvolle Biotope sind innerhalb des Plangebietes und in dessen unmittelbarer Nahe nicht vorhan-
den (Internet-Daten des NLWKN 2015).

Vorbelastungen des Geltungsbereiches bestehen allgemein durch die landwirtschaftliche Nutzung.

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Teillebensraum fir Végel sowie als Jagdraum fir Fleder-
mause. Aufgrund der intensiven Nutzung hat es eine geringe Bedeutung fur Pflanzen.

Acker mit angrenzendem Griinland und Freizeitgrund- Grinland mit angrenzendem Freizeitgrundstiick von
stlick von Nordosten (01/2015) Nordosten (01/2015
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Griinland in Bauerwartung 2015 ungenutzt, mit He- Ruderalisierte Westgrenze mit Walnussbaum, Ampfer,
ckenrand im Norden am Pastor-Simon-Weg (09/2015) Brennnessel, Ackerkratzdistel (09/2015)

Acker im Osten des Plangebietes bis zur Hecke am Eingezauntes Grinland und stdlich angrenzender
Friedhof (09/2015) Ackerrand im Plangebiet — in 2015 ohne Mahd und Be-
weidung (09/2015)

Pastor-Simon-Weg geschottert - mit Gehdlzhecke Pastor-Simon-Weg versiegelt bis zum Ende des
Grundschulgrundstticks (09/2015)
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Bewertung

Die Planung erméglicht eine Uberbauung bzw. Versiegelung einer am westlichen Ortsrand von Man-
delsloh gelegenen Acker- und Griinlandflache. Eine Hecke und zwei Einzelbdume gehen ebenfalls
durch die Planung verloren.

Die hochwertigen Flachen des 6stlich angrenzenden Friedhofs und des westlich angrenzenden Obst-
gartens liegen aul3erhalb des Plangebietes. Um Beeintrachtigungen der hier beheimateten wertvollen
Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden, sollte dieser Bereich gegen Einflisse aus dem Baufeld, z. B.
durch Staube, Wasser etc., geschiitzt werden.

Gemal der gewahlten Methodik stehen die Biotoptypen als Indikator fiir die Wertigkeit des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes innerhalb des Plangebietes, deren Verlust entsprechend auszuglei-
chen ist (s. Kap. 3.2).

Aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes und ausreichend vorhandenem Ausweichlebensraum
in der Umgebung stellt der mit der Planung verbundene Habitatverlust keine erhebliche Beeintrachti-
gung fir Brutvogel und fir das Jagdgebiet von Fledermausen dar.

Artenschutz

Grundsatzlich ist das Gebiet als Teilhabitat europaisch geschitzter Vogelarten geeignet, wobei unter
Berucksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung und der Habitatausstattung nur vergleichsweise
weitverbreitete Vogelarten des Siedlungsbereiches und des Halboffenlandes zu erwarten sind, die
nicht auf der Roten Liste Niedersachsens verzeichnet sind. Fir diese voraussichtlich vorkommenden
Arten ist ausreichend Ausweichlebensraum in der Umgebung vorhanden.

Um die Zerstérung bzw. Stérung der moglichen Niststatten von Brutvdgeln im benachbarten Obstgar-
tenbestand zu vermeiden, sind das Freimachen des Baufeldes sowie Gehdlzfallungen und -rodungen
gemaR § 39 BNatSchG nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln durchzufihren

(1. Mérz bis 30. September). Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande geman § 44
Abs. 1 BNatSchG wird so vermieden.

3.1.3 Schutzgut Boden

Bestand

Der Westen von Mandelsloh liegt in einem Verbreitungsgebiet der weichselzeitlichen Flussablagerun-
gen in der Grol3landschaft der Auen und Niederterrassen. Innerhalb des Plangebietes stehen Braun-
erden aus Hochflutlehmen tber Niederterrassensanden (Terrassenflachen), értlich vergesellschaftet
mit Parabraunerden aus Hochflutlehmen Gber Niederterrassensanden. In Senken sind Gleybdden aus
tonigen Auelehmen Uber Niederterrassensanden vorhanden. Der Boden hat ein mittleres ackerbauli-
ches Ertragspotenzial.

Seltene oder schutzwiirdige Béden sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Ebenso kom-
men Kkulturhistorisch wertvolle Béden oder aus geowissenschaftlicher Sicht schutzwiirdige Béden nicht
vor (LBEG 2015).

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden des Plangebietes vorbelastet.
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Bewertung

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt durch Uberbauung bzw. Versiegelung inner-
halb des Plangebietes von max. 3.538 m? durch Gebaude, Nebenanlagen und andere befestigte Fla-
chen erméglicht.

Dieser Eingriff ist als erheblich zu beurteilen, da er zu einem vollstandigen Funktionsverlust des Bo-
dens als Pflanzenstandort, Wasserspeicher, Lebensraum fiir Mikroorganismen und Bodentiere sowie
fur den Gasaustausch fuhrt. Der Eingriff wird GUber den Biotopwert beriicksichtigt und ausgeglichen.

Potenzieller Altstandort

Die Region Hannover hat mitgeteilt, dass sich auf dem Grundstiick der Paul-Maar-Grundschule, Kin-
dertagesstatte, Sporthalle und Bolzplatz (Flurstiick 210/8) der Altstandort bzw. der potenzielle Alt-
standort 25301151900041 befindet.

Im Jahr 1998 wurde fiir den genannten Bereich der An- und Verkauf von Pkw als Gewerbe angemel-
det. Der Kfz-Handel hat an dem Standort nie stattgefunden. Damals wurde das betroffene Grundstiick
bereits als Schule, Kindertagesstétte, Turnhalle und Bolzplatz genutzt. Ein Abstellen von Kfz wére von
der Stadt nicht genehmigt worden.

3.1.4 Schutzgut Wasser

Bestand

Der Geltungsbereich ist allgemein durch relativ hohe Grundwasserstéande gekennzeichnet. Das
Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung wird mit gering beurteilt, woraus sich ein besonderer
Schutzbedarf im Hinblick auf den Eintrag wassergefahrdender Stoffe ergibt (LBEG 2015).

Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit 138 — 266 mm/a im mittleren bis hohen Bereich bei keiner
bis mittlerer Nitratauswaschungsgefahrdung (LBEG 2015).

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist im Bereich der Ackerflache von einer Vorbelastung
der Grundwassersituation durch Stoffeintrage aus Diingung und Pflanzenschutz auszugehen.

Innerhalb und angrenzend an das Plangebietes gibt es keine naturlichen oder kinstlichen Flie3- oder
Stillgewasser.

Bewertung

Die Umsetzung der Planung fuihrt zu einer Versiegelung bisher noch offener Bodenoberflachen, was
zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung fuhrt. Fir das Plangebiet liegt eine wasserrechtli-
che Erlaubnis gem. § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) von der Region Hannover vor, nach der das
Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes versickert werden darf. Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate werden somit vermieden.

Der besondere Schutzbedarf des Grundwassers im Hinblick auf den Eintrag wassergefahrdender
Stoffe ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch entsprechende Vorkehrungen zum
Schutz des Grundwassers zu beriicksichtigen.
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3.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Bestand

Das Plangebiet ist Teil der offenen Kulturlandschaft im Westen der Ortslage Mandelsloh und vorwie-
gend als Kaltluftentstehungsflache einzuordnen. Die Flache profitiert durch seine Ortsrandlage von
dem Luftaustauschprozessen zwischen den bebauten Erwérmungsflachen im Norden und Osten und
dem offenen Landschaftsraum.

Lufthygienische Vorbelastungen entstehen gelegentlich durch die Bewirtschaftung (Dlngung etc.) der
Flachen des Plangebietes und der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Bewertung

Durch die mit der Planung verbundene Versiegelung kommt es nicht zu Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima/Luft, da aufgrund der Lage des Plangebietes mit fast allseitigem Anschluss an den
offenen Landschaftsraum auch nach Umsetzung der Planung ein standiger Luftaustausch gegeben
ist. Zudem wird mit der Dachbegriinung zum klimatischen Ausgleich der Versiegelung beigetragen.

3.1.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Das Plangebiet weist aufgrund der Strukturarmut eine geringe Bedeutung fir das Orts- und Land-
schaftshild auf. Wertgebende Strukturelemente schlief3en sich mit dem Freizeitgrundstiick im Westen
und den Geholzzeilen im Nordwesten an. Der im Osten angrenzende Friedhof wird als ,besondere
Griunstruktur® und der nahegelegene Ortskern (und sich dstlich fortsetzende Bereiche) als ,historische
Kulturlandschaft” eingestuft. Der Siedlungsrand ist hingegen als ,Siedlungsrand ohne landschaftliche
Einstufung” klassifiziert (LRP Region Hannover 2013).

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand von Mandelsloh ergeben sich in Richtung Siiden,
Siudwesten und bedingt auch Sudosten weiterreichende Sichtbeziehungen. Die sich sidlich und west-
lich fortsetzenden Ackerflachen werden lediglich in westlicher Richtung teilweise durch wegbeglei-
tende Gehdlzelemente unterbrochen, was zu einem eher strukturarmen Landschaftsbild fuhrt.

Fur die naturgebundene Erholung eignet sich das landwirtschaftlich genutzte Plangebiet nicht. Dieses
ist weiter westlich im offenen Landschaftsraum sowie in der 6stlich gelegenen Leineniederung mog-
lich.

Bewertung

Die Planung sieht eine geringfiigige Erweiterung der Wohnbebauung im Westen der Ortslage vor. Sie
ist in Zusammenhang mit der Bebauung nérdlich des Pastor-Simon-Weges zu sehen und rundet den
Ortsrand ab. Um erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden und die Bebauung
optisch in die Umgebung einzufiigen, werden der Bebauungsgrad auf eine GRZ von 0,6, die max. zu-
lassigen Vollgeschosse auf 2 und die zulassige Gebédudehdhe auf 7,50 m begrenzt.

Die konkrete Planung sieht eine Begriinung des Satzungsgebietes durch Gehdlzpflanzungen vor.
Dadurch werden neue Gehdlze in den Landschaftsraum eingebracht und ersetzen die Siedlungshecke
sowie den Einzelbaum. Um die Begriinung in der Ausfihrung maoglichst flexibel zu gestalten, wird sie
nicht textlich festgesetzt. Daher kommt sie bei der Berechnung des Planungswertes auch nicht zum
Ansatz.
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Da das Plangebiet keine Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung fiir Mandelsloh hat und
eine Vorpragung durch die bereits bestehende Wohnbebauung gegeben ist, entstehen insgesamt
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortshildes durch die Planung.

3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bodendenkmale

Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde ist nordwestlich des Plangebietes eine Fundstelle
bekannt (Mandelsloh FStNr. 69, weitere Fundstellen liegen im Umfeld). Es handelt es sich hierbei um
eine Oberflachenstreuung prahistorischer Funde (Flintartefakte, Keramik und Schlacke), die auf einen
vermutlich mehrphasigen Fundplatz — u a. wohl eine Siedlung — in dem Bereich hinweisen.

Auf der gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzten Flache ist daher im Rahmen von Erdarbeiten
dringend mit dem Auftreten archéologischer Funde und Befunde zu rechnen. Daher bedirfen samtli-
che Erdarbeiten in dem Areal einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gem. 8 13i. V. m. § 12
NDSchG. Diese Genehmigung ist im Vorfeld bei der zustédndigen unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen erteilt.

Eine Abbildung sowie ein entsprechender Hinweis zur Berucksichtigung dieser Fundstelle in den
nachgeordneten Verfahren sind Kap. 10.1 in Teil 1 der Begriindung zu entnehmen.

Baudenkmale

Der im Osten an das Plangebiet angrenzende Friedhof sowie die alte Friedhofskapelle sind gemaf3 8§
3 NDSchG als Kulturdenkmal eingetragen.
Sie liegen aulRerhalb des Plangebietes und werden von der Planung nicht berihrt.

3.1.8 Wechselwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung neben den einzelnen Schutzgiitern auch
deren Wirkungsgeflige bzw. deren gegenseitige Beeinflussung zu betrachten. Auf diese Weise kdn-
nen sekundare Effekte und Summationswirkungen erkannt und bewertet werden.

Mit der vorliegenden Planung ist dies im Wesentlichen fiir die Schutzguter Pflanzen/Tiere und Boden
durch den Verlust von Gehélzen und Uberbauung von Lebensraumen gegeben. Diesen erheblichen
Auswirkungen wird bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgiter (Eingriffsbilanzierung) Rechnung
getragen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verédndernde
Wechselwirkungen ist jedoch nicht zu erwarten.

3.2 Eingriffsbilanzierung

Um die Umwelt schiitzenden Belange nach § 1a BauGB in angemessener Weise zu beriicksichtigen,
sind die Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG anzuwenden.

Unter Anwendung der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW*
(2008) wird in der folgenden Eingriffsbilanzierung der Ausgangszustand der Flache den Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" gegeniibergestellt und quantifi-
ziert. Auf dieser Basis werden dann die geplanten AusgleichsmafRnahmen beschrieben und bewertet.
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Fur das Plangebiet ergeben sich folgende Bestands- und Planungsflachenwerte:

A. Ausgangszustand

1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
N Grund- .
Code Fla- GréRe wert | Gesamt- Ge- | Einzel-
L Bio- Biotoptyp chen- | ausgangs- | Flache | Abzw.p | korrek- | samt- | flachen-
hen” (it. Biotoptypenwertiste) anteil | J h J (tBo- | tyrfakt wert | wert
wertliste) (in %) ache tOpt)l’_eT-\)Nen- urtaktor (Sp4xSp5) | (Sp3cxSp6)
ISle
31 Acker, intensiv, Wildkraut- 4374m2| 4374 m2 5 i 5 8.748
arten weitgehend fehlend
3.4 | Intensivwiese, artenarm 1.223m2| 1.223 m2 3 - 3 3.669
Hecke mit lebensraumtypi-
72 schen Gehdlzanteil > 50% 140 m? 140 m? 3 i 3 420
Einzelbaume (lebensraum- 2 5
7.4 | typische Arten) 160 m 160 m 5 i 5 800
Gesamtflache 5.897 m?
Gesamtflachenwert A: 13.637
B. Zustand gem. der Festsetzungen des Bebauungsplanes
1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
N Grund- .
Code Fla- GréRe wert | Gesamt- | Ge- Einzel-
L 8o Biotoptyp chen- | ausgangs- | Flache | Abzw.p | korrek- | samt- | flachen-
hen” (it. Biotoptypenwertiste) anteil | J h J (tBo- | tyrfakt wert | wert
wertliste) (in %) ache topt);_e;\-\)/vert- urtaktor (SpP4xSp5) | (Sp3cxSp6)
ISle
versiegelte Fl'e'_t_che (0,6) ab- 3538 m2| 1.363 m2 0 i 0 0
1.1 | zgl. Dachbegriinung
4.1 | Extensive Dachbegriinung 3.538m?| 2.175 m? 0,5 - 0,5 1.088
Intensivrasen, Staudenra- ) 5 )
4.5 | batten, Bodendecker 2359 m 2359 m 2 2 4.718
Gesamtflache 5.897 m?
Gesamtflachenwert B: 5.806
C. Gesamthilanz Gesamtflache B - Gesamtflache A -7.831
In der Gesamtbilanz ergibt sich ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf von 7.831 Werteinheiten.
Da die Ausgleichsmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes ausgeschdpft sind, muss der Ausgleich
auB3erhalb des Plangebietes erfolgen.
4 Entwicklungsprognosen
4.1 Entwicklung der Umwelt bei Durchfiihrung der Planung
Mit der Planung sind einerseits die in Kap. 3 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen verbunden,
die Uber Ausgleichsmal3nahmen innerhalb und au3erhalb des Plangebietes ausgeglichen werden
kénnen. Andererseits kann durch die Planung der konkrete Bedarf zur Ansiedlung eines Senioren-
und Pflegeheimes gedeckt werden. Mit der Dachbegriinung wird zum klimatischen Ausgleich der Ver-
siegelung beigetragen. Zudem wirkt sich die Nutzungsextensivierung einer Ackerflache positiv auf alle
Schutzgter aus.
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4.2 Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfihrung der Planung
(Nullvariante)

Ohne die Bebauungsplan-Aufstellung ware eine Bebauung im Geltungsbereich nicht genehmigungsfa-
hig, da das Plangebiet dem Aul3enbereich zuzuordnen ist. Um die Flache in Bauland umwandeln zu
kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Nutzung der Flachen wirde in der derzeitigen Intensitat (Acker, Griinland) weiter betrieben wer-
den, so dass der bestehende Zustand mit allgemeiner bis geringer Bedeutung als Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere sowie die Funktionen des unverbauten Bodens erhalten blieben.

5 Beschreibung von MalRnahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswir-
kungen

5.1 Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen

Um Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nach § 15 Abs. 1 BNatSchG
zu vermeiden, sind folgende Vorkehrungen zu bertcksichtigen:

e Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG wird ver-
mieden, indem das Freimachen des Baufeldes sowie Geholzfallungen und -rodungen gemaf § 39
BNatSchG nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vogeln durchgefiihrt (1. Marz bis 30.
September) werden.

e Beeintrachtigungen des im Westen angrenzenden, fir Tier- und Pflanzenarten wertvollen Obst-
garten und des im Osten angrenzenden Friedhofes werden vermieden, indem gegen Einfliisse
aus dem Baufeld, z. B. durch Staube, Wasser etc., geeignete SchutzmafRnahmen getroffen wer-
den (Regelung ist im stédtebaulichen Vertrag vorgesehen).

e Fir das Plangebiet liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 10 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) von der Region Hannover vor, nach der das Niederschlagswasser innerhalb des Plange-
bietes versickert werden darf. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate werden somit
vermieden.

e Damit sich das am Ortsrand liegende Plangebiet in die Umgebung einfligt, wird die GRZ auf max.
0,4 festgesetzt. Ferner werden die Zahl der Vollgeschosse auf 2 und die Gebdudehdhe auf max.
7,50 m begrenzt, damit sie sich den Gebaudehéhen in der Umgebung (Schule, Kindertagesstatte,
Einfamilienhauser) anpasst. Negative Auswirkungen auf das Landschafts- oder Ortsbild werden
auf diese Weise vermieden.

Diese Malinahmen wirken vermindernd auf die mit der Planung verbundenen, umwelterheblichen Ein-
griffe; insbesondere die Versiegelung ist jedoch nicht zu vermeiden, so dass Mal3Bhahmen zum Aus-
gleich der erheblichen Auswirkungen erforderlich werden.
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5.2 Naturschutzfachliche Kompensation

Die Planung sieht eine extensive Dachbegriinung mit dem Systemaufbau ,Steinflurrosen” der Fa.
ZinCO-Dachbegriinungssysteme vor (mind. 2.175 m?). Diese Maf3nahme wird textlich festgesetzt. Sie
wurde bei der Berechnung des Planungswertes bertcksichtigt (Eingriffsbilanzierung, s. Kap. 3.5).

Der wesentliche Anteil der Kompensation des Eingriffs erfolgt auf dem Flurstiick 133, Flur 4 in der Ge-
markung Mandelsloh (Gesamtgrof3e 5.156 m2). Es handelt sich hierbei um eine Ackerflache, die der-
zeit intensiv genutzt wird. Umliegend grenzen ebenfalls Ackerflachen an. Im Westen verlauft ein be-
festigter landwirtschaftlicher Weg. Die Ackerflache hat ein mittleres ackerbauliches Ertragspotenzial
(LBEG 2015).

; sty ";/-l = ...:
MIANDELSLOH 27" i,

.“;/ A _.. J.’.

Lage der Ausgleichsflache

Fur die Kompensation des Eingriffs wird ein Anteil von 3.916 m2 dieser Ackerflache zu einer Ackerbra-
che entwickelt. Hierfur ist die erste Halfte der Ausgleichsflache nach 2 Jahren und die zweite Halfte
nach 4 Jahren zu méhen, wobei das Mahgut abzufahren ist. Alle 8 Jahre ist die betreffende Halfte an-
stelle einer Mahd umzubrechen, so dass die gesamte Kompensationsflache alle 16 Jahre einmal um-
gebrochen wurde. Samtliche Arbeiten dirfen nur im Winterhalbjahr in der Zeit vom 1. Oktober bis 28.
Februar erfolgen.

Zur Abgrenzung der Ausgleichsflache vom restlichen Flurstiick und der angrenzenden Ackerflache
sind an ihrer Nord- und Sudgrenze Eichenspaltpfahle in Abstanden von 7,50 m zu setzen.
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e

'___:11:;________:._.
| Flurstick 133, Flur 4, Gemarkung Ma
(Gesamtgrofe: 5.156 m?)

Eichenspaltpfahle
Ausgleichsflache: 3.916 m2

nach Mandelsloh

AusgleichsmalRnahme
Die Ausgleichsleistung berechnet sich gemafR der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fur die
Bauleitplanung in NRW* (2008) wie folgt:

A. Ausgangszustand der Ausgleichsflache

1 2 3a 3b 3c 4 5 6 7
GroRe Grund- inzel-
Code . Fla Aus- wert |Gesamt-| Gesamt- | ENZel
(. Bio Biotoptyp chen- Flache | Abzw. P | korrek- flachen-
top- ty- It. Biotoptypenwertliste) P anqgs- ZW. wert
pen- ( anteil gang (tBio- | turfaktor | sp4xsps) wert

wertliste) (in %) fl éche topt)llii?é\)lven- (Sp 3¢ x Sp 6)

Acker, intensiv, Wild-
3.1 | krautarten weitgehend
fehlend 100% | 3.916 m2| 3.916 m? 2 - 2 7.832

Gesamtflache 3.916 m?

Gesamtflachenwert A: | 7.832

B. Zustand der Ausgleichsfléche nach Kompensation

5.1 | Ackerbrache | 100%| 3916 m2| 3.916 M2 4 - 4| 15664
Gesamtflache 3.916 m?

Gesamtflachenwert B: | 15.664

C. Gesamtbilanz Gesamtflache B - Gesamtflache A 7.832

Mit der Umsetzung der Ausgleichsmaf3nahme werden die mit der Planung verbundenen Beeintrachti-
gungen vollsténdig ausgeglichen.

Die Mafl3nahme wird Uiber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit sowie ihre Umsetzung Uber einen
Kompensationsvertrag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem Flacheneigentimer/ Vorhaben-
trager und eine Sicherheitszahlung an die Stadt Neustadt a. Rbge. gesichert.
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6 Prifung von Planungsalternativen unter Berticksichti-
gung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches
des Planes

Es besteht der konkrete Bedarf an der Bereitstellung eines Grundstiicks zum Bau eines Senioren- und
Pflegeheimes. Das Plangebiet eignet sich fiir sowohl fir Wohnnutzung als auch die Nutzung eines Se-
nioren- und Pflegeheimes, da er sich einerseits Nahe des Ortskerns befindet, andererseits einen di-
rekten Bezug zur freien Landschaft hat und von der Funktion her einen Komplex mit Schule und Kin-
dertagesstatte bilden kann (mégliche Synergieeffekte, z. B. generationsiibergreifende Kooperationen,
Kiche/Mensa, Turnhalle und Bewegungsangebote). Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes
ergeben sich nicht.

Die Alternativen-Priufung erfolgte unter Beriicksichtigung der unverénderten Ziele, so dass nur Stand-
orte in ahnlicher GréRenordnung in Betracht kommen, welche ebenfalls zentrale Lage und rdumliche
N&he zu den Versorgungseinrichtungen haben und Kooperationsmdglichkeiten mit Grundschule und
Kindertagesstatte ermdglichen. Der Flurstlicksteil zwischen Mandelsloher Stra3e 31 und 33 ist inner-
halb der § 34er Satzung zu Klein fur das konkret geplante Senioren- und Pflegeheim. Entwicklungs-
mdglichkeiten sind nach der Darstellung des Flachennutzungsplanes hier nicht vorgesehen. Andere
geeignete Flachen sind im Flachennutzungsplan, welcher auf der Grundlage einer mit intensiver Blr-
gerbeteiligung erarbeiteten Dorfentwicklungsplanung basiert, nicht vorhanden.

7 Zusatzliche Angaben

7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange wurde die Eingriffsregelung nach 8 1 a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 14 BNatSchG berucksichtigt. Die Biotoptypen wurden auf der Grundlage der ,Einstu-
fungen der Biotoptypen in Niedersachsen“ bewertet (V. Drachenfels, Informationsdienst Naturschutz
Niedersachsen, Heft 1/2012, S. 1-59, Niederséchsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten-
und Naturschutz).

Die Eingriffsbilanzierung erfolgte auf der Basis der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fur die
Bauleitplanung in NRW* (2008).

7.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Die Verpflichtung zur Umweltiiberwachung (Monitoring) geht auf das EU-Recht, Artikel 10 der Plan-
UP-Richtlinie zuriick und hat die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Planung zum Ziel,
um erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung friih-
zeitig festzustellen und geeignete Abhilfemafinahmen ergreifen zu kénnen. Dabei liegt die Bestim-
mung der fiir die Uberwachung relevanten Auswirkungen im planerischen Ermessen der Ge-
meinde/Stadt.

Im Hinblick auf die vorliegende Planung ist die Uberwachung folgender Punkte durch die Ge-
meinde/Stadt sinnvoll:
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e Die Einhaltung der festgesetzten Hochstgrenze der Uberbauung, der Baugrenzen und -héhen und
die Dachbegriinung sollte Gberprift werden.

e Die Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmalRnahme ist regelmaRig alle 2 Jahre jeweils im Ap-
ril/Mai zu Uberprufen.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" hat das Ziel, den Siedlungsbe-
reich von Mandelsloh geringfligig zu erweitern, da der konkrete Bedarf zum Bau eines Senioren- und
Pflegeheimes besteht.

Um eine Bebauung zu ermdglichen, wird eine Ackerflache als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt, die um 50 % durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen gem.
§ 19 (4) Satz BauNVO uberschritten werden darf. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 und die
Gebéaudehothe auf max. 7,50 m begrenzt. Auf diese Weise fiigt sich die geplante Bebauung in die Um-
gebung ein (Schule, Kindertagesstatte, Ein- und Mehrfamilienhauser).

Ferner wird eine extensive Begriinung der Dachflachen des entstehenden Gebéaudes festgesetzt. Eine
Begriinung des Plangebietes durch Gehdlzpflanzungen ist vorgesehen.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Einbindung der geplanten Bebauung in die Umgebung
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen fiir das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld,
Naherholung) und das Schutzgut Orts- bzw. Landschaftsbild.

Auch die Schutzguter Wasser und Klima/Luft werden von der Planung nicht betroffen, da eine Beein-
trachtigung der Grundwasserneubildung durch die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers
vor Ort vermieden werden kann und weiterhin Anschluss zum offenen Landschaftsraum besteht, der
einen stetigen Luftaustausch zwischen Siedlung und Agrarraum gewahrleistet.

Demgegeniiber ergeben sich erhebliche Auswirkungen fiir die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere und Boden
durch Habitat-, Funktions- und Flachenverlust infolge von Versiegelung.

Nach der Eingriffshilanzierung entsteht ein Kompensationsbedarf von 7.831 Werteinheiten. Die Kom-
pensation erfolgt auf dem Flurstick 133, Flur 4 in der Gemarkung Mandelsloh. Es ist vorgesehen, ei-
nen Anteil von 3.916 m2 dieser Ackerflache zu einer Ackerbrache zu entwickeln.

Die Umsetzung der MalRnahme wird Uiber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit und in einem Kom-
pensationsvertrag zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem Flacheneigentiimer/Vorhabentrager
gesichert.

Mit den festgesetzten Malinahmen werden alle durch die vorliegende Planung entstehenden, natur-
schutzfachlichen Kompensationsforderungen vollstandig ausgeglichen.
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Der Bebauungsplan Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" einschlief3lich dieser Begriindung wurde ausgear-
beitet durch die infraplan GmbH.

Celle, den 22.08.16

gez. Strohmeier

[Dr.-Ing. S. Strohmeier]

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 610 ,Pastor-Simon-Weg" vom
10.11.2015 bis einschlie3lich zum 10.12.2015 6ffentlich ausgelegen.

Diese Begrundung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 04.08.2016 als
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB beschlossen.

Neustadt a. Rbge., 29.08.2016

Stadt Neustadt a. Rbge.
Der Birgermeister

Gez. Sternbeck
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ANLAGEN

Anlage 1:
Gutachtliche Stellungnahme zu den Geruchsemissionen
und —immissionen im Bereich einer geplanten Pflegeein-

richtung im Nahbereich landwirtschaftlicher Betriebe
(Barth & Bitter Gutachter im Arbeits- und Umweltschutz GmbH, 27.02.2015)

Anlage 2:

Gutachtliche Stellungnahme — Geruch
(Barth & Bitter Gutachter im Arbeits- und Umweltschutz GmbH, 04.09.2015)

Anlage 3:
Gutachterliche Stellungnahme zu den verkehrlichen Wir-
kungen des geplanten Altenpflegeheims am Pastor-Simon-

Weg in Neustadt-Mandelsloh
(Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Dipl.-Ing. Th. Muller, Mai 2016)
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