Bauleitplanung der Stadt Neustadt a. Rbge.

Region Hannover

38. Anderung des
Flachennutzungsplanes
der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau
(Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")

Begriindung mit Umweltbericht
(gem. § 5 Abs. 5 und § 2 a Nr. 2 BauGB)

< ‘Ll £y 7 / 2 ; ‘I |‘I
= /-/:/ Loﬁknmp "5'-%:\; !
: 1 - s A ,'
bt ! |
= ' /

= A

| &Y (] :
R ?i\.‘d'l';_: T x
R T A
.,‘() ue\ " A\ gratw,
oY s T
/ /’s’t ‘K - “. /.\ — @
a L IV-"I v I/ N
Abschrift

Planungsbiiro REINOLD

Raumplanung und Stadtebau (IfR) | -'.
SeetorstraBe 1a 31737 Rinteln | il

Tel. 05751- 9646744 Fax. 05751- 9646745




38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

Gliederung

Teil I Begriindung

1

12
13
14

Veranlassung

1.1
1.2
1.3

Beschlisse
Allgemeine stadtebauliche Ziele

Sonstige Gesetze und Verordnungen

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

2.1

2.2

Landesraumordnungsprogramm - LROP 2008/2012 und
Anderungsfassung 2016

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Stadtebauliches Konzept

3.1
3.2

Zustand des Plangebietes
Ziele und Zwecke der Planung

Belange von Boden, Natur und Landschaft

4.1
4.2
4.3

4.4
4.5

Veranlassung / Rechtsgrundlage
Ermittlung der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von negativen Auswirkungen

auf Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Externe KompensationsmaBnahmen

Verkehr
Immissionsschutz

Klimaschutz und Klimaanpassung

Altlasten/Kampfmittel

Denkmalschutz

Ergebnis der Umweltpriifung

Versorgungsstruktur

11.1
11.2

Soziale Infrastruktur
Technische Infrastruktur

Darstellungen des wirksamen Bestandes
Inhalt der FNP-Anderung

Sonstige bei der Anderung des Flichennutzungsplanes zu
beriicksichtigende Belange

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln

i o1 A D A

6]

11
11
12

30
30
30

31
31
32
32
34
40
42
42
42
43
43
44
45
45

45



38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

Teil II Umweltbericht

1

Einleitung

1.1 Veranlassung, Rechtslage

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplanung
1.3 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.3 Mdgliche MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen / Eingriffsregelung

2.4 Planalternativen
Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der nachteiligen
Umweltauswirkungen

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln

51
51
51
51
56
56
62

71
79
82

82

83
83



38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
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Teil I Begriindung

1 Veranlassung

1.1 Beschliisse

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 29.08.2016
gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir die 38. Anderung des Flichennut-
zungsplanes de Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am
Steinweg") gefasst. In seiner Sitzung am 22.05.2017 hat der Verwaltungsausschuss den Be-
schluss zur 6ffentlichen Auslegung (Auslegungsbeschluss) gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.

1.2 Allgemeine stadtebauliche Ziele

Durch die 38. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Verlagerung und Erweiterung eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittelnahversorger) geschaffen werden. Der geplante Lebensmittelmarkt soll zur
Deckung der wohnortnahen Versorgung der in Bordenau lebenden Wohnbevdlkerung mit
Gutern des allgemeinen, taglichen Bedarfs beitragen. Fehlende Entwicklungsméglichkeiten
am bisherigen Standort an der Bordenauer StraBe wiirden ohne Standortverlagerung inner-
halb des Stadtteils zeitnah zu einer vollstandigen Aufgabe des Lebensmittelmarktes und da-
mit zum Verlust der wohnortnahen Versorgung fiihren. Die Stadt Neustadt a. Rbge. hat da-
her das Ziel, die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Stadtteil Bordenau langfristig zu
sichern. Dabei stellt die Standortverlagerung des im Norden des Stadtteils befindlichen Le-
bensmitteldiscounters eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe dar.

Durch die 38. Anderung des FNPs sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ausweisung eines Sondergebietes in der im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durch-
gefuihrten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 966 ,Nahversorgungs-
markt ,Am Steinweg™, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Bordenau, mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, einschl. Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 957 ,Am Steinweg", ge-
schaffen werden.

Darstellung der wesentlichen Anderungsgegensténde

Zu diesem Zweck werden die im wirksamen Flachennutzungsplan darstellten Wohnbaufla-
chen und Flachen flr die Landwirtschaft in Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung
~Lebensmittel- Nahversorgung" geandert.

Abb.: Darstellung des wirksamen Flidchennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge., Anderungs-
gebiet mit einem Pfeil gekennzeichnet
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Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

1.3 Sonstige Gesetze und Verordnungen
o Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) i.V.m. § 245 c des Bauge-
setzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634).

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

o Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung — PlanZV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

o Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt
gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Marz 2017 (Nds. GVBI. S. 48).

o Niedersédchsische Bauordnung (NBauO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 25. September 2017 (Nds. GVBI. S. 338).

2 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Bauleitpldne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Gem. § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

2.1 Landesraumordnungsprogramm - LROP 2008/2012 und Anderungs-
fassung 2016

Das LROP weist dem Kernbereich der Stadt Neustadt a. Rbge. die Aufgaben und die Funktio-
nen eines Mittelzentrums zu. Diese sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen
Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln
(LROP 2.2.01).

GemaB dem LROP Abschnitt 1.1 Ziffer 03 sind die Auswirkungen des demografischen Wan-
dels, die weitere Entwicklung der Bevélkerungsstruktur und die rdumliche Bevolkerungsver-
teilung bei allen Planungen und MaBnahmen zu berlicksichtigen. Darliber hinaus werden
grundsatzliche regionalplanerisch relevante Hinweise und Grundsatze fir die Beanspruchung
von Siedlungs- und Freirdumen getroffen.

Danach sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirau-
me erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden (LROP 2.1.01). Ferner sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in
denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge flir
alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz eingebunden werden (LROP 2.1.02). GemaB Nr. 2.2.03 LROP sind in den zent-
ralen Orten Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote an der Nach-
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frage der zu versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszu-
richten. Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend
zu sichern und zu entwickeln.

GemalB 2.3.01 LROP sollen zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse die
Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausrei-
chendem Umfang und in ausreichender Qualitdt gesichert und entwickelt werden. Die Ange-
bote sollen unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen Familien und
der Mobilitdt der unterschiedlichen Bevoélkerungsgruppen sowie der sich abzeichnenden Ver-
anderungen in der Bevdlkerungsentwicklung, der Alters- und der Haushaltsstruktur bedarfs-
gerecht in allen Teilrdumen gesichert und entwickelt werden. Sie sollen auch im Hinblick auf
eine nachhaltige Entwicklung einander raumlich zweckmaBig zugeordnet werden und den
spezifischen Mobilitdts- und Sicherheitsbedlrfnissen der Bevolkerung Rechnung tragen. Fer-
ner sollen alle Gemeinden fir ihre Bevolkerung ein zeitgemdaBes Angebot an Einrichtungen
und Angeboten des allgemeinen téglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit
sichern und entwickeln. Hierbei soll der MaBstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in
der Uberdrtlichen Daseinsvorsorge auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhande-
nen Bevdlkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualitaten
ausgerichtet sein und ein tragfahiges Infrastrukturnetz bilden.

Aus dem textlichen Teil des LROPs 2012 mit eingearbeiteten I'inderungen des Ent-
wurfs 2016 gehen in Bezug auf das geplante Einzelhandelsvorhaben unter Punkt 2.2 LROP

die nachfolgenden Ausflihrungen hervor, die fiir die Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 4
BauGB, wonach die Bauleitplanungen den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, bin-
dend sind, jedoch ist die rechtsférmliche Uberprifung noch nicht abgeschlossen:

~2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse sollen die Angebote der
Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem
Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Die Angebote sollen unter Berticksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen
Familien und der Mobilitat der unterschiedlichen Bevilkerungsgruppen sowie der sich
abzeichnenden Verdnderungen in der Bevilkerungsentwicklung, der Alters- und der
Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert und entwickelt werden.
Sie sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einander réumlich zweck-
maéBig zugeordnet werden und den spezifischen Mobilitdts- und Sicherheitsbedtirfnis-
sen der Bevilkerung Rechnung tragen.

Offentliche Einrichtungen und Angebote der Daseinsvorsorge fiir Kinder und Jugendli-
che sollen mdglichst ortsnah in zumutbarer Entfernung vorgehalten werden.

02 Alle Gemeinden sollen fir ihre Bevolkerung ein zeitgemalBes Angebot an Einrichtungen
und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbar-
keit sichern und entwickein.

MaBstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der lberdrtlichen Daseinsvorsor-
ge soll ein auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Bevilkerungs-
und Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualitdten ausgerichtetes,
tragféhiges Infrastrukturnetz sein. Im Hinblick auf die sich abzeichnenden Verdnderun-
gen in der Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur sollen frihzeitig regional und
interkommunal abgestimmte Anpassungs- und Modernisierungsmalnahmen zur Siche-
rung und Entwicklung der (iberdrtlichen Daseinsvorsorge eingeleitet werden. "

! Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2012 mit eingearbeiteten Anderungen des Entwurfs der Verordnung
zur Anderung der Verordnung uber das LROP, S. 11
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Die 38. Anderung des FNPs tragt den v.g. Zielen und Grundsétzen der Landesplanung Rech-
nung. Diese Bauleitplanung erstreckt sich auf siedlungsnah gelegene Flachen, die der Siche-
rung der sich auf den Stadtteil Bordenau beziehenden Nahversorgung dienen.

Die geplante Standortverlagerung eines bereits im Stadtteil Bordenau ansassigen Lebensmit-
telnahversorgers tragt insofern den Anforderungen an die Sicherung und Entwicklung von
Angeboten der Daseinsvorsorge und Versorgungsstrukturen in maoglichst ortsnaher Entfer-
nung Rechnung. Die Ausweisung von Bauflachen fiir die Lebensmittelnahversorgung berlick-
sichtigt dabei auch die Anforderungen aller Bevolkerungsteile an die kurzwegige Erreichbar-
keit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Gleichzeitig kann durch die Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung ein Beitrag zur
Sicherung und Entwicklung des Wohnstandortes Bordenau geleistet werden.

Abb.: Auszug aus dem LROP Niedersachsen 2008/2012
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2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

2.2.1 Regionales Raumordnungsprogramm 2005
Allgemeine Darstellungen und Ziele des RROPs

Im RROP der Region Hannover wird der Kernbereich der Stadt Neustadt a. Rbge. als Mittel-
zentrum aus den Darstellungen des LROPs (bernommen und entsprechend dokumentiert.
Der Stadtteil Bordenau wird als landlich strukturierte Siedlung mit der Erganzungsfunktion
Wohnen dargestellt.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 Abschnitt D 1.6.3 sind fir landlich
strukturierte Siedlungen mit der Erganzungsfunktion Wohnen als weitere Entwicklungskrite-
rien eine Grundversorgung im Einzelhandel und ein angemessenes Verhaltnis von Wohn- und
Arbeitsstatten zu beriicksichtigen. Da neue Arbeitsplatze in der Region Hannover grundsatz-
lich erwiinscht sind, sollen in Siedlungen mit der Ergdnzungsfunktion Wohnen im Sinne einer
Nutzungsmischung auch Mdglichkeiten zur Ansiedlung von neuen Betrieben und Einrichtun-
gen gegeben sein, die fiir den Ort von speziellem Nutzen sind. Dies zielt auf die Sicherung
und Verbesserung der 6rtlichen Grundversorgung oder die regionale Strukturverbesserung
ab.
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Bordenau liegt verkehrlich beglinstigt an der im RROP als HauptverkehrsstraBe von regiona-
ler Bedeutung dargestellten K 339 und zwischen den als HauptverkehrsstraBBe von Uberregi-
onaler Bedeutung dargestellten B 6 und B 442. Diese Darstellungen und regionalplanerischen
Funktionszuweisungen kénnen der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Darstellungen des RROPs fiir den Anderungsbereich

GemaB den Darstellungen des RROP befindet sich die Flache innerhalb eines Vorranggebie-
tes flir Hochwasserschutz. GemaB den detaillierteren Kartendarstellungen des Niedersachsi-
schen Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN — Map-Server
des Umweltministeriums) grenzt der Anderungsbereich an die Verordnungsfliche des Uber-
schwemmungsgebietes Leine (LK Hannover, Abschnitt Nord), befindet sich somit auBerhalb
des Uberschwemmungsgebietes.

Durch die Stadt Neustadt a. Rbge. wurde aus Griinden des Hochwasserschutzes die ,Verord-
nung Uber die Widmung des Deiches am rechten Ufer der Leine im Verbandsgebiet des
Deichverbandes Bordenau in der Region Hannover vom 28.07.2015" ausgearbeitet, in Folge
derer entlang des Leineufers, nordwestlich des Anderungsbereiches ein Deich errichtet wur-
de. GemaB der ,Verordnung zur Festsetzung des vom Deich geschiitzten Gebietes in Bor-
denau vom 28. Juni 2011" befindet sich der Anderungsbereich innerhalb des vom Deich ge-
schiitzten Gebietes. Die Dimensionierung des Deiches beriicksichtigt den Hochwasserfall HQ
100, sodass hier Beeintrachtigungen durch Hochwasser im Anderungsbereich ausgeschlossen
werden koénnen.

GemaB den Kartendarstellungen fiir das Bemessungshochwasser HQ 200 und HQ extrem
befande sich der Anderungsbereich innerhalb der zu erwartenden Uberschwemmungsflache.
Hierbei ist jedoch ebenfalls die Schutzwirkung des o.b. Deiches entlang der Leine zu beriick-
sichtigen, der selbst auch fiir ein entsprechendes Hochwasserereignis HQ 200 ausgelegt ist.
Ferner ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem Anderungsbereich um Flachen handelt,
die gemaB der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes (Wohnbauflachen) bereits
hatten bebaut werden kdnnen. Es wird daher davon ausgegangen, dass sich durch die Auf-
stellung der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes keine erheblich beeintréchtigenden
Auswirkungen auf den Hochwasserschutz ergeben. Im Bedarfsfall sind im Rahmen der kon-
kreten Vorhabenplanung entsprechende MaBnahmen zum Hochwasserschutz zu berlicksich-
tigen.

Die Flachen wurden gemaB den zeichnerischen Darstellungen bereits dem Siedlungsbereich
zugeordnet.

Im Norden und Westen, auBerhalb des Siedlungsbereiches Bordenau beginnen Vorrangge-
biete fur Natur und Landschaft sowie ein Vorsorgegebiet flir Erholung, die sich nach Siden
hin fortsetzen. Norddstlich beginnen Vorsorgegebiete fiir die Forstwirtschaft in Verbindung
mit Vorsorgegebieten flir Natur und Landschaft und Gebiete zur VergréBerung des Waldan-
teils. Diese Gebiete sind durch die 38. FNP-Anderung jedoch nicht beriihrt.

Als technische Infrastruktureinrichtung ist dstlich Bordenaus eine 110 kV-Eltleitung darge-
stellt.

Westlich befindet sich der Militarflughafen Wunstorf-GroBenheidorn. Im Bereich des Militar-
flughafens Wunstorf-GroBenheidorn ist ein Heranwachsen von Wohnbereichen und sonstigen
larmempfindlichen Nutzungen zu verhindern (vgl. RROP 2005 Abschnitt D 2.4 Ziffer 07).

Die Darstellung von Sonderbauflachen auf der Ebene des FNPs entspricht den Zielen des
Regionalen Raumordnungsprogramms, der Sicherung einer Grundversorgung im Einzelhan-
del als Entwicklungskriterium der Erganzungsfunktion Wohnen flir Bordenau. Die Standor-
tentscheidung (in direkter Nahe zu vorhandenen Wohnsiedlungsbereichen am
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nordwestlichen Ortsrand) entspricht den Zielsetzungen des RROP, wonach bei Siedlungsent-
wicklungen Ortsrandlagen abzurunden sind.

Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005
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2.2.2 Regionales Raumordnungsprogramm 2016 (Entwurf)

Neben der Festlegung als landlich strukturierte Siedlung mit Erganzungsfunktion Wohnen ist
Bordenau ebenfalls als Nahversorgungsschwerpunkt in der Stadt Neustadt a. Rbge. festge-
legt. GemaB Abschnitt 2.1.4.04 RROP 2016 (Entwurf) ist an integrierten Standorten in diesen
»~Nahversorgungsschwerpunkten" eine leistungsfahige Nahversorgung anzustreben, die, -
sofern raumordnerische Ziele nicht entgegenstehen-, auch groBflachige Einzelhandelsbetrie-
be (hier jedoch ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb) umfassen kann, wenn sie ein nahver-
sorgungsrelevantes Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranke und
Drogeriewaren) anbieten und die sonstigen Waren nur als Nebensortiment auf nicht mehr als
10 % der Verkaufsflache fihren.

Dies lasst sich auch mit Blick auf die unter Abschnitt 2.1.4.01-02 RROP 2016 dargelegten
raumordnerisch relevanten Kriterien und Aspekte zur Festlegung der landlich strukturierten
Siedlungen mit Erganzungsfunktion Wohnen bestatigen, in denen es u.a. heift:

o ,das Vorhandensein mindestens eines Nahversorgers, der den Grundbedarf an Lebensmit-
tein und Drogeriewaren abdeckt:

Befindet sich bereits ein Nahversorgungsmarkt am Ort, bietet eine landlich strukturierte Sied-
lung vergleichsweise giinstige Voraussetzungen fir eine kinftige Entwicklung. Denn Nahver-
sorgungseinrichtungen haben eine besondere Bedeutung als sog. ,Frequenzbringer" und
begtinstigen den Erhalt bzw. die Ansiedlung weiterer Versorgungseinrichtungen. Sie haben
dariber hinaus hédufig eine wichtige Funktion als Treffpunkt der Dorfgemeinschaft. (vgl.
NEWH 2012a (Hrsg.), S. 6; NEWH 2012b (Hrsg.), S. 27)

Im Zuge des Alterungsprozesses der Gesellschaft ist mit einem deutlichen Anstieg von mobi-
litdtseingeschrénkten Personen zu rechnen. Die wohnortnahe Grundversorgung ist daberi eine
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38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

wichtige Voraussetzung fir ein langes selbstdndiges Leben in den ,eigenen vier Wanden"
und bietet auch anderen Bevolkerungsgruppen ohne Kiz-Verfigbarkeit (z. B. Kindern und
Jugendlichen) eine hohere Lebensqualitat. "

Die mit der 38. Anderung des Flichennutzungsplanes angestrebte Sicherung der Nahversor-
gung in Bordenau durch Verlagerung eines bereits ansassigen kleinflachigen Lebensmittel-
nahversorgers entspricht dieser Zielsetzung des RROPs.

Darstellungen des RROPs fiir den Anderungsbereich

GemaB den zeichnerischen Darstellungen des Entwurfes zum RROP 2016 wurden die Flachen
unverdndert bereits dem Siedlungsbereich zugeordnet. Der Anderungsbereich befindet sich
teilweise innerhalb eines Vorranggebietes Hochwasserschutz sowie innerhalb eines Vorbe-
haltsgebietes Hochwasserschutz. Es wird auf die 0.g. Ausflihrungen verwiesen.

Im RROP 2016 hat der Militarflughafen Wunstorf-GroBenheidorn strategische Bedeutung fiir
die Transportflugzeuge der Bundeswehr und ist fiir diese Nutzung zu sichern. Er ist als ,Vor-
ranggebiet Verkehrslandeplatz® in der zeichnerischen Darstellung festgelegt. In dem Vor-
ranggebiet missen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen mit der Zweckbe-
stimmung vereinbar sein (vgl. RROP 2016 Abschnitt 4.1.7 Ziffer 04).

Ferner befindet sich der Anderungsbereich innerhalb des Vorbehaltsgebietes Larmbereich.
Dieses wurde zum Schutz der Bevdlkerung vor Larmbelastung fiir den Militéarflughafen
Wunstorf-GroBenheidorn festgelegt. Bei baulichen MaBnahmen sind in diesen Bereichen die
rechtlichen Vorschriften zum Schallschutz zu beachten (vgl. RROP 2016 Abschnitt 2.1.1 Ziffer
04). Bei der geplanten Nutzung handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-
Nahversorger) innerhalb einer Sonderbauflache ,Lebensmittel-Nahversorgung". Mit der Nut-
zung ist, im Gegensatz zu der Ausweisung von Wohngebieten, keine schiitzenswerte Erho-
lungsfunktion verbunden, die auf eine Unvertraglichkeit mit den vom Militarflughafen Wunst-
orf-GroBenheidorn ausgehenden Larmbelastungen schlieBen lasst. Eine entsprechende Auf-
fassung wird auch seitens des beauftragten Schallgutachters geteilt. Erhebliche Beeintrachti-
gungen der im Anderungsbereich vorgesehenen Nutzung durch die von dem Fluglarm aus-
gehenden Emissionen werden aus gutachterlicher Sicht nicht erwartet.

Westlich Bordenaus befinden sich Vorranggebiete Natur und Landschaft und Natura 2000
sowie ein Vorbehaltsgebiet Erholung. Ebenfalls westlich des Anderungsbereiches beginnt ein
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, welches jedoch nicht durch die 38. FNP-Anderung in An-
spruch genommen wird.

Norddstlich beginnen unverandert Vorbehaltsgebiete Wald in Verbindung mit Vorbehaltsge-
bieten Natur und Landschaft und Vorbehaltsgebiete zur VergréBerung des Waldanteils.

Die K 335 (Bordenauer StraBe) sowie die K 339 werden als Vorranggebiet StraBe von regio-
naler Bedeutung dargestellt.
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38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2016 (Entwurf)

B s i, ") . | 6' ’
BS @ SO 1
% K P L= 8 g TO.
NERE S AT | ;I | SN 3O 0. 1
S .. \ -..:7”‘ ..- : . . ' .:'- o.:.:.-..
oy ¢ b= I “- . o ,{-)
‘. L l '.l - 'v
Sl 3
_ H y \[ R r
- g ] / g .
/ A i
LA
} r/’ ‘ | If K
90767078 | D PN
o w“ /,/‘./. ’ JEIVAL .,1&*559 1
“ /s J 571
/./ .0 J } 1
y W o o YR
/s > ¥ '
F LT =
l".ll.:l'.l * -} [
2 = I
- r — -y — - 1 — -
(1) > N
. oY

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Zustand des Plangebietes
3.1.1 Nutzungen im Plangebiet

Der Anderungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand von Bordenau und erstreckt sich auf
Flachen, die gegenwartig als Weideflachen genutzt werden. Entlang der norddstlichen Gren-
ze des Anderungsbereiches sind zum Teil groBkronige Baumbestande vorhanden.

3.1.2 Umgebung des Plangebietes

Der Anderungsbereich wird im siidéstlichen Bereich durch den Steinweg (StadtstraBe) be-
grenzt. Im Nordwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an den Anderungsbe-
reich an, die Uberwiegend ackerbaulich genutzt werden.

Norddstlich wird der Anderungsbereich durch einen landwirtschaftlichen Weg begrenzt, dem
wiederum nordlich der Friedhof Bordenaus angrenzt.

Im weiteren stidwestlichen, siidéstlichen und norddstlichen Anschluss bzw. Umfeld des Ande-
rungsbereiches befinden sich Wohnnutzungen mit den zugehdrigen Hausgarten. Hierzu ge-
hort neben dem sich beidseits des Steinweges entwickelten Siedlungsbereich der Siedlungs-
bereich Burgsteller Weg. Diese Wohngebiete wurde auf der Grundlage der rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane Nr. 959, 951 und 957 realisiert. Aus der nachfolgenden Abbildung sind
die raumlichen Geltungsbereiche der im unmittelbaren Umfeld befindlichen und stadtebaulich
auf den Anderungsbereich der 38. Anderung Einfluss nehmenden Bebauungsplidne zu ent-
nehmen. Im parallel zur 38. Anderung in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 966 ,Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg™ werden detaillierte Angaben
Uber die wesentlichen Inhalte dieser Bebauungsplanungen dargelegt. Zur Vermeidung von
Wiederholungen wird an dieser Stelle auf weitere detaillierte Ausflihrungen verzichtet.

Im weiteren sudostlichen Umfeld, entlang der Bordenauer StraBe finden sich Wohnnutzun-
gen im Wechsel mit handwerklichen und gewerblichen Nutzungen die diesen Bereich pragen.
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38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

In Verlangerung der StraBe Am Dorfteich findet sich der zentrale Bereich Bordenaus, der vor
allem durch die dort befindlichen Gemeinbedarfseinrichtungen (u.a. Dorfgemeinschaftshaus,
Gemeindehaus, Kindergarten, Schule, Schiitzenhaus) sowie Sportanlagen gepragt wird.

In der unmittelbaren Umgebung des Anderungsbereiches befinden sich keine Nutzungen
oder Einrichtungen, die auf die zukiinftig geplante Einzelhandelsnutzung erheblich beein-
trachtigend (z.B. durch Emissionen wie Larm, Geruch oder Staub) einwirken wirden.

Aus der nachfolgenden Ubersichtskarte sind die das Plangebiet und die unmittelbar den
Planbereich beeinflussenden stadtebaulichen Strukturen und Nutzungen zu entnehmen.

Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet und in der Umgebung, AK 5, M 1:5.000, © 2016 LGLN, RD
Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Realisierung eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelnahver-
soger) zur Deckung der wohnortnahen Versorgung der im Stadtteil Bordenau lebenden
Wohnbevdélkerung mit Gitern des allgemeinen, taglichen Bedarfs geschaffen werden.

Zu diesem Zweck der Sicherung des Nahversorgungsstandortes werden die bisher im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. flir diesen Bereich dargestellten
Wohnbauflachen und Flachen fiir die Landwirtschaft in Sonderbauflachen mit der Zweckbe-
stimmung , Lebensmittel-Nahversorgung" gedndert.

Die GroBflachigkeit ergibt sich regelmaBig da, wo Ublicherweise die GrdBe solcher, der woh-

nungsnahen Versorgung dienender Einzelhandelsbetriebe (sog. Nachbarschaftslédden) ihre
Obergrenze findet. Das Bundesverwaltungsgericht hat hierzu die Auffassung vertreten, dass

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 12



38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

die Grenze der GroBflachigkeit nicht wesentlich unter 800 m2 Verkaufsflache, aber auch nicht
wesentlich darliber liegt. Die vorliegende Planung Uberschreitet mit dem Backshop die v.g.
Grenze von 800 m2 Verkaufsflache geringfligig. Aufgrund der eindeutig auf die Deckung des
allgemeinen, taglichen Bedarfs ausgerichteten Sortimentsstruktur des Lebensmittelmarktes
sowie des untergeordneten Backshops, der zentralen Lage im Ort Bordenau, der Nahe zu
den Wohngebieten und des der Einwohnerzahl (2.860 EW) angemessenen Umfangs von rd.
816 m2 Gesamtverkaufsflache handelt es sich jedoch nicht um ein EinzelhandelsgroBprojekt.
Diese Auffassung wird auch seitens der Region Hannover geteilt.

Mit der Ansiedlung eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes soll der bisher an der Borde-
nauer StraBe ansassige Lebensmittelmarkt (Lebensmittelnahversorger) an einem hinsichtlich
der dauerhaften Sicherung und Entwicklung optimierteren Standort gesichert werden. Der
derzeitige Standort befindet sich in einem gewerblich und in der weiteren Umgebung durch
Wohngebiete gepragten Umfeld im Norden von Bordenau. Weitere der Nahversorgung die-
nende Einrichtungen (Vollsortimenter) zur Versorgung der Bevélkerung sind nicht vorhanden,
sodass sich die wohnortnahe Versorgung mit Glitern des allgemeinen taglichen Bedarfes auf
den Standort an der Bordenauer StraBe konzentriert.

Durch die Verlagerung des Marktes soll auch weiterhin zu einer wohnortnahen Versorgung
mit Gltern des allgemeinen, taglichen Bedarfes flir den Stadtteil Bordenau beigetragen wer-
den. Aufgrund der engen Siedlungsstruktur des historisch gewachsenen Kernbereiches Bor-
denau sind keine ausreichend groBen oder zusammenhdngenden Flachenpotenziale flr die
Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers vorhanden. Auch die im Kernbereich stellenwei-
se erkennbaren Leerstande sind fiir eine derartige Nutzung auch aufgrund der fehlenden
Stellplatzflachen nicht geeignet, sodass die wohnortnahe Versorgung der in Bordenau leben-
den Bevolkerung im Bereich Steinweg erfolgen soll.

Der an der Bordenauer StraBe befindliche derzeitige Standort des Lebensmittelnahversorgers
reicht absehbar nicht aus, um die drtliche Bevdlkerung auch zukiinftig mit Gilitern des allge-
meinen, taglichen Bedarfs zu versorgen, da er am an dem bisherigen Standort nicht die stad-
tebaulich gewlinschten Entwicklungsmoglichkeiten aufweist. Dem betroffenen Einzelhandels-
betrieb (Lebensmitteleinzelhandel) fehlt es an der erforderlichen Sortimentsbreite und Sorti-
mentstiefe, die jedoch fiir einen auf die Zukunft ausgerichteten Einzelhandelsstandort von
erheblicher Bedeutung ist, wenn er den individuellen Anforderungen der Kunden hinsichtlich
der Prasentation von Waren als auch die betriebsinternen Anforderungen an die Logistik und
Organisation von Verkaufsflachen, wie z.B. der Leergutannahme, Prasentation von Backwa-
ren, ausreichende Bereitstellung von Lager- und Sozialrdumen Rechnung tragen will.

Die Leistungsfahigkeit eines Marktes ist jedoch flir die Kunden- und Kaufentscheidung rele-
vant. Die bedarfsgerechte Ausstattung und der wohnortnahe Versorgungsstandort sind fir
die Stabilitat als auch die Entwicklung eines Versorgungsunternehmens (Lebensmittnahver-
sorger) von Bedeutung, so dass der Einzelhandelsbetrieb durch die Verlegung des Standortes
an den westlichen Siedlungsrand und damit in den Nahbereich der zu versorgenden Bevdlke-
rung neben der Sicherung und Verbesserung der bestehenden Versorgungssituation auch
einen Beitrag zur Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen leistet.

Der geplante Standort befindet sich am westlichen Siedlungsrand Bordenaus und ermdglicht
im Zusammenhang mit den im Sldosten angrenzenden Verkehrsflachen, der im Slidwesten
und Nordosten anschlieBenden K 335 mit nach Stdwesten und Suden hin gelegenen Wohn-
siedlungsbereichen sowie den nach Nordosten hin sich fortsetzenden Wohnsiedlungsberei-
chen des Kernortes eine stadtebaulich nachvollziehbare Abrundung des Siedlungsrandes.

Unter dem Begriff der Abrundung oder auch Arrondierung ist stadtebaulich die Abrundung,
Neuordnung, Zusammenlegung von Flachen oder auch nachtragliche oder zusatzliche Be-
bauung im Zusammenhang mit bestehenden Siedlungsbereichen zu verstehen. Bezogen auf
das Plangebiet stellt sich die Flache am nordwestlichen Siedlungsrand derzeit als Baullicke im
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Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

Bereich des ansonsten entlang des Steinweges vollstandig bebauten Siedlungsrandes dar.
Mit der baulichen ErschlieBung der Flache erfolgen somit ein ,Lickenschluss® und damit die
Abrundung des nordwestlichen Siedlungsrandes.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird die Sicherung und Entwicklung
von wohnortnah gelegenen Versorgungseinrichtungen (hier Lebensmittelnahversorger) als
erforderlich angesehen, da durch die stetig alter werdende und ggf. auch weniger oder nicht
mehr mobile Bevdlkerung die Bedeutung der wohnortnahen Versorgung erheblich zunehmen
wird. Dies trifft auch fir den Stadtteil Bordenau zu.

Dartiber hinaus soll die Verbesserung der Grundversorgung auch dazu beitragen, dass der
Standort Bordenau fiir junge Familien attraktiv bleibt, die aufgrund der bestehenden Einrich-
tungen der Daseinsgrundversorgung, wie z.B. Grundschule, Kindergarten, Kreditinstitute,
Sportstatten und auch aufgrund der guten Versorgungseinrichtungen in Bezug auf Lebens-
mittel diesen Wohnstandort gewahlt haben.

Um diese beschriebenen stadtebaulichen Ziele zu erreichen, soll aufgrund der beabsichtigten
GroBe der Verkaufsflachen des geplanten Lebensmittelnahversorgers von max. 799 m2 die
Darstellung einer Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung , Lebensmittel-Nahversorgung®
erfolgen.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 966 ,Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg™ wird daher auf der Grundlage der im Fla-
chennutzungsplan geplanten Darstellung einer Sonderbauflache ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmungen ,Lebensmittel-Nahversorgung" (SO) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO konkre-
tisiert und festgesetzt.

Auf Grund der Nahe zu den umgebenden Wohnsiedlungsbereichen im Sinne einer wohnort-
nahen Versorgung stellt die geplante Nutzung mit max. 799 m2 Verkaufsflache fir den Le-
bensmittelmarkt eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftlich angemessene Versorgungs-
struktur mit begleitenden und die Grundversorgung der Bevélkerung erganzenden kleineren
Nutzungen in Form eines der Versorgung des Gebiets dienenden Ladens oder eines nicht
stérenden Handwerks- oder Gewerbebetriebes dar. Durch die Begrenzung der Verkaufsfla-
che, die im vorhabenbezogenen B-Plan entsprechend festgesetzt wird, ist der Schutz der
Versorgungsbereiche benachbarter Stadte und Gemeinden einschl. der darin befindlichen
Versorgungseinrichtungen als gesichert anzunehmen. Hierbei nimmt die beabsichtigte Ver-
kaufsflache ausdriicklich Riicksicht auf eine an der wohnortnahen Versorgung ausgerichteten
GroBe eines Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittel), sodass zur Vermeidung von tberértlichen
Magnetwirkungen nur eine MarktgréBe gewahlt wird, die nach heutigem Ermessen mit einem
zukunftsfahigen Lebensmittelnahversorger verbunden werden kann.

Dariiber hinaus soll durch diese Bauleitplanung zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsstat-
te und Arbeitsplatzen beigetragen werden. Durch die Verlegung des Lebensmittelmarktes an
einen wirtschaftlich leistungsfahigeren Standort ist neben der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung auch eine Attraktivitatssteigerung des Standortes durch eine verbesserte Prasen-
tationsmdglichkeit und Organisation von Waren (etwa durch gréBere Gangbreiten) verbun-
den. Dies ist auch fir die Attraktivitat und die damit verbundene Sicherung des Betriebsstan-
dortes und damit auch fir die Sicherung und Schaffung neuer Arbeitsplatze von Bedeutung
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

3.2.1 Planungserfordernis

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Das
Erfordernis ergibt sich flir die Stadt Neustadt a. Rbge. aus den zukiinftigen Anforderungen
an die Versorgungsstrukturen. Hierbei kommt der Sicherung, Férderung und Entwicklung der
dauerhaften Leistungsfahigkeit bestehender Versorgungsstandorte auch fiir die umliegenden
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Siedlungsbereiche und Ortsteile eine wesentliche Bedeutung zu. Insbesondere vor dem Hin-
tergrund, dass sich die Versorgungsstrukturen vorrangig auf das Stadtgebiet der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. konzentrieren, ist auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
eine wohnortnahe Versorgung der im Stadtteil Bordenau lebenden Bevdlkerung mit Gltern
des periodischen Bedarfes erforderlich. Die mit der Sicherung des neuen Versorgungstandor-
tes verbundenen Anforderungen kénnen nur in einem offentlich rechtlichen Planverfahren
unter Einbeziehung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange angemessen in die Planung eingestellt werden.

Lokal ergibt sich durch die planerischen Steuerungsmdglichkeiten die Chance der Sicherung
und Verbesserung der wohnortnahen Versorgungssituation, so dass daraus positive Wech-
selwirkungen zur allgemeinen Verbesserung des Wohn- und Arbeitsstandortes Bordenau ab-
geleitet werden kdnnen. Hierbei kommt der Forderung und Entwicklung der dauerhaften
Leistungsfahigkeit der wohnortnahen Versorgungsstruktur mit den damit verbundenen Ver-
sorgungsaufgaben flr die zu versorgende Bevdlkerung eine wesentliche Bedeutung zu.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. erkennt dieses Planungserfordernis zur Sicherstellung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung und der damit verbundenen Auseinandersetzung mit
den jeweils unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belangen und schafft in einem 6f-
fentlich-rechtlichen Verfahren unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange mit der vorliegenden FNP-Anderung die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flir den parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-

AA\Y

Plan Nr. 966 ,Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg™.

Neben der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung sind — wie 0.b. - auch die zunehmenden
Anforderungen an die kundenfreundliche Gestaltung von Verkaufsflachen zu berticksichtigen.
Die Anforderungen stellen sich im Zusammenhang mit der Prasentation von Waren durch
eine groBzligiger bemessene Bewegungsflache dar, ohne die Anzahl der Sortimente zu erhé-
hen. Ferner sind die Anforderungen an die auBerhalb der Ladenzone befindlichen Verkehrs-
flachen, wie z.B. Stellplatze und Wegebeziehungen zum Eingangsbereich, zu beriicksichtigen,
die eine gute Orientierung und bequemes und gefahrloses Erreichen der Einzelhandelsein-
richtung flr die Kunden ermdglichen sollen.

Die der Steigerung der Attraktivitat dienenden Aspekte sind neben der Beriicksichtigung von
Gultern des periodischen Bedarfs wesentliche Kriterien, die Uber die dauerhafte Existenz von
Grundversorgungseinrichtungen im Sinne von Lebensmittelnahversorgern entscheiden.

Die vorliegende Bauleitplanung berticksichtigt daher im Wesentlichen die Wohnbedirfnisse
der hier zu versorgenden Bevdlkerung und die damit zu beachtende Versorgungssicherheit,
die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen. In raumlicher Nahe zu den in der
Umgebung befindlichen Wohnsiedlungsbereichen kann eine fuBlaufige Erreichbarkeit sicher-
gestellt werden, so dass das planerische Ziel der Nahversorgung auch unter Beachtung der
nicht motorisierten Bevdlkerung an diesem Standort erreicht werden kann.

Darliber hinaus berticksichtigt die vorliegende Flachennutzungsplandanderung die Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Strukturen, im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen (gem. § 1 Abs. 5 BauGB). Es wird davon ausgegangen, dass mit der Verlagerung und
Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes sowie der Sicherung und Entwicklung bestehender
Einzelhandelsnutzungen Arbeitsplatze erhalten und gesichert sowie neue Arbeitsplatze ge-
schaffen werden kénnen. Durch den Erhalt des Marktes in Bordenau aufgrund der Standort-
verlagerung kann dem Verlust von Arbeitsplatzen, wie er bei Aufgabe des Altstandortes ab-
sehbar zu erwarten ware, entgegengewirkt werden. Es ist davon auszugehen, dass die be-
stehenden Arbeitsplatze gesichert werden, da eine Verkleinerung des Marktes nicht erfolgt.
Vielmehr bietet die Mdglichkeit der Entwicklung am neuen Standort in Verbindung mit der

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 15



38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
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zusatzlichen Nutzung durch einen Backshop/Backerei bzw. alternativ durch einen der Versor-
gung der umgebenden Wohngebiete dienenden Laden oder einen nicht stérenden Hand-
werks- oder Gewerbebetrieb, gleichzeitig die Mdglichkeit zusatzliche Arbeitsplatze zu schaf-
fen.

3.2.2 Stddtebauliche Integration des geplanten Einzelhandelsstandortes in das
Planungsumfeld

Das geplante Vorhaben, das durch den parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezoge-
nen B-Plan Nr. 966 konkretisiert wird, besteht aus einem homogen gestalteten Gebadude-
komplex, der sich im slidwestlichen Bereich des Grundstiickes befindet. So wird eine gute
Orientierung und Anfahrbarkeit der flir das Vorhaben wichtigen Stellplatzflachen fiir den
Kunden erzielt.

In der nordostlichen Halfte ist ein ausreichend bemessener Stellplatzbereich vorgesehen,
dessen ErschlieBung Uber den Steinweg vorgesehen ist. Die Anlieferung des Einzelhandels-
standortes erfolgt ebenfalls tiber den Steinweg. Eine offene und flir den Kunden gut einseh-
bare und Uberschaubare Grundstiicksgliederung im Hinblick auf die Lage der Stellplatze, Ein-
gangsbereiche, Zufahrten und Anlieferungen etc. sind dabei als gestalterische Hilfsmittel zur
besseren Orientierung sowohl der zukiinftigen Nutzer auf dem Grundstiick als auch derjeni-
gen, die sich auBerhalb des Grundstiickes im Nahbereich aufhalten, zu beriicksichtigen.

Die mit dieser Bauleitplanung vorbereitete stadtebauliche Entwicklung flihrt zu einer Abgren-
zung und Abrundung des nordwestlichen Siedlungsrandes.

Erhebliche Beeintrachtigungen der im Umfeld des Plangebietes ausgeiibten Nutzungen sind
nicht ableitbar. Die Integration des Plangebietes in das ortliche und Uberdrtliche Verkehrs-
netz ist im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung realisierbar.

Dariliber hinaus ist die Sicherung und Entwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Le-
bensmitteln von vorrangiger Bedeutung.

Das Plangebiet wird Uber offentliche StraBen, FuB- und Radwege erschlossen und fligt sich
somit in die funktionale Gesamtinfrastruktur der Stadt Neustadt a. Rbge. — Stadtteil Bor-
denau - ein.

Neben der im Anderungsbereich befindlichen Alteiche sollen auch die weiteren Gehélze im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens nach Mdglichkeit erhalten werden. Eine Fallung von
Geholzen ist, mit Ausnahme des fiir die Ein- und Ausfahrt vorgesehenen Bereiches, im Rah-
men der Vorhabenrealisierung nicht vorgesehen. Zum Schutz der norddstlichen Geholze
wurden die Stellplatzflachen, soweit mdglich, von dem Gehdlzriegel abgeriickt und eine pri-
vate Grinflache als unversiegelte Abstandflache berlicksichtigt. Eine dartberhinausgehende
Regelung zum Erhalt der Gehdlze erfolgt jedoch nicht, da langfristig ein mdglicher Verlust
einzelner Badume aufgrund der verdnderten Nutzung im Anderungsbereich nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Die innerhalb der privaten Grinflache vorhandenen Einzelbaume sind zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist auf der Flache Ersatz zu pflanzen. Diese
vier pragenden Baume werden zudem vorsorglich auf einer externen Flache kompensiert.
Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes
dargestellten Baumstandorte dienen der zusatzlichen Ein- bzw. Durchgriinung des Plangebie-
tes.

3.2.3 Standortalternativen

Die 38. FNP-Anderung soll der Sicherung der auf den Stadtteil Bordenau bezogenen Nahver-
sorgung dienen. Somit wurde auf die Betrachtung von Alternativstandorten auBerhalb des
Siedlungsbereiches Bordenau verzichtet.
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Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes ist aufgrund der Ordnung des damit verbunde-
nen ruhenden Verkehrs auf ausreichend bemessene Flachen angewiesen, die eine GréBe von
rd. 4.000 m2 zur Ansiedlung des Einzelhandels selbst und der damit verbundenen Stellplatze
sowie zur Anlieferung von Waren angewiesen sind. Diese Flachenangebote sind innerhalb
des gewachsenen Siedlungszusammenhanges nicht erkennbar und auch durch Neuordnung
bisher bebauter Flachen derzeit nicht mobilisierbar. In diesen Fallen stellen sich haufig nach-
barliche Belange in Bezug auf die Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Beliif-
tung, Fragen der Grenzbebauung sowie die Sicherung bestehender ErschlieBungsanlagen als
untberbriickbare Aspekte dar.

Der Siedlungsbereich Bordenaus wird im Norden, Osten und Siden durch ausgedehnte
Wohnsiedlungsbereiche gepragt. Die Grundstiicksflachen wurden in der Vergangenheit be-
reits fast vollstandig einer Bebauung zugefiihrt. Vereinzelt sich darstellende unbebaute
Grundstiicksflachen stellen aufgrund der fiir den Lebensmittelmarkt erforderlichen Standort-
kriterien (Zentralitat, Erreichbarkeit, Stellplatzbedarf, FlachengréBe) keine in die ndhere Be-
trachtung einzustellenden Alternativstandorte dar.

Fiir den 6stlichen Ortsrand stellt sich die réaumliche Lage mit Blick auf die angestrebte zentra-
le Sicherung der Nahversorgung als nachteilig dar. Aufgrund der Randlage der Standorte,
u.a. an der Frielinger StraBe, ohne direkte Anbindungen an die zu versorgenden Siedlungs-
bereiche erfiillen diese nicht die Kriterien eines integrierten Standortes. Im Vergleich zu dem
bisher im zentralen Siedlungsbereich Bordenaus gelegenen Altstandort sind hier fiir die Ein-
wohner langere Strecken zuriickzulegen, was gerade mit Blick auf die alteren Bevoélkerungs-
schichten einen Standortnachteil darstellt. Die Nahversorgungsfunktion und hier insbesonde-
re die fuBlaufige Erreichbarkeit sind jedoch aus raumordnerische Sicht nachzuweisen. Als
alternative Standorte werden diese Flachen daher ausgeschlossen.

Am siidwestlichen Ortsrand stellt sich ebenfalls keine Alternativflache dar, die dazu geeignet
ware, die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung, dauerhaft zu gewahrleisten.

Auch die stellenweise erkennbaren Leerstande sind flir eine derartige Nutzung auch auf-
grund der fehlenden Stellplatzflachen nicht geeignet.

Aus der nachfolgenden Abbildung des Siedlungsbereiches Bordenau wird deutlich, dass es
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles an entsprechend ausreichend dimensi-
onierten und relativ konfliktarmen Freiflachenpotenzialen im Sinne von Alternativstandorten
fehlt. Aus diesem Grund konzentriert sich die Alternativenprifung auf Flachen an bzw. im
Nahbereich der HaupterschlieBungsstraBen (K 335 — Bordenauer StraBe und Steinweg). Die-
se werden im Folgenden kurz beschrieben und aus stadtebaulicher Sicht bewertet. Es han-
delt sich um die folgenden Alternativstandorte:

e Alternativstandort 1 im ,Bereich Birkenweg/Bordenauer StraBe"
e Alternativstandort 2 im ,Bereich Bordenauer StraBe (Lohkamp)®
e Alternativstandort 3 im ,Bereich Bordenauer StraBe/Alte Mihle"
e Alternativstandort 4 im ,,Bereich Am Dorfteich/Alte Mihle"

e Alternativstandort 5 im ,,Bereich Steinweg (K 335)"

e Alternativstandort 6 im ,Bereich Steinweg"

e Alternativstandort 7 im ,Bereich Bordenauer StraBe" (Erhalt des bestehenden Markt-
standortes)

Aufgrund der unterschiedlichen Lagen und Standortgegebenheiten der jeweiligen Alternativ-
flachen stellen sich standortbezogen auch unterschiedliche Kriterien flr eine Prifung der
Eignung der Flache dar. Es wurden dabei nur die Flachen untersucht, die grundsatzlich auf-
grund ihrer GréBe und Lage den Standortanforderungen eines Nahversorgungsmarktes be-
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zogen auf die allgemeinen Standortanforderungen (Flachengr6Be, Erreichbarkeit etc.) ent-
sprechen. Die o0.b. Standortalternativen, die diesen grundsatzlichen Anforderungen entspre-
chen, wurden standortbezogen einer weitergehenden Priifung unterzogen. Hierbei ergeben
sich aufgrund der unterschiedlichen Lagen und z.B. Umgebungsstrukturen verschiedene zu
beriicksichtigende Faktoren. So ist beispielsweise der Punkt des Immissionsschutzes bei ei-
nem Standort in direkter Nahe zu umgebenden Wohngebieten von gréBerer Bedeutung als
innerhalb eines Gewerbegebietes. Es ist in diesem Zusammenhang daher nicht unzulassig,
die jeweiligen wesentlichen Vor- und Nachteile standortbezogen zu beschreiben. Hierbei sei
weiter darauf hingewiesen, dass die Standortentscheidung dariiber hinaus abschlieBend von
der jeweiligen Flachenverfligbarkeit abhangig ist. Eine Planung fiir Flachen vorzusehen, die
absehbar nicht zur Verfiigung stehen und die Planung somit nicht auf Realisierung ausgelegt
ist, ist dabei unzuldssig.

Abb.: Ubersicht der untersuchten Alternativstandorte im Stadtteil Bordenau, TK 25, M 1:25.000 i.O.,
© 2016 LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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Alternativstandort 1 im ,Bereich Birkenweg/Bordenauer Straf3e"

Der Alternativstandort 1 liegt nérdlich des Birkenweges, westlich der Bordenauer Strafe und
stellt sich als Griinflache mit vereinzeltem Gehdlzbestand dar. Auf Grund der rédumlichen N&-
he sowie der Mdglichkeit einer verkehrsglinstigen Anbindung an eine klassifizierte StraBe ist
diese Flache grundsatzlich als Standort fur den Einzelhandel geeignet. Auch der Anschluss an
bereits im Birkenweg bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist méglich. In der un-
mittelbaren Umgebung schlieBen sich Wohnsiedlungsbereiche an, sodass die Belange des
Immissionsschutzes in Form ggf. erforderlicher SchallschutzmaBnahmen zu beachten sind.
Ostlich angrenzend befindet sich eine Hofstelle, welcher die hier in Rede stehende Fliche als
Weideflache zugeordnet ist. Aufgrund der direkten Anbindung an die Hofstelle weist diese
Flache trotz ihrer Lage im Siedlungsbereich eine Bedeutung flir die Landwirtschaft auf. Die
Flache steht aufgrund dieser Bedeutung gegenwartig auch nicht fiir eine andere als die aus-
gelibte Art der Bodennutzung zur Verfligung.

Abb.: Alternativstandort 1 im , Bereich Birkenweg/Bordenauer StraBe", AK 5, M 1:5.000 i.0., © 2016
LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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Alternativstandort 2 im ,,Bereich Bordenauer StraB3e (Lohkamp)"

Am nordlichen Ortsausgang, 6stlich der Bordenauer StraBe befindet sich der_Alternativstand-
ort 2. Es handelt sich um Griinflachen mit randlichen Gehélzbestanden. Umgebend finden
sich Mischnutzungen aus Wohnen und Gewerbe. Die Flache bietet eine ausreichende GroBe,
um den Flachenbediirfnissen des Lebensmittelnahversorgers mit Blick auf den Stellplatzbe-
darf und den Gebdudekdrper zu entsprechen. Auch ein Anschluss an bestehende Ver- und
Entsorgungseinrichtungen ist ohne groBeren ErschlieBungsaufwand mdglich. Nachteilig stellt
sich jedoch die raumliche Lage mit Blick auf die angestrebte zentrale Sicherung der Nahver-
sorgung dar. Aufgrund der Randlage des Standortes, ohne direkte Anbindungen an die zu
versorgenden Siedlungsbereiche handelt es sich hierbei nicht um einen integrierten Standort.
Im Vergleich zu dem bisher im zentralen Siedlungsbereich Bordenaus gelegenen Altstandort
sind hier fiir die Einwohner langere Strecken zurlickzulegen, was gerade mit Blick auf die
alteren Bevdlkerungsschichten einen Standortnachteil darstellt.

Dariliber hinaus stellt die stadtebauliche Integration der am Siedlungsrand hinzutretenden
Bebauung eine Anforderung an eine stadtebaulich und landschaftspflegerisch angemessene
Abrundung.
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Abb.: Alternativstandort 2 im ,Bereich Bordenauer StraB3e (Lohkamp)", AK 5, M 1:5.000 i.0., © 2016
LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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Alternativstandort 3 im , Bereich Bordenauer StraBBe/Alte Miihle"

Der Alternativstandort 3 umfasst Flachen westlich der StraBe Alte Miihle, 6stlich der Borde-
nauer StraBe. Die zentral gelegenen Freiflachen werden derzeit als Weideflache genutzt und
sind dem Betrieb Bordenauer StraBe 28 zugeordnet. Aufgrund der riickwartigen Lage und
der fehlenden Anbindung an offentliche Verkehrsflachen, welche nur unter erhéhtem Er-
schlieBungsaufwand mdglich und mit zusatzlichem Flachenankauf umsetzbar ist, stellt sich
die hier in Rede stehende Flache nicht als geeignet dar. Dariiber hinaus stehen die Flachen
gegenwartig nicht zur Verfligung.

Abb.: Alternativstandort 3 im , Bereich Bordenauer StraBBe/Alte Miihle", AK 5, M 1:5.000i.0., © 2016
LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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Alternativstandort 4 im ,,Bereich Am Dorfteich/Alte Miihle"

Der hier in Rede stehende Alternativstandort 4 ist Gber die StraBe Am Dorfteich mit Anbin-
dung an die Bordenauer StraBe (K 335) an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Die unmittelbare Nahe zu den &stlich und stidwestlich umliegenden Wohnsiedlungs-
bereichen ermdglicht den Kunden eine kurzwegige Erreichbarkeit des Versorgungsstandor-
tes. Der Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den zentralen Siedlungsbereich Bor-
denau pragenden offentlichen Einrichtungen (u.a. Kindergarten, Schule, Gemeindehaus).
Auch eine Anbindung die vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist gegeben. Die
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Flachen stehen jedoch aufgrund ihrer derzeitigen aktiven Nutzung als Sportanlage flir eine

Bebauung nicht zur Verfligung.
Abb.: Alternativstandort 4 im ,Bereich Am Dorfteich/Alte Miihle", AK 5, M 1:5.000 i.0., © 2016

LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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Alternativstandort 5 im ,,Bereich Steinweg (K 335)"

Der Alternativstandort 5 bezieht sich auf derzeit noch bebaute Flachen. Diese kénnten nur
mit einem erhéhten Aufwand fir die Errichtung des Nahversorgers erschlossen werden, da
zunachst ein Abbruch der bestehenden Bausubstanz erfolgen misste. Darliber hinaus ware
eine Anbindung an das bestehende Versorgungsnetz jedoch gegeben. Durch die direkte An-
bindung an den Steinweg (K 335) ist eine gute Erreichbarkeit gegeben, wenngleich es sich
hierbei nicht um einen zentralen Standort im Siedlungsbereich Bordenau handelt. Die Ver-

fugbarkeit der Flachen ist auch hier gegenwartig nicht gegeben.
Abb.: Alternativstandort 5 im ,Bereich Steinweg (K 335)", AK 5, M 1:5.000 i.0., © 2016 LGLN, RD
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Alternativstandort 6 im ,,Bereich Steinweg"
Der hier in Rede stehende Alternativstandort 6 ist liber den Steinweg mit Anbindungen an
die Bordenauer StraBe und Am Kampe (K 335) an das o6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz
gut angebunden. Die unmittelbare Nahe zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen er-
moglicht den Kunden eine kurzwegige Erreichbarkeit des Versorgungsstandortes. Die Flache
liegt nordwestlich des Steinweges und erstreckt sich auf nur kleinrdumige landwirtschaftliche
Nutzflachen (Weide), die daher keine substantielle Bedeutung fiir den dort wirtschaftenden
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landwirtschaftlichen Betrieb aufweisen. Die Flache weist liber den Steinweg bereits eine dem
offentlichen Verkehr gewidmete StraBe auf, die im gegenwartigen Zustand zur Aufnahme der
mit einem Einzelhandelsbetrieb verbundenen Verkehre geeignet ist. Die betrachtete Flache
lasst aufgrund der Lage am Siedlungsrand eine raumlich und funktionale Zuordnung des
Alternativstandortes zum Siedlungszusammenhang erkennen. Uber den Steinweg ist eben-
falls eine Anbindung an das bestehende Versorgungsnetz gegeben. Die Flache ist ausrei-
chend groB bemessen, um den Flachenbedirfnissen des Nahversorgungsmarktes zu ent-
sprechen. Die Verfligbarkeit der Flache ist gegeben.

Abb.: Alternativstandort 6 im ,Bereich Steinweg", AK 5, M 1:5.000 i.0., © 2016 LGLN, RD Hameln-
Hannover, Katasteramt Hannover
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Alternativstandort 7 im ,Bereich Bordenauer StraBe" (Erhalt des bestehenden
Marktstandortes)

Der Verzicht auf eine Standortverlegung mit Erweiterung des Marktes zugunsten des Erhalts
des bestehenden Marktes stellt aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine Alternative dar. Sei-
tens der Betreiber ist der Erhalt des Nahversorgungsstandortes in Bordenau nur in Verbin-
dung mit einer Erweiterung des Marktes mdglich. Dies begriindet sich vor allem in der Be-
ricksichtigung der zunehmenden Anforderungen an die kundenfreundliche Gestaltung von
Verkaufsflachen. Die Anforderungen stellen sich im Zusammenhang mit der Prasentation von
Waren durch eine groBzligiger bemessene Bewegungsflache dar, ohne die Anzahl der Sorti-
mente zu erhéhen. Ferner sind die Anforderungen an die auBerhalb der Ladenzone befindli-
chen Verkehrsflachen, wie z.B. Stellplatze und Wegebeziehungen zum Eingangsbereich, zu
beriicksichtigen, die eine gute Orientierung und bequemes und gefahrloses Erreichen der
Einzelhandelseinrichtung fiir die Kunden erméglichen sollen. Die der Steigerung der Attrakti-
vitat dienenden Aspekte sind neben der Berlicksichtigung von Gltern des periodischen Be-
darfs wesentliche Kriterien, die Uber die dauerhafte Existenz von Grundversorgungseinrich-
tungen im Sinne von Lebensmittelnahversorgern entscheiden.

Eine Umsetzung dieser zukinftig fir Einzelhandelsstandorte weiter an Bedeutung gewinnen-
den Anforderungen ist an dem bestehenden Marktstandort jedoch aufgrund der nur begrenzt
zur Verfligung stehenden Grundstiicksflachen nicht mdglich. Es sei in diesem Zusammen-
hang ferner darauf hingewiesen, dass entsprechende Entwicklungen grundsatzlich im Bereich
des Einzelhandels zu verfolgen sind. Kleinere Markte mit Verkaufsflachen unter 800 m2 wer-
den dabei, sofern mdglich an den bestehenden Standorten vergréBert oder — wie in diesem
Fall — verlagert bzw. aufgegeben.

Seitens der Stadt Neustadt a. Rbge. wird daher der Sicherung der Nahversorgung fiir Bor-
denau in Form der Standortverlagerung des bestehenden Nahversorgungsmarktes der Vor-
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rang vor dem Erhalt des bestehenden Standortes an der Bordenauer Strae und einer damit
verbundenen Aufgabe des Nahversorgers der Vorrang eingeraumt.

Abb.: Alternativstandort 7 im ,Bereich Bordenauer Stra3e", AK 5, M 1:5.000 i.O., © 2016 LGLN, RD
Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Standortalternative 6 aufgrund der Lage und
Zuordnung zu den angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen im stidwestlichen, dstlichen und
norddstlichen Bereich des Plangebietes sowie dem stadtebaulich integrierten Standort, der in
Bezug auf das erforderliche Flachenpotential ausreichend groB bemessen ist und nahezu
konfliktarm in die bestehende stadtebauliche Situation integriert werden kann, sowie der
Mdglichkeit der stadtebaulich und landschaftsplanerisch méglichen Integration der hinzu-
kommenden Bebauung in den nordwestlichen Siedlungsrand, der Vorrang vor den hier disku-
tierten Alternativstandorten eingeraumt wird. Die weiteren innerhalb der Standortalternati-
ven aufgezeigten Flachen (Alternativstandorte 1 bis 5) stehen fir eine bauliche Inanspruch-
nahme zurzeit auch nicht zur Verfligung.

Grundsatzlich ist es auch weiteren Unternehmen mdglich und freigestellt Unternehmens-
standorte im Stadtteil Bordenau zu akquirieren. Entsprechende Interessen wurden gegen-
Uber der Stadt in der Vergangenheit jedoch nicht bekundet, sodass seitens der Stadt derzeit
davon ausgegangen wird, dass absehbar in naher Zukunft keine alternativen Folgenutzungen
zur Sicherung der Nahversorgung im Bereich Bordenau zur Verfigung stehen werden. Sei-
tens der Stadt Neustadt a. Rbge. wird daher der Sicherung der Nahversorgung fiir Bordenau
in Form der Standortverlagerung des bestehenden Nahversorgungsmarktes der Vorrang vor
dem Erhalt des bestehenden Standortes an der Bordenauer StraBe und einer damit verbun-
denen Aufgabe des Nahversorgers der Vorrang eingerdaumt. Der gewahlte Standort tragt
erheblich dazu bei, die Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil Bordenau auch zukinftig zu
sichern und so, auch mit Blick auf die altere Bevdlkerung, einen auch weiterhin fuBlaufig
erreichbaren Lebensmittelnahversorger im Ort zu halten. Etwaige nachteilige Auswirkungen
auf die Umgebung wurden ausflhrlich durch entsprechende begleitende Gutachten unter-
sucht und die Ergebnisse sind in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan aufgenommen worden.

Aufgrund des gewahlten, bereits in den Siedlungsbereich integrierten Standortes am Stein-
weg kann den Vorgaben des Baugesetzbuches, wonach die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll (siehe § 1 Abs. 5 BauGB), ent-
sprochen werden. Ferner entspricht die Planung den unter § 1 a Abs. 2 BauGB geregelten
erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
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Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen.

3.2.4 Nachweis der raumordnerischen Vertraglichkeit des geplanten Einzelhan-
delsstandortes

> Ziele zur Entwicklung von Wohnbauland Stadt Neustadt a. Rbge — gem. Ratsbe-
schluss vom 10.07.2014

Die Stadt Neustadt a. Rbge. strebt die Erhaltung der Lebensqualitaten in den Stadtteilen an.
Dabei wird neben der Anbindung von Wohnbebauung an soziale und technische Infrastruktu-
ren auch die Sicherung der Nahversorgung und Mobilitat als Ziel gesetzt. Entsprechende
stadtebauliche Zielsetzungen wurden als Leitsdtze durch Ratsbeschluss vom 10.07.2014 for-
muliert und dokumentiert. Der Stadtteil Bordenau wird dabei als léndliches Kleinzentrum
festgelegt. Fir landliche Kleinzentren soll dabei u.a. die Starkung einzelner Infrastrukturein-
richtungen erfolgen. Ziel ist es hierbei, dass die als landliche Kleinzentren ausgewiesenen
Stadtteile — hier: Bordenau — aufgrund ihrer bereits vorhandenen Infrastrukturausstattung
Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden Dérfer libernehmen sollen.

Durch die Sicherung und Entwicklung des in Bordenau bestehenden Einzelhandelsstandortes
kann den o0.g. Zielsetzungen der Stadt Neustadt a. Rbge. entsprochen werden.

> Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. - Vertraglichkeit des geplanten
Einzelhandelsbetriebes

Fiir die Stadt Neustadt a. Rbge. liegt die durch die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung mbH ausgearbeitete ,Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Neustadt a. Rbge." (Kéln, Dezember 2015) vor. Darin wurden die bestehenden Leitlinien flr
die zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels in Neustadt a. Rbge. geprift und bei Bedarf
angepasst. Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sind auch mit Blick auf das hier in Re-
de stehende Vorhaben der Standortverlagerung eine bestehenden Nahversorgungsmarktes
zu beachten. Zu der Nahversorgungslage Bordenau wird darin folgendes ausgeftihrt:

...] Auch im Stadtteil Bordenau sind im Bereich der Bordenauer StralBe zwischen Masu-
renstralBe im Stiden und Am Dorfteich im Norden einzelne zentrenpragende Nutzungen vor-
handen (z.B. Kiosk, Kindergarten/Schule, Arztpraxis, Apotheke, Sparkasse).

Ein fidr die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches unverzichtbarer Lebensmittel-
markt, welcher eine umfassende Versorgung der Wohnbevilkerung im Nahbereich sicher-
stellt, ist gegenwadrtig nicht bzw. lediglich in einer grolBen rédumiichen Distanz ohne funktions-
raumliche Anbindung an die dargestellten Lagen vorhanden. Dariber hinaus weisen die Be-
reiche aktuell lediglich sehr geringe Verkaufsfiachenausstattung von insgesamt rd. 200 m?
(Nahversorgungslage Mariensee) bzw. deutlich unter 100 m?2 (Nahversorgungslage Bor-
denau) auf. Daher erfiillen die Standorte derzeit nicht die Mindestanforderung (Sicherung
der Grundversorgung) eines zentralen Versorgungsbereiches. "

Auf der Grundlage der ausgefiihrten Analyse der Zentren- und Standortstruktur in Neustadt
a. Rbge. sowie des Sortimentskonzeptes wurden durch die GMA Gesellschaft fiur Markt- und
Absatzforschung mbH branchen- und standortbezogene Grundsétze zur Einzelhandelsent-
wicklung definiert. Mit Blick auf die Entwicklung siedlungsraumlich integrierter Lagen, unter
die auch der Standort Bordenau einzuordnen ist, wurde festgelegt:

2 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, ,Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Neustadt a.
Rbge.", KoIn, Dezember 2015, S. 71
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J...] Die Moglichkeit der Ansiedlung kleinflidachiger Angebotsformen mit zentrenrelevanten
Sortimenten kann jedoch moglich sein, dies erfordert jedoch eine genaue Priifung der jewei-
ligen Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur. Flir Betriebe unterhalb der Grolfidchigkeit (<
800 m?2 VK) wird folgende Betrachtung empfohlen:

[...] — Betriebe ab 150 m?2 VK: Bei Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfidche von
mehr als 150 m? sollte dagegen eine fachliche Einzelfallpriifung erfolgen, welche den Nach-
weis zur Vertraglichkeit des Vorhabens fihrt. Um insbesondere auch Summenwirkungen bei
Agglomeration mehrerer Betriebe > 150 m? Verkaufsfidche an einem Standort zu vermeiden
und damit einer Schwéachung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes entgegen zu wirken, soll-
te eine Uberplanung stédtebaulich unerwiinschter Standorten gepriift werden. "

Da es sich bei der hier in Rede stehenden 38. FNP-Anderung und dem parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 um die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes
mit einer Verkaufsflache iber 150 m2 handelt, ist im Vorfeld der Ausarbeitung vorhabenbe-
zogenen B-Planes Nr. 966 durch die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
eine ,Gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung eines NP-Marktes in
Neustadt a. Rbge., Bordenau" erarbeitet worden.

Die GMA mbH berlcksichtigt in ihrer Stellungnahme die raumordnerischen Vorgaben des
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) fiir die Region Hannover. Darin heiBt es unter
Punkt 2.3.02 zum Thema der Nahversorgungsfunktion eines Marktes:

~Dabel unterliegen u.a. Einzelhandelsbetriebe, die der wohnortbezogenen Nahversorgung
dienen, keiner raumordnerischen Steuerung (vgl. Begrindung zum LROP 2008/2012 Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 03 und Begrindung zum LROP-Entwurf 2016 Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Sétze 2
und 3) und diirfen die Schwelle zur GroBfidchigkeit von 800 m? im Einzelfall auch iber-
schreiten. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich
einen im Wesentlichen fubldufig erreichbaren Einzugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der
fuBlaufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies
entspricht einer Entfernung von 700 m bis maximal 1.000 m."®

Die Beurteilung der fuBlaufigen Erreichbarkeit legt eine durchschnittliche Schrittgeschwindig-
keit zugrunde. Spricht man von der Schrittgeschwindigkeit, ist damit im Allgemeinen die
normale Geschwindigkeit von erwachsenen und gesunden FuBgangern auf ebener Strecke
gemeint. Der Begriff der Schrittgeschwindigkeit ist im juristischen Kontext jedoch nicht ge-
nau definiert. In der Regel ist aber ein Tempo zwischen 4 und 10 km/h damit gemeint.

Der durch die GMA mbH in ihrem Gutachten dargestellte Radius von 1.000 m dient der Ver-
anschaulichung, welche Bereiche Bordenaus bezogen auf die Beurteilung der fuBlaufigen
Erreichbarkeit des neuen Standortes in die weitere Betrachtung einzubeziehen sind bzw. ein-
bezogen wurden. Hierbei handelt es sich um einen Einzugsbereich, der in der Ortlichkeit
durchaus aufgrund der Wege- und StraBenflihrung auch geringfiigig langere Distanzen um-
fasst. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass dies bereits im Rahmen der o0.g. Festlegun-
gen auf Ebene des RROPs berticksichtigt wurde.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme der GMA mbH wurde ein voraussichtliches
Einzugsgebiet des vergroBerten NP-Marktes abgegrenzt. Dies setzt sich aus dem Kernein-

3 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, ,Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Neustadt a.
Rbge.", KéIn, Dezember 2015, S. 75f.

4 Einzelhandelsbetriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung im Sinne des Ziels 2.2 Ziffer 03 Satz 3, 4. Spiegelstrich unterlie-
gen nicht einer landesweiten Standortsteuerung gemdB Landes-Raumordnungsprogramm. Sie sind Wohngebieten rdumlich
funktional direkt zugeordnet. Sie weisen somit einen iberwiegend fuBldufigen Einzugsbereich auf und sichern so eine ortsteilbe-
zogene Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren) auch fir die in der
Mobilitat eingeschrankten Bevolkerungsgruppen.™ (Begriindung zum LROP 2008/2012 Abschnitt 2.3 Ziffer 03)

® Regionales Raumordnungsprogramm Region Hannover 2016, Begriindung/Erlduterung zur beschreibenden Darstellung (Stand:
30.08.2016), S. 64
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zugsgebiet (Zone I = Bordenau) und einem erweiterten Einzugsgebiet (Zone II = Poggenha-
gen) zusammen. Der Neustadter Stadtteil Poggenhagen wurde aufgrund der fehlenden eige-
nen Versorgung im Lebensmittelbereich als auch aufgrund der rdumlichen Nahe zum Ein-
zugsgebiet des NP-Marktes gezahlt. Die deutliche VergréBerung des NP-Marktes von heute
ca. 420 m2 Verkaufsflache auf ca. 780 m2 zzgl. Backer spielt dabei ebenfalls eine Rolle.

Durch die Einteilung des Einzugsgebietes in zwei Zonen wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass die Poggenhagener eine Mehrfachorientierung beim Kauf von Lebensmitteln auf-
weisen (u.a. Bordenau, Neustadt-Kernstadt, Wunstorf-GroBenheidorn). Dies wurde auch im
Rahmen der Marktanteilsberechnung umgesetzt. Demnach stammen nur rd. 15 % der Kauf-
kraft aus Zone II (= ca. 0,7 Mio. €). Der GroBteil (ca. 1,7 Mio. €) wird demnach aus Bor-
denau selbst generiert.®

Im Rahmen der Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens wurden
ferner folgende Vorgaben beriicksichtigt:

e Laut Konzentrationsgebot sind neue Einzelhandelsgrolprojekte nur innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes einer Kommune zulassig.

Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms fir die Region Hannover wird fiir
das Mittelzentrum Neustadt a. Rbge. neben dem Stadltteil Neustadt als ,zentralem Sied-
lungsgebiet” u. a. der Stadt Bordenau als ldandlich strukturierte Siedlung (Stadt- bzw.
Ortsteil) als ,,Nahversorgungsschwerpunkt” festgelegt. An integrierten Standorten in die-
sen ,Nahversorgungsschwerpunkten" ist eine leistungsfahige Nahversorgung anzustre-
ben, die - sofern raumordnerische Ziele nicht entgegenstehen - auch groBfliachige Ein-
zelhandelsbetriebe umfassen kann, wenn sie ein nahversorgungsrelevantes Kernsorti-
ment (Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getrdnke und Drogeriewaren) anbieten
und die sonstigen Waren nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10 % der Verkaufs-
fldche fihren.

Zudem wird in der Begrindung zum LROP 2012 (Entwurf 2016) angefiihrt, dass Betriebe
zur wohnortnahen Versorgung keine EinzelhandelsgroBprojekte darstellen. Diese kénnen
~Sich auch in Sledlungsgebieten aulBerhalb der Zentralen Orte [befinden], sind Wohnge-
bieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen liberwiegend der Versorgung im
fuBldufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitdt eingeschrankten Bevilkerungs-
gruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktion
und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie der Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung gemdal3 § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Voraussetzungen, unter
denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahversorgung angesehen wer-
den kann, eng zu fassen. Betriebe der wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur sol-
che, die nachweislich einen tberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur Be-
stimmung der fuBldufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zu-
grunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000 m. Ein
lberwiegend fuBldufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der angesprochene Kundenkreis
zu mehr als 50 % aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld des Betriebes stammt. Als Be-
triebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung kénnen nur solche gelten, die auf mindes-
tens 90 % der Verkaufsfiache nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. Dies sind
die periodischen Sortimente im Sinne von Ziffer 03 Satz 7 (vor allem Lebensmittel und
Drogeriewaren), aperiodische Sortimente fallen nicht hierunter. Betriebe zur wohnortbe-
zogenen Nahversorgung dirfen die Schwelle der GroBfidchigkeit von 800 m?2 Verkaufs-
fldche im Einzelfall auch tberschreiten. Fir Betriebe, die diese genannten Voraussetzun-
gen erfillen und somit Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung darstellen, wird
generalisierend angenommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben. "

6 Vgl. GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, KéIn, E-Mail vom 02.03.2017
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GemalB vorliegender Branchen- und Erfahrungswerten betrdgt der Umsatzanteil des ge-
planten NP-Marktes mit Nahrungs- und Genussmitteln ca. 87 % und mit Drogeriewaren
ca. 8 %. Damit werden mindestens 95 % des Umsatzes im periodischen Sortimentsbe-
reich erzielt. Bei dem geplanten NP-Markt (und auch bei dem Backshop, der 100 % sei-
nes Umsatzes mit Lebensmitteln erzielen wird) handelt es sich somit um Betriebe zur
wohnortbezogenen Nahversorgung.

Damit ist die Frage zu kidren, ob mindestens 50 % des Umsatzes aus einem fulbldaufigen
Einzugsbereich erzielt werden. Dies erfolgt nachstehend im Rahmen der Priifung des In-
tegrationsgebotes.

GemdalB Integrationsgebot sind neue EinzelhandelsgrolBprojekte mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Fldchen sind in
das Netz des OPNV einzubinden.

Der Standort des zur Verlagerung und Erweiterung vorgesehenen NP-Marktes befindet
sich nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gemal3 Einzelhandelskonzept
der Stadt Neustadt a. Rbge. Der Standort zeichnet sich jedoch durch seine gute verkehr-
liche Erreichbarkeit und die nahe gelegene Haltestelle des OPNV an der Bordenauer
StralBe (Bordenau/Schule) ca. 150 m sidostlich des Planstandortes aus. Sowohl gemal3
Begriindung zum LROP-Entwurf 2016 (s. oben) als auch gemdal3 Entwurf des Regionalen
Raumordnungsprogramms fir die Region Hannover kénnen grolfidchige Einzelhandels-
betriebe oder bisher kleinflidchige Betriebe liber die Schwelle der GroBflachigkeit hinaus
auch auBerhalb der festgelegten Versorgungskerne erweitert werden, um eine gute Er-
reichbarkeit von Lebensmittelmarkten zu gewahrleisten. Aus Gutachtersicht kann der
Vorhabenstandort als siedlungsraumlich integriert bewertet werden. Dies ist damit zu
begriinden, dass in ndrdlicher, Ostlicher und sddlicher Richtung Wohnbebauung an-
schiieBt und der Markt damit auch eine fulBldufige Nahversorgungsfunktion dbernimmt.
Der NP-Markt verlagert von seinem bisherigen Standort im nérdlichen Siedlungsgebiet
des Stadtteils Bordenau in unmittelbare Néhe der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fir die Stadt Neustadt a. Rbge. ausgewiesenen Nahversorgungslage (entlang der Borde-
nauer StralBe zwischen MasurenstralBe im Stden und der StralBe am Dorfteich im Nor-
den) und erreicht aufgrund seiner Lage im zentralen Siedlungsgebiet Bordenaus kiinftig
sogar mehr Personen in einem fulBlaufigen Einzugsbereich (vgl. Karte 2). Unter Zugrun-
delegung eines 1.000 m-Radius' um den Vorhabenstandort sind nahezu alle Einwohner
der Zone I dem fuBldufigen Einzugsbereich zuzuordnen. Der mit Kunden aus Zone I
bzw. aus dem 1.000 m-Einzugsbereich (Stadtteil Bordenau) erzielte Umsatz belduft sich
auf ca. 1,7 Mio. € (gemessen am Gesamtumsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln ent-
spricht dies einem Umsatzanteil von ca. 63 %), womit der Umsatzanteil von 50 % lber-
schritten und diese zentrale Regelung eingehalten wird.

GemdalB Kongruenzgebot darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich, d. h. das jeweilige Gemeindegebiet, nicht
wesentlich lberschreiten. Ein VerstoB gegen das Kongruenzverbot besteht, wenn ein
Umsatzanteil von mehr als 30 % aus Raumen aulerhalb des Verflechtungsbereiches zu
erwarten ist.

Das Einzugsgebiet des projektierten NP Lebensmitteldiscountmarktes und des Backshops
bezieht sich im Wesentlichen auf das Stadtgebiet selbst. Nach Ansicht der Gutachter
werden aus dem Stadtgebiet Neustadt a. Rbge. ca. 2,4 Mio. € des Vorhabenumsatzes
von rd. 2,7 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln abgeschopft. Dies entspricht einem
Umsatzanteil des erweiterten NP-Marktes und des Backshops von rd. 88 - 89 %, so dass
der Umsatzanteil des projektierten NP-Marktes von aulBerhalb des grundzentralen Ver-
flechtungsbereiches der Stadt Neustadt a. Rbge. rd. 0,3 Mio. € (Umsatzanteil am
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Gesamtumsatz ca. 11 - 12 %) liegen dirfte. Das Kongruenzgebot wird damit ein-
gehalten.

e GemdalB Beeintrdachtigungsverbot diirfen von EinzelhandelsgroBprojekten keine we-
sentlichen Beeintrdchtigungen der ausgeglichenen Versorgungsstrukturen, der Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung hervorgerufen werden.

Wie in Kapitel II., 4. dargestellt, ist infolge der geplanten Verkaufsfiachenerweiterung
des projektierten NP-Marktes sowie des Backshops unter Berticksichtigung der Nachnut-
zung des Altstandortes durch einen Getrénkemarkt (Umsatz max. 0,6 Mio. €) von einem
theoretischen Mehrumsatz in Hohe von rd. 1,9 Mio. € auszugehen. Davon entfallen rd.
1,7 Mio. € auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Diese Umsatzanteile
werden v. a. gegentiber bestehenden Lebensmittelméarkten umverteilungswirksam. Diese
verteilen sich auf eine Vielzahl von Wettbewerbern in der Region.

Gegentiber dem im Stadtteil Bordenau vorhandenen Angebot (v. a. Backerei, Kiosk) be-
laufen sich die Umverteilungswirkungen im worst case auf ca. 0,1 Mio. €, was einer

Umverteilungsquote von ca. 16 - 17 % entspricht. Damit ist ein Fortbestand der vor-
handenen Anbieter nicht gewdahrleistet. Jedoch liegen die genannten Betriebe innerhalb
eines fuBlaufigen Einzugsbereichs um das Planvorhaben, so dass etwaige Auswirkungen
der Abwdagung durch die Stadt Neustadt a. Rbge. zuganglich sind, da mit dem Planvor-
haben die Nahversorgung in dem von der Kernstadt abgesetzten Stadtteil Bordenau
langfristig gesichert wird. Im Stadtteil Poggenhagen (v. a. eine Backerei) liegen etwaige
Auswirkungen unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle.

Gegentiber den in den Stadtteilen Garbsen-Frielingen und Wunstorf-GroBenheidorn ge-
legenen Netto Lebensmitteldiscountern sind Umsatzumverteilungswirkungen in Hohe
von jeweils 0,1 - 0,2 Mio. € mdglich. Dies entspricht einer Umverteilungsquote gegen-
Uber diesen Standorten von max. 4 - 5 %. Die ermittelte Hohe der méglichen Umvertei-
lungen ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht somit rein wettbewerblicher Natur, so dass
stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen in Folge der Realisierung des
Planvorhabens nicht zu erwarten sind.

Die restlichen Wettbewerbswirkungen verteilen sich auf mehrere Einzelhandelsstandorte
auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (u. a. Kernstadt Neustadt a. Rbge., u. a.
Aldi, Lid|, Netto, Rewe, trinkgut; Gewerbegebiet Ost, u. a. Famila, Lidl, Netto). Dies ist
im Wesentlichen auf die Verteilung der systemgleichen Anbieter (v. a. Lebensmitteldis-
counter) in der Region zuriickzufiihren. Die Umverteilungsquoten je Einzelstandort wer-
den dabei 3 % nicht lbersteigen. Ein Umschlagen in negative stadtebauliche oder ver-
sorgungsstrukturelle Effekte ist daher nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Auswirkungen infolge der geplanten Verlagerung
und Erweiterung des NP-Marktes und Neuansiedlung eines Backshops am Standort
Steinweg in Bordenau kénnen unter Berticksichtigung der Nachnutzung der Altfiache von
NP an der Bordenauer Stralle mit einem Betrieb aus dem Lebensmittelsegment’ wesent-
liche negative Beeintrachtigung des Stddtebaus oder der Versorgung der Bevélkerung
ausgeschlossen werden. Etwaige Auswirkungen im Stadtteil Bordenau selbst (v. a. Kiosk,
Béckerei) sind der Abwagung durch die Stadt Neustadt a. Rbge. zugénglich, da mit dem
Planvorhaben die Nahversorgung im Stadtteil langfristig gesichert wird. AuBerhalb des
betrieblichen Einzugsgebietes ist nicht mit Beeintrachtigungen bestehender Einzelhan-
delsstrukturen in Neustadt a. Rbge. oder den Nachbarkommunen zu rechnen. Das Be-
eintrichtigungsgebot wird somit erfiillt.”

7 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, ,Gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung eines
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Zur Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neustadt a. Rbge.
kommt die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH zu folgendem Ergebnis:

J...] Aus Gutachtersicht gilt es abschlieBend zu beurteilen, ob die vorgesehene Verkaufsfia-
chenerweiterung von rd. 358 m? von NP und die Integration eines Backshops vor dem Hin-
tergrund der vorrangigen Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes (v. a. Starkung und
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche) im Hinblick auf die Versorgungsfunk-
tion des projektierten Marktes als angemessen zu bewerten ist.

Hierbei ist festzuhalten, dass infolge einer Verkaufsflidchenerweiterung von ca. 358 m2 am
Standort Steinweg in Bordenau weder eine Beeintrdachtigung der Entwicklungsfahig-
keit des Hauptzentrums Innenstadt noch anderer Nahversorgungszentren oder -
standorte zu erwarten ist. Der NP-Markt stellt aktuell den einzigen Lebensmittelmarkt in dem
von der Kernstadt Neustadt abgesetzten Stadtteil Bordenau dar und dbernimmt somit unter
raumlichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten wichtige Nahversorgungsfunktio-
nen fir die dort lebende Bevélkerung.

Die vorgesehene Verkaufsfidchenerweiterung in der gepriiften GrofBenordnung steht den
standortbezogenen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes (vorrangige Weiterentwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) nicht entgegen. Die Verlagerungs- und Erweiterungsoption
kann dem projektierten NP-Markt unter Integration eines Backshops zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Tragféhigkeit und Sicherung der Nahversorgung in Bordenau aus Gutachtersicht
somit zugestanden werden. Das Vorhaben steht sowohl in Einklang mit den landes-
und regionalplanerischen Regelungen als auch mit den Aussagen des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Neustadt a. Rbge.™

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die geplante Standortverlagerung des Ein-
zelhandelsbetriebes mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes und der Raumordnung
vereinbar ist. Diese Auffassung wurde seitens der Regionalplanung der Region Hannover mit
Schreiben vom 24.11.2016 bestatigt. Darin heift es u.a.:

...] Unter Beriicksichtigung der gutachterlichen Vertraglichkeitsbetrachtung durch die GMA
Koin (Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines NP-
Marktes in Neustadt a. Rbge., Bordenau) vom 16.08.2016 weist das geplante Vorhaben alle
relevanten Merkmale auf, um es raumordnungsrechtlich als Einzelhandelsbetrieb, welches
eine vorrangige Nahversorgungsfunktion in einem uberwiegend fuBldufigen Einzugsgebiet
erfiillt, zu behandein.

Trotz der geringfiigigen Uberschreitung der Schwelle zur GroBfidchigkeit, die durch Recht-
sprechung bei 800 m? Verkaufsfidche zur Anwendung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3
BauNVO angesetzt ist, handelt es sich aufgrund

. der eindeutig auf die Deckung des allgemeinen, taglichen Bedarfs ausgerichteten Sor-
timentsstruktur eines Lebensmittelmarktes sowie des untergeordneten Backshops,

. der mittigen Lage im Ort Bordenau,
. der Néhe zu den Wohngebieten und

. des der Einwohnerzahl (2.860 EW) angemessenen Umfangs von rd. 816 m? Gesamt-
verkaufsflache

um kein EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des LROP.

NP-Marktes in Neustadt a. Rbge., Bordenau", KéIn, 16.08.2016, S. 14ff.
8 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, ,Gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung eines
NP-Marktes in Neustadt a. Rbge., Bordenau®, Kéln, 16.08.2016, S. 19f.
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Somit unterliegt das Vorhaben explizit nicht der landesweiten Standortsteuerung, sondern es
handelt sich um einen Einzelhandelsbetrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung im Sinne
des LROP-Ziels 2.2 03 Satz 3. [...]

Aus Sicht der Regionalplanung wird die Planung, die der Sicherung der wohnortbezogenen
Nahversorgung in dem als landlich strukturierte Siedlung mit Erganzungsfunktion Wohnen
gemalB Abschnitt 2.1.4 Ziffer 02 RROP 2016 festgelegten Stadltteil Bordenau dient, begrdbt.
Dies gilt insbesondere auch, weil Bordenau die Voraussetzung als zukdnftiger ,,Nahversor-
gungsschwerpunkt" gemal3 der Festlegung im neu aufgestellten (aber noch nicht in Kraft
getretenen) RROP 2016 erfiillt."

4 Belange von Boden, Natur und Landschaft

4.1 Veranlassung / Rechtsgrundlage

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung der Bauleitpléne ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes 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 Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Die jeweiligen Belange werden in diesem ,Teil I Begriindung" nur verkiirzt dargestellt, um
Wiederholungen zu vermeiden. Auf den ,Teil IT Umweltbericht®, der ausfuhrlich auf die Dar-
legung der einzelnen Aspekte eingeht, sei hier hingewiesen.

Fachgesetze

Die Fachgesetze und Fachplanungen werden zur Vermeidung von Wiederholungen im Um-
weltbericht dargelegt.

4.2 Ermittlung der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 5 NAGNatSchG ist die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Verédnderung der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen (Eingriffe) in der Abwagung zu berticksichtigen.

Die Nutzungsanderung der Flachen fir die Landwirtschaft zu einer Sonderbauflache ist ein-
griffsrelevant. Innerhalb der zukinftigen Sonderbauflachen werden Nutzungen vorbereitet,
die zu den folgenden erheblichen Eingriffen in die jeweiligen Schutzguter flihren kénnen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen. Umwandlung der Lebensraumstrukturen zu Uberwiegend
versiegelten Strukturen, Verlust von Grlinlandlebensraumen.

Schutzgut Boden: Verlust der Bodeneigenschaften und -funktionen nach Versiegelung
und Umbau von Boden.

Schutzgut Wasser. Veranderung der natlirlichen Grundwassersituation und Erhéhung des
Oberflachenabflusses infolge von Versiegelungen.

Schutzgut Landschaft. Verlust von Freiflachen der freien Landschaft, fehlende Einbindung
des zukiinftigen Siedlungsrandes in die angrenzende freie Landschaft, Uberbauung mit
nicht ortstypischen Baukérpern.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer. Mogliche Beeintrachtigungen von archdologischen Bo-
denfunden.
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4.3 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von negativen Auswirkungen
auf Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)

¢ Mogliche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Ein-
griffe

Gem. § 1la Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser Vermei-
dungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von dem Vorhaben ausgehender
Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von Beeintrachtigungen (Mini-
mierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben auch in
modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefiihrt werden kann, sodass kei-
ne oder geringere Beeintrachtigungen entstehen.

Parallel zu dieser Flachennutzungsplanéanderung wird der Bebauungsplan Nr. 966 "Nahver-
sorgungsmarkt ,Am Steinweg"" aufgestellt. Hieraus ergeben sich in Bezug auf die Beurtei-
lung der Eingriffsintensitat genauere Angaben. Im vorliegenden Flachennutzungsplan kann
nur die allgemein vorgesehene Art der baulichen Nutzung definiert werden, sodass die nach-
folgenden Angaben Hinweise zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Eingriffe flir die
Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung darstellen:

- die Berlcksichtigung an die Umgebung angepasster Baustrukturen,

- die Einhaltung einer geringen/nétigen Grundflachenzahl,

- Rickhaltung und Versickerung von im Plangebiet anfallendem Niederschlagswasser,
- Durchgriinung der Freiflachen/ Stellplatze,

- Berlicksichtigung einer Bauzeitenregelung (Baufeldraumung nur auBerhalb der Brut-
zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar)

- Hinweise auf mdgliche Bodenfunde.

¢ Mdogliche MaBnahmen zum Ausgleich von negativen Auswirkungen

Nach Durchfiihrung der vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung bleiben
voraussichtlich erhebliche Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
sowie Landschaft zurlick, die eines Ausgleichs bedirfen. Die erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden und Grundwasser kénnen nicht
vollstdndig vermieden werden, sodass AusgleichsmaBnahmen vorzusehen sind. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit des Plangebietes werden die verbleibenden Eingriffe auf externen Flachen
kompensiert.

4.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz werden die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die
geplanten KompensationsmaBnahmen anhand der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen
fur die Bauleitplanung in NRW (Marz 2008)" ermittelt und gegeniber gestellt.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die in der Bilanz ermittelten Werte auf dem
nicht flachenscharfen MaBstab der Flachennutzungsplanung basieren und daher nur Anhalts-
punkte fir den voraussichtlich entstehenden Eingriff und seine Kompensation darstellen. Zur
Ermittlung des konkreten Eingriffs wird auf die Ebene der im Parallelverfahren durchgefiihr-
ten verbindlichen Bauleitplanung (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 966) verwiesen.
Die jeweils zugeordnete Biotoptypenkarte und die Eingriffs- Ausgleich-Bilanz ist aus Griinden
der Vermeidung von Wiederholungen dem Teil II ,,Umweltbericht" zu entnehmen.
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Die Bilanz stellt heraus, dass im Plangebiet der 38. Anderung des FNPs ein Kompensations-
defizit von 14.976 Werteinheiten entsteht, weil die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen zur internen Kompensation nicht ausreichen.

4.5 Externe KompensationsmaBnahmen

Um die Eingriffe in den Boden und in die potenziellen Lebensrdume von Pflanzen und Tieren
vollstandig auszugleichen und um somit den Anforderungen der Eingriffsregelung zu genu-
gen, sind zusatzlich externe Flachen fiir weitere KompensationsmaBnahmen vorzuhalten, die
im Sinne des Naturschutzes und des Artenschutzes aufgewertet werden sollen. Auch an die-
ser Stelle wird auf den im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 966 "Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg"" hingewiesen, weil auf Basis
der Flachennutzungsplananderung keine abschlieBenden Angaben zu Art und MaB der not-
wendigen MaBnahmen gemacht werden kdnnen.

Im parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 ,Nahver-
sorgungsmarkt Am Steinweg", Stadt Neustadt am Ribenberge, Stadtteil Bordenau, wird die
externe KompensationsmaBnahme konkretisiert. Die externe Kompensation soll auf dem
Flurstiick 213/4, Flur 1, Gemarkung Bordenau, durch die Umwandlung von Acker in Exten-
sivgrinland erfolgen.

5 Verkehr

> VerkehrserschlieBung

Der Anderungsbereich wird von der StraBe Steinweg aus erschlossen, die im Siidwesten an
die K 335 (Am Kampe) und im Nordosten an die K 335 (Bordenauer StraBe) anbindet. Uber
diese wird das Plangebiet neben dem ortlichen StraBennetz auch mit dem Uberértlichen Ver-
kehrsnetz verbunden.

Aufgrund des geraden StraBenverlaufes des Steinwegs in diesem Bereich wird davon ausge-
gangen, dass eine gute Einsehbarkeit des StraBenraumes und auch die Uberschaubarkeit der
Einmindungsbereiche des Burgsteller Weges und der StraBe Am Dorfteich fiir die aus dem
Plangebiet ausfahrenden Verkehrsteilnehmer gegeben ist. Im Rahmen der konkreten Er-
schlieBungsplanung fiir das Vorhaben, ist auf eine ausreichende Aufstellfldche fiir die ausfah-
renden Pkws auf dem Grundstiick zu achten.

» Verkehrstechnische Untersuchung

Zur Beurteilung der zur ErschlieBung der im Anderungsbereich gelegenen Grundstiicksfl&-
chen ist im Rahmen der Ausarbeitung des Vorentwurfes des parallel in Aufstellung befindli-
chen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 966 vom Biro Zacharias Verkehrsplanungen — Biliro
Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, Hannover, eine ,Verkehrsuntersuchung zum geplanten Einzel-
handelsobjekt (Lebensmitteldiscounter) am Steinweg in der Stadt Neustadt a. Rbge. — Stadt-
teil Bordenau™ (Mai 2016) erarbeitet worden.

Darin wurde auf der Basis aktueller Daten und Prognosewerte das zukiinftige Verkehrsauf-
kommen im Planungsraum sowie flir die Einzelhandelsnutzung abgeschatzt. Ferner wurde in
diesem Zusammenhang die Anbindung des Grundstiickes hinsichtlich der Leistungsfahigkeit
und Verkehrsqualitat Uberprift. Aus den Ergebnissen der Leistungsfahigkeitsberechnungen
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sowie der entsprechenden Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) wurden Hin-
weise zur ggf. erforderlichen Gestaltung der Anbindung abgeleitet.’

Der StraBenquerschnitt des Steinweges ist relativ eng und die Geschwindigkeit auf Tempo 30
beschrankt. Die aktuelle Verkehrsbelastung auf dem Steinweg wurde am Donnerstag, den
19.05.2016 in HOhe der geplanten Anbindung Uber 24 Stunden gezahlt. Die werktagliche
Belastung des Steinweges liegt bei rund 2.650 Kfz/24 h. Der Schwerverkehrsanteil (Kfz > 3,5
t) liegt bei rund 3,0 %, der Anteil der larmtechnisch relevanten Kfz (Kfz > 2,8 t) bei ca.
5,6%. Die Datenbasis ist gemaB anzuwendender Richtlinien (Empfehlungen fiir Verkehrser-
hebungen, EVE) vollkommen ausreichend. Sowohl die Ermittlung aktueller aus auch kiinftiger
Verkehrsmengen und Verkehrsstrome ist damit sehr gut moéglich. Bei vergleichbaren Projek-
ten erfolgt eine Zahlung richtlinienkonform zum Teil auch nur Gber 4 Stunden eines Nachmit-
tags (Zeitraum der hochsten Verkehrsbelastung im Tagesgang) oder Uber 2 x 4 Stunden
jeweils im Laufe eines Tages (morgendliche und nachmittégliche Spitzenbelastungen).

Fir die zukinftige Verkehrsentwicklung (Prognose bis 2030) wurde flir die Beurteilung zur
Sicherheit von einem Anstieg der Verkehrsmengen von 5 % ausgegangen. Zu diesen allge-
meinen Entwicklungen addieren sich die speziellen Entwicklungen durch die geplante Einzel-
handelsnutzung. Hierfiir wurde aufgrund der GrdBe des geplanten Nahversorgungsmarktes
von rd. 505 Kfz-Zufahrten/Tag ausgegangen. Es handelt sich jedoch nicht bei allen Fahrten
um reinen Neuverkehr (z.B. Wohnung - Einkauf - Wohnung). Vielmehr werden auch mehrere
Fahrtzwecke miteinander verknlpft (z.B. Arbeit - Einkauf - Wohnung od. Besorgung - Einkauf
- Wohnung). Dieser sog. Mitnahme-Effekt kann bis zu 30 % betragen. Dieser Effekt wurde
jedoch im Weiteren nicht beriicksichtigt, die ermittelten Werte liegen damit zusatzlich auf der
»Sicheren Seite".

Im Folgenden werden die Ergebnisse der verkehrstechnischen Untersuchung dargelegt:
5. Gestaltungshinweise

(27) Linksabbiegestreifen oder Linksabbiegehilfen sind weder aus Grinden der Leistungsfa-
higkeit noch gemal3 den Richtlinien zur An-lage von StadtstraBen (RASt 06) erforderlich.
Linksabbieger zum Markt stéren den Verkehr im Zuge des Steinweges nur unwesentlich.

(28) Auf der Ostlichen Seite des Steinweges in ein Gehweg vorhanden. Dieser ist auch fir
Radfahrer freigegeben.

(29) FuBganger zum Markt missen den Steinweg queren. Querungsaniagen sind aber ge-
maéls der Empfehlungen fir FulBgéngeraniagen (EFA) bei den zu erwartenden Verkehrsmen-
gen nicht erforderiich.

(30) Auf dem Steinweg ist in Fahrtrichtung Stdwest ein Schutzstreifen fir Radfahrer vorhan-
den. In der Gegenrichtung konnen Radfahrer die Fahrbahn nutzen. Schutzbedlirftige Radfah-
rer ddrfen aber auch den Gehweg nutzen (,Radfahrer frei").

(31) Bei den vorhandenen Verkehrsbelastungen und der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit
von 30 km/h sind Anlagen zur Fihrung des Radverkehrs gemdal3 Richtlinien fir Radverkehrs-
anlagen (ERA) entbehriich.

6. Fazit

(32) Die Ansiedlung eines Discountmarktes an den Steinweg in Bordenau ist auch verkehrli-
cher Sicht problemlos mdglich.

(33) Es ergibt sich bei minimalem Ausbauzustand (kein Linksabbiege-streifen, eine gemein-
same Ausfahrt fir Links- und Rechtseinbieger) eine sehr gute Verkehrsqualitat der Stufe A.

° Vgl. Zacharias Verkehrsplanungen, Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, ,Verkehrsuntersuchung zum geplanten Einzelhandels-
objekt (Lebensmitteldiscounter) am Steinweg in der Stadt Neustadt a. Rbge. — Stadtteil Bordenau®, Hannover, Mai 2016, S.
3
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(34) Bauliche Verdnderungen des Steinweges aufgrund der Ansiedlung des Marktes sind
nicht erforderlich."°

Den o.g. Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung kann entnommen werden, dass Beeintrach-
tigungen des Steinweges durch die Ansiedlung des Nahversorgungsmarktes nicht zu erwar-
ten sind. Bauliche MaBnahmen im StraBenraum sind nicht erforderlich. In der Verkehrsunter-
suchung wird zwischen Tagzeit und Nachtzeit differenziert und eine Beurteilung der Ver-
kehrsablaufe zur nachmittaglichen Spitzenzeit vorgenommen. Eine weitergehende Differen-
zierung bezogen auf die StraBenabschnitte Burgsteller Weg und Am Dorfteich ist fur die Be-
urteilung der Leistungsfahigkeit der HaupterschlieBungsstraBe Steinweg jedoch nicht erfor-
derlich. MaBgeblich ist hierflir der im Bereich der Zu- und Ausfahrt ankommende Verkehr auf
dem Steinweg, unabhangig von einer differenzierten Betrachtung dessen Ursprungs.

Ausgehend vom Einmiindungsbereich des Burgsteller Weges in den Steinweg wird ein FuB-
weg im Bereich der bislang festgesetzten privaten Griinflaiche in den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgesehen. Uber den FuBweg kann eine direkte fuBldufige Anbindung der
nordlich anschlieBenden Wohnsiedlungsbereiche geschaffen werden, ohne das die mehrfa-
che Querung der angrenzenden StraBen (Burgsteller Weg, Steinweg, Am Dorfteich) erforder-
lich wird.

Der mit dem Vorhaben verbundene Stellplatzbedarf ist innerhalb des Anderungsbereiches auf
entsprechenden Stellplatzflachen zu decken.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind u.a. die Belange des Umweltschutzes, hier des Immissi-
onsschutzes zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB).

Auf Grund der Lage des Plangebietes im nordwestlichen Randbereich des Stadtteils Bor-
denau, im Nahbereich von schutzwirdigen Wohnnutzungen, ist zur Beurteilung der im Rah-
men der Ansiedlung des hier geplanten Nahversorgungsmarktes zu erwartenden und auf die
benachbarten Wohnsiedlungsbereiche im stidwestlichen, stdlichen und norddstlichen Bereich
einwirkenden Gewerbeldrm- und Verkehrsiagrmimmissionen ein schalltechnisches Gutachten
erstellt worden (Planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten
Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau, Steinweg", Hameln, 07.10.2016).

Das Schallgutachten wurde unter Berticksichtigung aktueller Rechenmethoden erarbeitet. Die
der Berechnung zugrunde gelegten Geometriedaten wurden dem digitalen Lageplan zur Pla-
nung entnommen. Bezogen auf den Geldandeverlauf wird im Gutachten dargelegt: ,Da im
Untersuchungsgebiet keine fir die Schallausbreitung relevanten Héhenunterschiede vorhan-
den sind, konnte auf die Bildung eines digitalen Gelandemodells verzichtet werden. Abschir-
mungen, Beugungen und Reflexionen durch vorhandene Objekte (z.B. Gebdude) wurden
durch Digitalisierung berticksichtigt.""! Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die
ortlich vorhandene Topographie unter Beriicksichtigung der geplanten Gelandeanhebung in
die Berechnungen eingeflossen sind. Es handelt sich hierbei um ein Verfahren gemaB den
aktuellen Anforderungen und nach dem aktuellen Stand der Technik fiir schalltechnische
Berechnungen.

10 Zacharias Verkehrsplanungen, Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, ,Verkehrsuntersuchung zum geplanten Einzelhandelsobjekt
(Lebensmitteldiscounter) am Steinweg in der Stadt Neustadt a. Rbge. — Stadtteil Bordenau", Hannover, Mai 2016, S. 12

1 Planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau,
Steinweg", Hameln, 07.10.2016, S. 8

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 34




38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

» Schutzanspruch der Umgebung

In der unmittelbaren Nachbarschaft der 38. Anderung des Flichennutzungsplanes befinden
sich Nutzungsstrukturen, die hinsichtlich des Schutzanspruches als ein Allgemeines Wohnge-
biet gem. § 4 BauNVO einzustufen sind. Diese Flachen erstrecken sich auf Flachen beidseits
des Steinwegs, der StraBe Am Dorfteich, des Burgsteller Weges sowie der Gustav-Kohne-
StraBe. Ferner befindet sich im Norden der 6rtliche Friedhof.

Auf der Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die bei Bauleitplanungen zu
beriicksichtigen ist, sind flir Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
bzw. 40 dB(A) (der letzte Nachtwert gilt fir Gewerbeldrm) als Orientierungswerte zu beriick-
sichtigen. Fir Friedhofe gelten 55 dB(A) tags und nachts. Die beschriebenen Orientierungs-
werte kdnnen im Einzelfall geringfiigig Uberschritten werden und stellen keine Grenzwerte
dar.

Flir bestimmte Zeiten ist bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhdhte Stérwirkung
von Gerduschen durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu berticksichtigen.

1. an Werktagen 06.00 — 07.00 Uhr
20.00 — 22.00 Uhr
2. an Sonn- und Feiertagen 06.00 — 09.00 Uhr
13.00 - 15.00 Uhr
20.00 — 22.00 Uhr

Der 0.g. Ruhezeiten-Zuschlag ist ausschlieBlich fiir Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete, Kur-
gebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten zu berlicksichtigen.

Im Schallgutachten ist der Ruhezeitenzuschlag fiir die als Allgemeine Wohngebiete (WA)
einzustufenden Objekte in Ansatz gebracht worden).?? Dies umfasst u.a. auch die Bereiche
Burgsteller Weg, Steinweg und die ndrdlichen Bereiche der StraBe Am Dorfteich.

Die Einhaltung der o.g. und fir die umliegenden Grundstiicke maBgeblichen Orientierungs-
werte ist fir die unmittelbar dem Markt zugewandten Grundstlicke sicherzustellen. Fiir die
daran anschlieBenden Grundstiicksflachen kann somit davon ausgegangen werden, dass ein
ausreichender Immissionsschutz vorliegt, sobald die entsprechenden Orientierungswerte im
Bereich der im Schallgutachten berlicksichtigten Grundstiicke eingehalten werden. Auf eine
zusatzliche Begutachtung der in 2. Reihe gelegenen Grundstlicke Am Dorfteich kann somit
verzichtet werden.

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen wird nach den Larmarten Gewerbeldrm und Verkehrs-
ldrm unterschieden:

> Liarmimmissionen
Gewerbeldrm

Die Ansiedlung der auf den Sonderbauflachen bzw. in dem Sondergebiet (SO-Gebiet) geplan-
ten Einzelhandelsnutzungen kann in unmittelbarer Nachbarschaft aufgrund der damit typi-
scherweise verbundenen gewerblich bedingten Emissionen (Anlieferung, Stellplatzverkehre,
Lifter etc.) zu erheblichen Immissionskonflikten fihren. Um den Konflikt rechnerisch ermit-
teln zu kénnen, wurde das 0.g. schalltechnische Gutachten erarbeitet, dass die in der Nach-
barschaft zu erwartende Immissionssituation beurteilt. Im Ergebnis kann zusammengefasst
werden, dass durch die Realisierung keine Orientierungswerte Uberschritten werden. Aktive

12 ygl. Planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau,
Steinweg", Hameln, 07.10.2016, S. 6
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SchallschutzmaBnahmen werden nicht erforderlich.’®* Auf das schalltechnische Gutachten
wird hingewiesen und Bezug genommen.

Fir die Beurteilung des mit dem Nahversorgungsmarkt verbundenen Gewerbeldrms wurden
die folgenden Larmquellen bzw. Ausgangswerte zugrunde gelegt'“:

Stellplatze

Die Stellplatzfrequentierung ergibt sich auf Grundlage der ,Verkehrsuntersuchung zum ge-
planten Einzelhandelsobjekt (Lebensmitteldiscounter) am Steinweg in der Stadt Neustadt a.
Rbge. — Stadtteil Bordenau"®, erstellt durch das Blro Zacharias Verkehrsplanungen (Hanno-
ver, Mai 2016). GemaB Gutachten entstehen hierbei jeweils 500 Zu- und Abfahrten durch
Kunden und Mitarbeiter. Somit ergeben sich insgesamt 1.000 Bewegungen auf der Stell-
platzanlage innerhalb der Tageszeit (06.00 — 22.00 Uhr).

Als Betriebszeit fiir die Stellplatzanlage wird die gesamte Tageszeit (6.00 — 22.00 Uhr) ange-
setzt. Es wurden auch Berechnungen fiir die Nachtzeit durchgefiihrt. Dieser Ansatz wurde
wegen sonst auftretender Richtwertliberschreitungen jedoch nicht weiter verfolgt.

Je 1 Bewegung/Stellplatz vor Arbeitsbeginn (6-7 bzw. 13-14 Uhr) und nach Feierabend (14-
15 bzw. 21-22 Uhr).

LKW An- und Abfahrten

Fir die An- und Abfahrten der LKW wurden - gemaB Verkehrsuntersuchung — taglich 5 LKW
in der Tageszeit (davon 1 LKW wahrend der Ruhezeit) angesetzt. Dabei wurde fiir 1 LKW
zusatzlich der Betrieb eines Kiihlaggregates beriicksichtigt (wahrend der Ruhezeit, wahrend
der Fahrt und der Entladezeit).

In vorangegangenen Rechenschritten wurden ebenfalls Berechnungen mit LKW-Bewegungen
und Entladungen zur Nachtzeit (Nachtanlieferung) durchgefiihrt. Dieser Ansatz wurde
wegen sonst auftretender Richtwertliberschreitungen nicht weiter verfolgt.

Die Entladung der Lieferwagen fir den Backshop erfolgt im Eingangsbereich, nicht innerhalb
der Entladezone. Dieser Anlieferverkehr wird sich daher mit den Stellplatzbewegungen der
Kunden vermischen und wurde somit nicht gesondert angesetzt.

Entladetatigkeiten

Fiir das Entladen der 5 LKW wird jeweils ein schallrelevanter Zeitraum von 20 min/LKW in
der Tageszeit in Ansatz gebracht (davon 1 Entladung wahrend der Ruhezeit). Entladungen
zur Nachtzeit werden wegen moglicher Richtwertiiberschreitungen nicht angesetzt.

Leergutlager

An der Nordwestseite des Discountmarktes ist ein offenes Lager flir Leergut vorgesehen.
Hier wurde das Bewegen mit Leergut beladener Paletten mit einem Handhubwagen von 60
min/d in der Tageszeit, auBerhalb der Ruhezeiten, in Ansatz gebracht.

Lifter / Kaltetechnik

Nordlich des geplanten AuBenlagers fir Leergut wurde eine Schallquelle flir ein freistehendes
AuBenaggregat der Kaltetechnik (Rlckkihler) im 24-Stunden-Betrieb angesetzt. Der
Schallleistungspegel wurde so gewahlt, dass am nachstgelegenen Wohngebdude (Steinweg
53) ein ungestorter Schlaf bei gedffnetem Fenster sichergestellt ist (Beurteilungspegel Nacht
max. 35 dB(A)). Im Genehmigungsverfahren ist die Einhaltung bzw. Unterschreitung nach-
zuweisen.

13 planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau,
Steinweg", Hameln, 07.10.2016, S. 15f.

¥ vgl. Planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau,
Steinweg", Hameln, 07.10.2016, S. 9f.
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Einkaufswagen

Neben dem Schieben der Einkaufswagen auf der Stellplatzanlage (zum Auto und zurtick)
wurde auch das schallrelevante Zusammenschieben der leeren Einkaufswagen im Bereich
der Einkaufswagenbox berticksichtigt.

Unter Bertlicksichtigung der o0.g. Ausgangssituation kommt das Gutachten zu folgendem Er-
gebnis:

~Die Berechnungen wurden fir alle schutzbedlirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich des
geplanten SB-Discountmarktes durchgefihrt. [...]

Tabelle 1: Anlagengerdusche

In der Tabelle 1 (des Gutachtens) werden die Ergebnisse zu den Immissionsberechnungen
aufgefihrt. Demnach betragen die Beurteilungspegel tags maximal 53 dB(A) (Steinweg 64).
Somit wird der Immissions-Richtwert Tag der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete (55
dB(A)) um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde betragt der maximale Beurteilungspegel 30 dB(A) (Steinweg
53), so dass der Richtwert Nacht fir Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A)) um mindestens 10
dB(A) unterschritten wird.

Tabelle 2: Maximalpegel

Die Ergebnisse zeigen, dass die berechneten Spitzenpegel tags unter den entsprechenden
Richtwerten liegen."”

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass aktive und/oder passive SchallschutzmaB-
nahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforderlich werden. Die in der Be-
rechnung bereits beriicksichtigten MaBnahmen:

e Fahrgassen der Stellplatzanlage zu asphaltieren oder mit fasenlosem Pflaster auszu-
fuhren,

e larmarme Einkaufswagen zu verwenden und

e die Beschrankungen der Betriebszeiten fiur die Stellplatzanlage und die LKW -
Anlieferungen (keine Nachtanlieferungen, kein Turenschlagen durch den Marktbetrieb
auf der sidlichen Stellplatzflache),

werden im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 verbind-
lich festgelegt. Die entsprechenden MaBnahmen sind in der Vorhabenbeschreibung zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan enthalten, der ebenfalls verbindliche Anlage des Durchfiih-
rungsvertrages wird.

Verkehrslarm

Im Rahmen der Bauleitplanung ist neben der Gewerbeldarmentwicklung auch auf die durch
die Planung bewirkte Verkehrslarmsituation einzugehen.

Dabei sind gem. TA Larm Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen StraBen
durch organisatorische MaBnahmen soweit wie méglich zu vermindern, wenn

- sie rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéht werden,
- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehrs erfolgt und

> Planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau,
Steinweg", Hameln, 07.10.2016, S. 15
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- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uiberschritten werden.®

Der StraBenquerschnitt des Steinweges ist relativ eng und die Geschwindigkeit auf Tempo 30
beschrankt. Die werktagliche Belastung des Steinweges liegt bei rund 2.650 Kfz/ 24 h. Der
Schwerverkehrsanteil (Kfz > 3,5 t) liegt bei rund 3,0 %, der Anteil der larmtechnisch rele-
vanten Kfz (Kfz > 2,8 t) bei ca. 5,6%. Durch den Nahversorgungsmarkt sind zusatzlich rd.
505 Kfz/24 h zu erwarten.’

Nach den vorliegenden Rechenergebnissen des schalltechnischen Gutachtens ist jedoch fest-
zustellen, dass durch die geplanten Nutzungen Erhéhungen der Beurteilungspegel aus Ver-
kehrsgerauschen tags von 0,4 — 0,6 und nachts von 0,1 — 0,2 dB(A) zu erwarten sind. Damit
ist das oben zitierte 1. Kriterium nicht erfiillt, eine wesentliche Anderung im schalltechni-
schen Sinn tritt nicht ein. Insofern besteht im Rahmen der hier zu beurteilenden MaBnahme
kein weiterer Handlungsbedarf.®

Bankautomaten

Erganzend zu den geplanten Nutzungen (Lebensmittelmarkt/Backshop) ist optional die Ein-
richtung von Bankautomaten im Eingangsbereich des Marktes vorgesehen. Da diese auch in
der Nachtzeit genutzt werden kdénnen, wurden die Gerduschemissionen des hieraus resultie-
renden Kundenverkehrs untersucht. Die im 0.g. Gutachten getroffenen Ansatze gelten wei-
terhin. Dies betrifft insbesondere die ausgeschlossene Nachtnutzung der Stellplatzanlage
durch Mitarbeiter und Kunden sowie Nachtanlieferungen.

Bezogen auf den mit den Bankautomaten verbundenen Kundenverkehr erfolgte eine Ermitt-
lung, wie viele Kunden nachts den oder die Bankautomaten anfahren dirfen, ohne dass die-
ser Verkehr zu Uberschreitungen des Richtwerts Nacht fiir Allgemeine Wohngebiete (40
dB(A)) fihrt.

Da fur die hier zu treffende Beurteilung die Einkaufswagen des Marktes nicht relevant sind,
wurde fir die Nachtzeit abweichend die Stellplatzart ,Besucher und Mitarbeiter" gewahlt
(keine Beriicksichtigung der Rollgerausche von Einkaufswagen). Es wurde ein Stellplatz be-
rucksichtigt, der sich im Eingangsbereich des Marktes bzw. dem Aufstellort der Automaten
befindet. Der Schallleistungspegel hierfiir betragt LWA = 68 dB(A).

In weiteren Rechenschritten ist die Anzahl der maximal mdéglichen Kundenfahrten ermittelt
worden, ohne dass Richtwertliberschreitungen zu erwarten sind. Im Ergebnis wurde ermit-
telt, dass bei 30 PKW-Fahrten der Richtwert fiir Allgemeine Wohngebiete am Wohngebaude
Steinweg 64 eingehalten wird. Dies entspricht einer Anzahl von maximal 15 Kunden inner-
halb der lautesten Nachtstunde (2 Fahrten je Kunde).'

Da nicht davon auszugehen ist, dass eine entsprechende Anzahl von Kunden innerhalb einer
Stunde den Bankautomaten anfahren werden, wird davon ausgegangen, dass der Betrieb
des Bankautomaten mit der umgebenden Nutzung (Wohnen) vertraglich ist. Diese Einschat-
zung wurde seitens eines im Neustddter Stadtgebiet ansdssigen Kreditinstitutes bestatigt,
wonach im Durchschnitt mit 5 bis 15 Fahrten in der Zeit nach Ladenschluss ausgegangen
werden kann.

16 planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau,
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> Fluglarm

Im Umfeld des Anderungsbereiq_hes befinden sich die nachfolgenden Flugplatze/-hafen, von
denen Larmemissionen auf den Anderungsbereich einwirken kénnen:

o Militarflughafen Wunstorf-GroBenheidorn

Der westlich Bordenaus gelegene Militéarflughafen Wunstorf-GroBenheidorn hat eine strategi-
sche Bedeutung fiir die Transportflugzeuge der Bundeswehr und ist fir diese Nutzung zu
sichern. Bei baulichen MaBnahmen sind die rechtlichen Vorschriften zum Schallschutz zu be-
achten.

e Militarischer Flugplatz Wunstorf

Der Standort des Bauvorhabens befindet sich im Bauschutzbereich des militarischen Flug-
platzes Wunstorf. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flug-
platz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, werden nicht aner-
kannt.

e Flughafen Hannover-Langenhagen

Der Anderungsbereich liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hannover-
Langenhagen. Es muss mit Uberfliigen und entsprechenden gerechnet werden.

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-
Nahversorger) innerhalb einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
Nahversorgung". Mit der Nutzung ist, im Gegensatz zu der Ausweisung von Wohngebieten,
keine schiitzenswerte Erholungsfunktion verbunden, die auf eine Unvertraglichkeit mit den
von den o.g. Flugplatzen/-hdfen ausgehenden Larmbelastungen schlieBen lasst. Eine ent-
sprechende Auffassung wird auch seitens des beauftragten Schallgutachters geteilt. Erhebli-
che Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorgesehenen Nutzung durch die von dem Flug-
larm ausgehenden Emissionen werden aus gutachterlicher Sicht nicht erwartet.

> Geruchsimmissionen

Mit der geplanten Nutzung gehen keine die umgebenden Wohnnutzungen beeintrachtigen-
den Geruchsimmissionen einher.

Staubimmissionen werden durch die im Gebiet geplanten Nutzungen nicht in erheblich beein-
trachtigender Weise hervorgerufen. Daruber hinaus wird im Rahmen der Durchflihrung des
parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 966 im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens auf die Einhaltung der TA-Luft geachtet bzw. darauf hingewirkt,
dass die entsprechenden Anforderungen an die Luftreinhaltung vorhabenbedingt nachgewie-
sen wird. Weitere Ausfilhrungen werden im Rahmen dieser FNP-Anderung dazu nicht ge-
macht.

» Trennungsgebot gem. § 50 BImSchG

GemaB § 50 BImSchG sind Planungen und MaBnahmen, die flir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutz-
bediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Frei-
zeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder be-
sonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermie-
den werden.

Dem Trennungsgebot wird unter Berlicksichtigung der konkret vorgesehenen Stellung der
Gebadudekorper und der Lage der Stellplatzflachen sowie der Entfernungen zwischen den
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sonst schitzenswerten Nutzungen (Wohnen und Mischnutzungen innerhalb der bestehenden
Siedlungsbereiche) Rechnung getragen. Darliber hinaus befinden sich am nordwestlichen
Ubergangsbereich des Plangebietes zur freien Landschaft besonders schiitzenswerte Nutzun-
gen im Sinne von Freiflachen und Erholungsnutzungen, die fiir sich einen Schutzanspruch
reklamieren konnten. Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass ein unmittelbarer Nut-
zungskonflikt zwischen sonst konkurrierenden Nutzungen nicht ableitbar ist, da das Plange-
biet ausreichend Abstand zu den immissionssensiblen Nutzungen halt bzw. Immissionskon-
flikte durch die gewahlte Gebdudestellung vermieden werden.

> Feinstaub

Seit 1. Januar 2005 gelten die seitens der Europaischen Union festgelegten Feinstaubgrenz-
werte. Im Jahresmittel darf der Feinstaubwert 40 pg/m3 nicht mehr Gberschreiten, im Ta-
gesmittel gilt ein Grenzwert von 50 pg/m3. Dieser Tagesmittelwert darf nicht haufiger als
35mal im Jahr Uberschritten werden. Ob diese Grenzwerte eingehalten werden, wird vom
Land Niedersachsen mit Hilfe von Luftgiitemessstationen iiberwacht. Bei einer Uberschrei-
tung der o.g. Grenzwerte sind seitens der jeweiligen Kreise/Regionen bzw. Stad-
te/Gemeinden entsprechende Aktionsplane aufzustellen, Gber die die Einhaltung der Grenz-
werte sichergestellt werden soll.

Seitens der Stadt Neustadt a. Rbge. wurden fiir das Stadtgebiet und somit auch fiir den
Stadtteil Bordenau keine weitergehenden Messungen zur derzeitigen Feinstaubbelastung
durchgefiihrt. Eine akute Veranlassung aufgrund vorhandener Uberschreitungen der Fein-
staubgrenzwerte bestand bislang nicht. Bezogen auf die Feinstaubwerte flir den landlichen
Bereich Bordenau wird davon ausgegangen, dass diese unterhalb der o.g. Feinstaubgrenz-
werte liegen.

Bei der hier in Rede stehenden Planung handelt es sich um die Verlagerung eines bereits in
Bordenau ansassigen Nahversorgungsmarktes. Von dem Markt selber sind keine Beitrage zur
Erhdéhung der Feinstaubbelastung zu erwarten. Diese ergeben sich vielmehr durch die Abga-
se und den Reifenabrieb der Kunden- und Lieferfahrzeuge. Die mit dem jetzigen Marktstand-
ort verbundenen Verkehre tragen bereits zur derzeitigen Feinstaubbelastung in Bordenau
bei. Mit der Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Marktes an den Steinweg ist
auch eine Verlagerung der Kundenverkehre verbunden. Ferner ist mit einer Zunahme der
Kundenverkehre zu rechnen. Durch diese — jedoch im Verhaltnis zu den bereits bestehenden
Kundenverkehren geringfiigige - Zunahme der Verkehrsmenge werden die ortlichen Fein-
staubwerte vor allem im Bereich des Steinweges voraussichtlich geringfiigig erhéht. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass diese Erhéhung nicht zu einer derart erheblichen Uber-
schreitung der Grenzwerte in Bordenau fiihren wird, die eine Unzuldssigkeit des Vorhabens
begriinden.

Es sei darliber hinaus darauf hingewiesen, dass eine anlagenbezogene Beurteilung des Vor-
habens auch mit Blick auf die damit verbundenen Feinstaubbelastungen im Rahmen des
nachfolgenden Genehmigungsverfahrens durch die entsprechend zustdndigen Behdrden
(u.a. Gewerbeaufsichtsamt) gefordert werden kann.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 966
~Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg™ werden Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen.
Diese beziehen sich u.a. auf die zulassige Grundflachenzahl. Darliber hinaus wird die Gebau-
destellung einen Beitrag dazu leisten, dass auch weiterhin Frischluft von den nordwestlich
angrenzenden Ackerflachen in den Siedlungsbereich hingeflihrt werden kann, so dass hier-
durch auch weiterhin ein Luftaustausch gewahrleistet und eine riegelartige Bebauung ver-
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mieden wird. Es werden keine fiir das Klima relevanten Barrieren ausgebildet, die dazu ge-
eignet sein konnten, die Frischluftzufuhr im Sinne einer erheblichen Beeintrachtigung zu un-
terbrechen.

Durch den Entfall von Gehdlzen kénnen sich Auswirkungen auf kleinklimatische Bedingungen
ergeben. Der Uberwiegende Teil der innerhalb des Plangebietes vorhandenen Arten steht
jedoch untereinander in Konkurrenz um die Standortfaktoren. Dies kénnen Faktoren wie
Wasser und Nahrstoffe oder Licht sein. In Schwacheperioden wie Trockenperioden stehen
die Gehdlze, hier v.a. die Eichen und weiteren Laubgehdlze unter verstarktem Konkurrenz-
druck, sodass ein einzelner Baum durch den Entfall der in der Umgebung vorhandenen Ge-
hoélze generell auch profitieren kann.

Neben der zum Erhalt festgesetzten Alteiche sollen auch die weiteren Gehdlze (Eichen) im
Rahmen der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 966 nach Mdglich-
keit erhalten werden. Eine entsprechende Festsetzung ist im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 966 enthalten.

Griinordnerische Festsetzungen, die einen kleinrdumigen Beitrag zum Klimaschutz leisten
kdnnen, sind in Form der Anpflanzung von Baumen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 966 festgesetzt. Diese MaBnahmen werden einen Beitrag zur Schattenentwicklung und
dem damit verbundenen lokalen Temperaturausgleich, CO,-Bindung, Sauerstoffproduktion
und zur Staubbindung leisten. Diese Filter- und das Klima regulierenden Eigenschaften der
im Plangebiet vorgesehenen Vegetationen werden in diesem stadtisch bereits gepragten
Bereich einen kleinrdumigen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Ferner werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Eingriffe in die umgebenden
landschaftlich pragenden Vegetationsstrukturen vermieden, so dass sich in diesem Bereich
keine negativen Auswirkungen auf die Regulierung des CO,-Gehaltes der Luft und die Sauer-
stoffproduktion ergeben. Vielmehr wird die Sauerstoffproduktion als auch die Bindung von
Staubpartikeln geférdert und ein Beitrag zur Reduzierung der Bodenerosion geleistet.

Die im Anderungsbereich zuldssigen baulichen Nutzungen sind im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung auf der Grundlage der aktuellen Energieeinsparverordnung flir Gebdude
(EnEV) derart zu errichten, dass diese einen wesentlichen Beitrag zur Klimaanpassung leis-
ten.

Auf Grund des fortschreitenden Klimawandels kann ein vermehrtes Auftreten von Regener-
eignissen, die sich ebenfalls auf die im Plangebiet befindlichen baulichen Anlagen auswirken
kdnnen, nicht ausgeschlossen werden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 sind Festsetzungen zur Grinordnung sowie
zur Ableitung des Oberflachenwassers aufgenommen worden, so dass die Aspekte der
Klimaanpassung beriicksichtig werden.

Die 38. FNP-Anderung trifft keine Darstellungen zur Nutzung regenerativer Energien. Sie
schlieBt jedoch die Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaBnahmen zum
Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in maBgeblicher Weise. Insofern wird den
allgemeinen Klimaschutzzielen der Stadt Neustadt a. Rbge. Rechnung getragen.

Mit der hier vorliegenden Anderung des Flidchennutzungsplanes sind keine MaBnahmen ver-
bunden, die sich auf das Klima erheblich beeintrachtigend auswirken werden.
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8 Altlasten/Kampfmittel

Altlasten

Der Stadt Neustadt a. Rbge. sind keine Altablagerungen oder Ablagerungen kontaminierter
Stoffe innerhalb des Plangebietes bekannt. Seitens der Unteren Bodenschutzbehérde der
Region Hannover wurde mit Schreiben vom 24.11.2016 ebenfalls mitgeteilt, dass sich nach
den der Behdrde vorliegenden Informationen keine Altstandorte bzw. Altablagerungen im
Anderungsbereich befinden.

Kampfmittel

Seitens des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regio-
naldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, wurde darauf hingewiesen,
dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich
vorliegt.

Durch den Investor wurde mit Schreiben vom 08.09.2016 eine Luftbildauswertung zur Ge-
fahrenforschung beim Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, in Auftrag gegeben.

Mit Schreiben vom 27.10.2016 wurde seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes mitge-
teilt, dass die vorliegenden Luftbilder ausgewertet wurden. Die Aufnahmen zeigen keine
Bombardierung innerhalb des Planungsbereiches. Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen
in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, umgehend zu benachrichtigen.

9 Denkmalschutz

Im Plangebiet ist mit dem Auftreten von archdologischen Funden zu rechnen. Sollten deshalb
bei zukiinftigen geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde (z.B.
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverféarbungen
und Steinkonzentration, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese
gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Referat Archdologie — sowie der
Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Neustadt a. Rbge. unmittelbar und unverziglich
gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ab-
lauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sor-
ge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10 Ergebnis der Umweltpriifung

Die durchgefiihrte Umweltpriifung flihrt nach derzeitigem Kenntnisstand zu dem Ergebnis,
dass unter Berticksichtigung von VermeidungsmaBnahmen erhebliche Beeintrachtigungen
durch nachteilige Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter verbleiben. Diese sind durch ex-
terne KompensationsmaBnahmen auszugleichen. Die KompensationsmaBnahme findet auf
einer Teilflache des Flurstiicks 213/4, Flur 1, Gemarkung Bordenau, durch die Umwandlung
von Acker in Extensivgriinland statt.
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In Bezug auf den Immissionsschutz wurde im Rahmen des parallel in Aufstellung befindli-
chen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 966 durch eine schalltechnische Untersuchung fest-
gestellt, dass auf die benachbarten Wohnnutzungen keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch die im Anderungsbereich geplanten Nutzungen einwirken. Die entsprechenden Orien-
tierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete kénnen an den in der Umge-
bung relevanten Immissionsorten eingehalten werden. Auch Altablagerungen sind im Bereich
des Plangebietes nicht bekannt.

Artenschutzrechtlich relevante Eingriffe in Bezug auf Brutvogel, Fledermduse und baumbe-
wohnende Kafer wurden durch ausgearbeitete artenschutzrechtliche Beurteilungen gepriift.

Das artenschutzrechtliche Gutachten des Biiros Abia GbR hat festgestellt, dass die innerhalb
des Plangebietes erfassten Brutvogelarten auf in der Umgebung vorhandene Bruthabitate
ausweichen koénnen. Dennoch ist zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG eine Bauzeitenregelung erforderlich.

In Bezug auf baumbewohnende Kafer weist die starkste Eiche innerhalb des Plangebietes
potenzielle Lebensstdtten flir den Eremiten auf. Die Eiche wird im Rahmen des parallel in
Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 966 zum Erhalt festgesetzt, sodass
keine Verbotstatbestdnde beriihrt werden.

Potenzielle Fledermausquartiere wurden mit Ausnahme eines Spechtloches nicht festge-
stellt.?°

Das Gutachten durch das Biro Plan Natura (20.12.2016) hat in Bezug auf potenziell vor-
kommende Fledermausquartiere ergeben, dass sich zum Zeitpunkt der Untersuchung keine
Fledermduse in der Hoéhle befanden und es wurden auch keine Nutzungsspuren gefunden,
die azi.lf eine Nutzung der Hoéhle durch Fledermduse in der Vergangenheit hindeuten wiir-
den.

Die durchgefiihrte Umweltpriifung flihrt nach derzeitigem Kenntnisstand zu dem Ergebnis,
dass mit der vorliegenden Bauleitplanung nach Durchfiihrung der Planung keine erheblichen
Eingriffe in die Umwelt verbleiben.

11 Versorgungsstruktur

11.1 Soziale Infrastruktur

Der Stadtteil Bordenau verfiigt Gber eine gut ausgebaute Versorgungsstruktur, sodass die
Versorgung mit Gltern des allgemeinen taglichen und auch des langfristigen Bedarfes durch
den vorhandenen Verbrauchermarkt, Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
gesichert ist.

Die Kindertagesstatte Bordenau befindet sich neben der 6rtlichen Grundschule. Die Einrich-
tung besteht seit 1974 und umfasst drei Gruppen. Seit 2005 werden auch Kinder unter drei
Jahren betreut. Im Jahr 2008 wurde eine Hortgruppe eingerichtet.

Die Scharnhorstschule (Grundschule) umfasst acht Unterrichtsrdumen (inkl. einem Compu-
terraum und einem Musikraum) und einem Nebengebdude fir die Verwaltung. Als Verbin-
dungsteil dieser beiden Gebaudeteile fungiert die Aula/Blicherei. Angegliedert ist eine Turn-
halle.

20 Abia Gbr (Januar 2017): Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenuntersuchung ,Am Steinweg Bor-
denau®

21 plan Natura GbR (20.12.2016): Untersuchungsbericht - Potentialerfassung/Baumuntersuchung - Bordenau /
Niedersachsen
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An die Turnhalle wurde ca. 1993 ein Dorfgemeinschaftshaus angebaut, das fiir Veranstaltun-
gen aller Art gemietet werden kann.

Abgerundet wird das Angebot durch ein breit gefachertes Spektrum an Sport- und Freizeit-
moglichkeiten, die ebenfalls wohnortnah zu den Siedlungsbereichen liegen.

11.2 Technische Infrastruktur

11.2.1 Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der StraBe Steinweg
angeschlossen.

11.2.2 Oberflachenentwéasserung

Das Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicksflachen durch geeigne-
te bauliche MaBnahmen zur Versickerung zu bringen.

11.2.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Wasserverband Garbsen-Neustadt a. Rbge. durch
Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz in der StraBe Steinweg erfolgen

Die Léschwasserversorgung flir den Grundschutz des Sondergebietes wird durch die vorhan-
denen Trinkwasserleitungen mit entsprechenden Wasserentnahmestellen gem. DVGW-
Arbeitsblatt W-405 sichergestellt. Der Grundschutz fiir das ausgewiesene Baugebiet betragt
nach den Richtwerttabellen des Arbeitsblattes W 405 aufgrund der zukinftigen Nutzung
1.600 I/min fir eine L&schzeit von mind. 2 Stunden. Die Loschwassermengen sind Uber die
Grundbelastung flir Trink- und Brauchwasser hinaus bereitzustellen. Die Sicherstellung des
Brandschutzes ist eine hoheitliche Aufgabe der Stadt Neustadt a. Rbge.. Nach Auskunft des
Wasserverbandes Garbsen-Neustadt a. Rbge. mit Schreiben vom 04.11.2016 kann eine
Léschwassermenge von 1.600 |/min. aus dem vorhandenen Rohrnetz bereitgestellt werden.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
und erforderlichenfalls durch zusatzliche unabhdngige L&schwasserentnahmestellen, z.B.
Loschwasserteiche, Ldschwasserbrunnen, Zisternen usw., ist nachzuweisen und in einem
Loschwasserplan, MaBstab 1:5.000, mit Angabe der jeweiligen Loschwassermenge zu erfas-
sen. Der Loéschwasserplan ist der flir den Brandschutz zustdndigen Stelle der Region, zu-
sammen mit den sonstigen Planunterlagen, zuzustellen.

Die Loschwasserentnahmestellen sind nach DIN 4066 gut sichtbar und dauerhaft zu kenn-
zeichnen. Sie sind freizuhalten und missen durch die Feuerwehr jederzeit ungehindert er-
reicht werden kdnnen.

11.2.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die den Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover
(aha) sichergestellt. Zur Abfuhr von Abfallbehdltern werden durch den Zweckverband Abfall-
wirtschaft Region Hannover die in der Millabfuhr Gblichen Fahrzeuge (MaBe B x L x H = 2,50
m x ca. 10,0 m x ca. 3,80 m) mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 26 t eingesetzt.

Grundsatzlich sind die dem geplanten Markt zugehorigen Stellplatz- und ErschlieBungsflachen
von ihrer Beschaffenheit derart ausgelegt, dass diese — auch mit Blick auf die Warenanliefe-
rung — von Lkws problemlos befahren werden kdnnen, sodass auch ein Befahren mit Entsor-
gungsfahrzeugen mdoglich ist. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ist der Aspekt der
Abfallentsorgung seitens des Investors mit dem Zweckverband Abfallwirtschaft Region Han-
nover abzustimmen. Dies umfasst auch ggf. erforderliche Genehmigungen zum Befahren des
Privatgelandes.
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11.2.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat Gibernehmen die flir die Energieversorgung
zustandigen Stadtwerke Neustadt. Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung ist auf vorhan-
dene Leitungen zu achten. Tiefwurzelnde Pflanzen diirfen vorhandene Leitungen nicht beein-
trachtigen.

11.2.6 Kommunikationswesen

Das Plangebiet kann an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen
werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie Koordinierung mit Bau-
maBnahmen anderer Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom Technik GmbH, Technische Infra-
strukturniederlassung Nordwest, PTI 21 —FS-, Neue-Land-Str. 6, 30625 Hannover, so friih
wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

12 Darstellungen des wirksamen Bestandes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. stellt den Anderungsbereich
zum groBten Teil als Wohnbauflache und fir einen kleinen Teilbereich als Flache fir die
Landwirtschaft dar.

Im Nordwesten setzt sich die Darstellung von Flachen fiir die Landwirtschaft weiter fort. Im
norddstlichen Anschluss sind Griinflachen dargestellt. Fir die Flachen &stlich und slidlich des
Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan ebenfalls Wohnbauflachen dar. Im Slidwesten
schlieBen sich die Wohnbauflachen des in den vergangenen Jahren realisierten Wohnsied-
lungsbereiches ,,Am Steinweg" (B-Plan Nr. 957 ,Am Steinweg") an.

13 Inhalt der FNP-Anderung

Im Rahmen der FNP-Anderung wird die bisherige Wohnbauflache und Flache fiir die Land-
wirtschaft als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Nahversorgung"
dargestellt.

14 Sonstige bei der Anderung des Flichennutzungsplanes zu
beriicksichtigende Belange

o Auswirkung auf Menschen, Freizeit und Erholung, Bevolkerungsentwicklung und Sied-
lungsentwicklung, Sicherheit der Wohn- und Arbeitsverhdéltnisse (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 bis
4 BauGB)

Als mogliche Auswirkungen durch die Entwicklung der Sonderbauflachen auf den Menschen
sind zu nennen:

- Schallimmissionen,
- Optisch bedrangende Wirkung durch bauliche Anlagen.

Die Auswirkungen auf den Menschen werden umfassend im Umweltbericht dargelegt. Dies
trifft auch fir die Wirkungen auf den Erholungswert der bisher von Bebauung freigehaltenen
Bereiche zu. Vorbelastungen ergeben sich aufgrund der bereits bestehenden verkehrlichen
Immissionen des Steinweges.
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Es ist absehbar, dass der Anderungsbereich in den bisher von baulichen Nutzungen freige-
haltenen Bereichen seinen bisher nahezu von technogenen Vorhaben (iberwiegend unbelas-
teten Naturraum verliert und die betreffenden Freirdume auch nicht mehr am Erholungswert
teilnehmen. Die Beurteilung der Intensitdt des Verlustes des Erholungswertes ist jedoch in
der Regel von der individuellen Einschdtzung des Einzelnen abhangig.

Die Auswirkungen der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes auf die Erholungsnutzung
und weitestgehend auf den Fremdenverkehr werden als hinnehmbar eingestuft. Fremden-
verkehrsrelevante Nutzungen oder Einrichtungen befinden sich nicht im Gebiet oder dessen
Umfeld.

Von der Nutzung des Lebensmittelmarktes ausgehende Beeintrachtigungen werden durch
erforderliche KompensationsmaBnahmen reduziert. Art und Umfang werden im Umweltbe-
richt (Teil II) festgelegt und dokumentiert. Grundsatzlich sollen KompensationsmaBnahmen
mdglichst in der Nahe des Eingriffes realisiert werden.

Im Rahmen der Ausarbeitung der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die As-
pekte der allgemeinen Siedlungsentwicklung mit ihren diversen Bauflachen und Schutzan-
sprichen beriicksichtigt. Die Belange des Immissionsschutzes wurden durch entsprechende
gutachterliche Untersuchungen bertlicksichtigt. Eine immissionsschutzrechtliche Vertraglich-
keit des Vorhabens wurde im Ergebnis festgestellt.

. Auswirkung auf Denkmalschutz, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Kirchen
und Religionsgemeinschaften, Natur und Landschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 bis 7
BauGB)

Die hier betreffenden Auswirkungen werden im Umweltbericht dargestellt. Die Auswirkungen
werden jedoch auf ein vertragliches MaB derart reduziert, dass erhebliche Beeintrachtigun-
gen vermieden oder durch geeignete KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden. Ca.
90% des Anderungsbereiches befinden sich in der Leineaue. Uberschussboden darf nach
Untersuchung und Deklaration nach den Regeln der LAGA M20 nur im Verbreitungsgebiet
der Leineaue freizligig unter Beachtung der einschlagigen Gesetze (BBodSchV § 12, BauGB)
verwertet werden. Eine Verwertung/Entsorgung auBerhalb der Leineaue ist nur unter Beach-
tung der Vorgaben durch die LAGA, M20 und der einschldgigen Gesetze gestattet.

Der dorfliche Charakter eines Ortes bzw. Stadtteiles definiert sich nicht iber einzelne Grund-
stlicke die bebaut oder unbebaut sind, vielmehr wird dieser durch das stadtebauliche Ge-
samtbild eines Ortes, wobei hier vor allem mit Bezug auf den Zusatz ,dorflich® bestehende
landwirtschaftliche Hofstellen hervorzuheben sind, definiert. Die Bebauung eines am Orts-
rand gelegenen Grundstiickes allein ist hier nicht ausschlaggebend flir die Veranderung des
stadtebaulichen Charakters eines Ortes. Die Belange der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes werden im Rahmen der Vorhabenplanung bericksichtigt. Die fur Bordenau gel-
tenden Ortlichen Bauvorschriften (iber Gestaltung sind bei der dauBeren Gestaltung des Ge-
baudekorpers berlicksichtigt worden. Auf die Festsetzungen zur Begrenzung der Hohen der
baulichen Anlagen wird hingewiesen. Auf landschaftlich hochwertige Freiraume wird Riick-
sicht genommen, sodass die Ausdehnung des Plangebietes im Wesentlichen durch die As-
pekte der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Abrundung von Siedlungsbereichen
bestimmt wird.

Darliber hinaus sei darauf hingewiesen, dass die Flachen — unabhdngig von den bisher
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 957 — auf der Grundlage der
Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes, der flir den betroffenen Bereich Wohn-
bauflachen darstellt, bereits eine mdgliche bauliche Inanspruchnahme haben erwarten las-
sen. So hatte aufgrund einer Anderung des B-Planes Nr. 957 beispielsweise ebenfalls eine
Bebauung mit Einzel-, Doppel- oder Mehrfamilienhdusern erfolgen kénnen, die je nach Ge-
baudestellung den zuvor freien Blick ebenso ,verstellen™ wiirden.
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Die Moglichkeit der ggf. eingeschrankten Aussicht stellt in diesem Bereich dann eine Situati-
onsveranderung dar, die regelmaBig bei hinzutretenden Bebauungsstrukturen zu erwarten
ist, was der allgemeinen und den Bedirfnissen der Stadt entsprechenden Deckung des Bau-
landbedarfes geschuldet ist. Eine gegenliber der derzeitigen Situation eingeschrankte Aus-
sicht stellt in diesem Zusammenhang jedoch keine unzuldssige Bauleitplanung dar. Es ist
vielmehr festzustellen, dass der hier in Rede stehende Planbereich bereits im wirksamen Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist und daher eine bauliche Nutzung sowie
eine damit sich verandernde nachbarliche Situation u.a. auch in Bezug auf die bislang freie
Aussicht absehbar war.

Mit Bezug auf das konkrete Vorhaben wird diesbeziiglich vielmehr darauf hingewiesen, dass
gerade im Bereich der Stellplatzflachen auch weiterhin eine Sichtbeziehung zu der ndérdlich
angrenzenden freien Landschaft erhalten und fiir die Allgemeinheit zuganglich bleibt.

Die Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen der konkreten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanung durch rechtzeitige Einbeziehung der archdologischen Denkmalpflege
ber(icksichtigt.

Auswirkungen auf Kirchen und Religionsgemeinschaften ergeben sich nicht. Die Ev.-luth. St.-
Thomas-Kirchengemeinde Bordenau hat nach Prifung der Plane mit Schreiben vom
15.11.2016 keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Bauleitplanung vorgetragen. Es wur-
de in dem Schreiben ferner darauf hingewiesen, dass eine Erweiterung/Veranderung der
Nutzung (z.B. durch das Aufstellen von Altglas-Containern auf dem Parkplatz) zu einer ande-
ren Bewertung durch den Kirchenvorstand fiihren diirfte. Eine Anderung ist jedoch nicht vor-
gesehen. Es wurde ferner darauf hingewiesen, dass insbesondere bei groBeren Trauerfeiern
eine Nutzung durch Trauernde nicht auszuschlieBen ist. Im Rahmen der Realisierung der
konkreten Vorhaben- und ErschlieBungsplanung wird das Erfordernis eines entsprechenden
Hinweisschildes bzgl. der Nutzung des Parkplatzes gepriift und bei Bedarf entsprechend be-
rucksichtigt.

° Auswirkungen auf die Wirtschaft, einschlieBlich mittelsténdischer Strukturen, Land-
und Forstwirtschaft sowie Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die 38. Anderung des Flichennutzungsplanes hat positive Auswirkungen auf die heimische
Wirtschaft und ihre mittelstandischen Strukturen. Auswirkungen werden sich dadurch erge-
ben, dass durch die Beriicksichtigung der Standortanforderungen des geplanten Lebensmit-
telnahversorgers erheblich zur Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes bei-
getragen werden kann. Dies kann sich nicht nur auf die Arbeitsstatte und die darin befindli-
chen Arbeitsabldaufe, sondern auch auf die Sicherung und Schaffung neuer Arbeitsplatze po-
sitiv auswirken.

Darliber hinaus wird die positive Betriebsentwicklung auch die stadtebauliche Entwicklung
des Stadtteils Bordenau durch die Stabilisierung der Einwohnerentwicklung begtinstigen. Dies
kann auch positive Streuwirkungen auf den regionalen Raum haben, da Verflechtungsberei-
che zu benachbarten Kommunen durch die Wohnorte von Mitarbeitern sowie Betriebsstatten
von kooperierenden Betrieben und Zulieferern bestehen. Insbesondere bedingt die Sicherung
und Entwicklung der Nahversorgung der Wohnbevdlkerung eine erhebliche Attraktivitatsstei-
gerung des Wohn- und Lebensmittelpunktes, sodass die sonst absehbaren Folgen des de-
mographischen Wandels durch Sicherung von Wohnstandorten rechtzeitig beachtet werden
kann.

Die Belange der Land- und Forstwirtschaft werden gemaB3 § 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB derart
beriicksichtigt, dass nur in einem sehr kleinrdumigen Bereich bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen zum Zweck der Verlagerung eines Lebensmittelnahversorgers beansprucht
werden. Die beanspruchte Flache stellt sich bereits gegenwartig aufgrund der geringen Groé-
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Be nicht als besonders wertvolle Betriebsflache (Weide) dar, was durch die lokale Topogra-
phie als noch ungtinstiger zu bewerten ist.

Die Inanspruchnahme von Boden und der damit entstehende Entzug aus dem landwirtschaft-
lichen Ertragspotenzial konzentriert sich auf die nur kleinrdumige Beanspruchung der Flachen
und sind als gering zu bewerten. Ein erheblicher Eingriff in landwirtschaftliche Produktions-
prozesse eines oder mehrerer Betriebe ist nicht ableitbar.

Auswirkungen auf die Forstwirtschaft ergeben sich nicht. Die 38. Anderung des FNPs wirkt
sich nicht auf die umgebenden Waldgebiete aus.

Aussagen zu Auswirkungen der Bauleitplanung auf den lokalen oder regionalen Arbeitsmarkt
kdnnen Uber die positiven Entwicklungen in Bezug auf die Sicherung und Schaffung neuer
Arbeitsplatze hinaus derzeit nicht detailliert getroffen werden. Es wird jedoch davon ausge-
gangen, dass die Sicherung und Entwicklung des Betriebsstandortes (Lebensmittelnahver-
sorger) auch eine besondere Bedeutung flir den Arbeitsmarkt haben wird.

Die Belange der Telekommunikation sowie die der Versorgung mit Wasser und Energie wer-
den im Rahmen der Vorhabendurchfiihrung berticksichtigt.

Flachen fiir die Rohstoffsicherung werden nicht beriihrt

e Auswirkungen auf Verkehr und Verteidigung/Zivilschutz (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 und 10
BauGB)

Die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des auf dem Steinweg flieBenden Verkehrs wur-
den mit Blick auf die Verkehrsmenge verkehrsplanerisch geprift. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Sicherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs werden durch diese Bauleitpla-
nung nicht vorbereitet. Die Belange werden ausfihrlich im Rahmen des Kap. Verkehr be-
rucksichtigt.

Die Belange der zivilen und militarischen Luftfahrt werden durch die Begrenzung der Gebau-
dehdhe (im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966) beriicksichtigt.

Der Anderungsbereich befindet sich im Bauschutzbereich des militarischen Flugplatzes
Wunstorf. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb
ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, werden nicht anerkannt.

Sollte es bei spateren Bauvorhaben zum Einsatz von Kranen kommen, sind diese gesondert
zur Priifung und Bewertung beim Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat 1d, Flughafenstr. 1,
51147 Koéln (E-Mail: LufABwld@bundeswehr.org) einzureichen. Aufgrund der Néhe zum
Flugplatz kann es zu Einschrankungen in der Kranhéhe kommen.

Der Militarflughafen Wunstorf-GroBenheidorn hat eine strategische Bedeutung fiir die Trans-
portflugzeuge der Bundeswehr und ist fiir diese Nutzung zu sichern. Bei baulichen MaBnah-
men sind die rechtlichen Vorschriften zum Schallschutz zu beachten.

e Auswirkungen auf sonstige vorliegende stadtebauliche Konzepte (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB)

Die Vorgaben des flir die Stadt Neustadt a. Rbge. vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wur-
den bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 966 durch Erarbeitung
einer gutachterlichen Vertraglichkeitsnachweises sowie durch die textlichen Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berlicksichtigt. Weitere Ergebnisse eines von der
Stadt beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlosse-
nen sonstigen stadtebaulichen Planung, die auf diesen Planbereich einwirken wiirden, liegen
nicht vor.
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e Auswirkungen auf Belange des Hochwasserschutzes sowie Belange von Flichtlingen
oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 und 13 BauGB)

Der Anderungsbereich grenzt an die Verordnungsfliche des Uberschwemmungsgebietes Lei-
ne (LK Hannover, Abschnitt Nord). Ferner befindet sich der Anderungsbereich gemaB den
Darstellungen des RROP 2016 (Entwurf) teilweise innerhalb des Vorranggebietes Hochwas-
serschutz sowie innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Hochwasserschutz. Durch die Stadt
Neustadt a. Rbge. wurde aus Griinden des Hochwasserschutzes die ,Verordnung Uber die
Widmung des Deiches am rechten Ufer der Leine im Verbandsgebiet des Deichverbandes
Bordenau in der Region Hannover vom 28.07.2015" ausgearbeitet, in Folge derer entlang
des Leineufers, nordwestlich des Plangebietes ein Deich errichtet wurde. GemaB der ,Ver-
ordnung zur Festsetzung des vom Deich geschitzten Gebietes in Bordenau vom 28. Juni
2011" befindet sich der Anderungsbereich innerhalb des vom Deich geschiitzten Gebietes.
Die Dimensionierung des Deiches berlicksichtigt den Hochwasserfall HQ 100, sodass hier
Beeintrachtigungen durch Hochwasser im Anderungsbereich ausgeschlossen werden kénnen.

GemaB den Kartendarstellungen fiir das Bemessungshochwasser HQ 200 und HQ extrem
befande sich der Anderungsbereich innerhalb der zu erwartenden Uberschwemmungsflache.
Hierbei ist jedoch ebenfalls die Schutzwirkung des o.b. Deiches entlang der Leine zu beriick-
sichtigen, der selbst auch fiir ein entsprechendes Hochwasserereignis HQ 200 ausgelegt ist.
Ferner ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem Anderungsbereich um Flichen handelt,
die gemaB der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes (Wohnbauflachen) bereits
hatten bebaut werden kdnnen. Es wird daher davon ausgegangen, dass sich durch die Auf-
stellung der 38. Anderung des Flichennutzungsplanes keine erheblich beeintrichtigenden
Auswirkungen auf den Hochwasserschutz ergeben. Im Bedarfsfall sind im Rahmen der kon-
kreten Vorhabenplanung entsprechende MaBnahmen zum Hochwasserschutz zu berticksich-
tigen.

Die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden haben fiir diese Bauleitplanung keine
Relevanz.

o Auswirkungen auf Belange der Nachbargemeinden

Die gemaf § 2 Abs. 2 BauGB erforderliche Abstimmung mit den Nachbargemeinden findet im
Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt (§ 4
Abs. 1 und 2 BauGB).

o Auswirkungen auf das Grundeigentum

Die im Anderungsbereich gelegenen landwirtschaftlich genutzten Grundstiicksflichen erfah-
ren einen Anstieg des Bodenwertes. Dartiber hinaus kann die Nutzung unter Beriicksichti-
gung des individuell unterschiedlichen visuellen Empfindens des Landschaftsraumes als be-
eintrachtigend empfunden werden. Je nach individueller Beurteilung kénnen Auswirkungen
bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betrachteten Grundstlickes die Folge sein. In
diesem Zusammenhang wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen, die die
Errichtung von baulichen Anlagen in der Umgebung eines Grundstlicks auf dessen Ver-
kehrswert haben, nach Auffassung des BVerwG allein keine fiir die Abwagung erheblichen
Belange darstellen; entscheidend ist der Grad der faktischen und unmittelbaren Beeintrach-
tigung (Beschluss vom 9.2.1995 — 4 NB 19.94). In diesem Zusammenhang wird daher bei
dieser Bauleitplanung davon ausgegangen, dass bei Einhaltung der gesetzlich vorgeschrie-
benen Immissionswerte, faktisch keine erhebliche Beeintrachtigung des Grund und Bodens
vorliegt, so dass nicht auf eine Wertminderung von Immobilien geschlossen werden kann.
Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Rechtsordnung einen allgemeinen Schutz
dagegen, dass durch Vorgange, die auf einem anderen Grundstlick stattfinden und dass et-
wa die bisherige Aussicht in die freie Landschaft durch einen Neubau beseitigt wird, der
Wert des eigenen Grundstiicks sinkt, nicht kennt (BVerfG, Beschluss vom 24.01.2007 - 1
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BvR 382/05 -, BRS 71 Nr. 74; vom 26.06.2002 - 1 BvR 558/91 -, BVerfGE 105, 252 (277);
BVerwG, Beschluss vom 17.02.1981 - 4 B 13.81 -, BRS 38 Nr. 183).

Das OVG Lineburg hat bzgl. der Beurteilung von Wertminderungen darauf hingewiesen,
dass, soweit Grundstiicke in Form von Nutzungsverboten oder -beschrankungen unmittelbar
von einer Planung betroffen werden und in Folge davon WerteinbuBen drohen kénnen, der-
artige unmittelbare Auswirkungen als mdgliche Nachteile flir die betroffenen Grundeigenti-
mer bei der Abwagung zu bertcksichtigen sind (vgl. BayVGH, Urt. v. 13.7.2000 - 9 N
98.3587). ,Mittelbare Auswirkungen allein in Form von WerteinbuBen sind hingegen nicht
abwagungsrelevant. Denn die Frage der Wesentlichkeit der Auswirkungen einer Planung auf
"Nachbargrundstiicke" beurteilt sich grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer mdglichen
Verkehrswertminderung, sondern nach dem Grad der faktischen und unmittelbaren Beein-
trachtigungen, die durch die angegriffene Norm zugelassen werden. Die Auswirkungen, die
die Errichtung von baulichen Anlagen in der Umgebung eines Grundstlicks auf dessen Ver-
kehrswert haben, sind daher allein keine fur die planerische Abwagung erheblichen Belange.
Nur wenn die zu berticksichtigenden tatsachlichen Auswirkungen einen Grad erreichen, der
ihre planerische Bewaltigung im Rahmen der Abwagung erfordert, liegt auch ein Nachteil im
Sinne von § 47 Abs. 2 VWGO vor (vgl. dazu BVerwG, Beschl. v. 9.2.1995 - 4 NB 17.94 -,
NVwZ 1995, 895 - 896).%

Dies kann jedoch nach Auffassung der Stadt auf der Grundlage des vorliegenden Gutach-
tens zum Immissionsschutz (Larm) nicht abgeleitet werden, da weder ein Nutzungsverbot
noch eine Nutzungsbeschrankungen hinsichtlich der in der Umgebung des Plangebietes ge-
legenen Grundstiicksfldchen planerisch vorbereitet werden. In diesem Zusammenhang sei
jedoch darauf hingewiesen, dass die Anforderungen an den Immissionsschutz auf das Emp-
finden des verstandigen Durchschnittsmenschen abzustellen haben und nicht darauf, was
subjektiv als Stérung empfunden wird; besondere Empfindlichkeiten, gesundheitliche Indis-
positionen oder andere personliche Eigenheiten haben auBer Betracht zu bleiben (BVerwG
Beschl. V. 5.10.2005).

Fir die in der Umgebung des Plangebietes befindlichen Grundstiicke/Nutzungen wird sich
eine Veranderung ergeben. Mdgliche nachteilige Auswirkungen die mit der Realisierung des
Vorhabens verbunden sein kénnen, wurden jedoch im Vorfeld gutachterlich untersucht. Er-
hebliche Beeintrachtigungen durch Verkehr oder Larmimmissionen konnten jedoch nicht
festgestellt werden. Die geplante Verlagerung des Marktstandortes an den Steinweg stellt in
diesem Bereich dann eine Situationsveranderung dar, die regelmaBig bei hinzutretenden
Bebauungsstrukturen zu erwarten ist, was der allgemeinen und den Bedlirfnissen der Stadt
entsprechenden Deckung des Baulandbedarfes geschuldet ist. Hierzu sei ferner darauf hin-
gewiesen, dass der Nahversorgungsmarkt mit einer GréBe bis max. 800 m2 auch innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes als ein der Versorgung des Gebiets dienender Laden gem.
§ 4 Abs. 2 BauNVO grundsatzlich zulassig ware. Es handelt sich somit nicht um eine grund-
satzlich fiir Wohnsiedlungsbereiche gebietsfremde Nutzung.

22 Oberverwaltungsgericht Niedersachsen zu Grundstiickswert, Urt. v. 26.03.2009, Az.: 12 KN 11/07
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Teil II Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Veranlassung, Rechtslage

Der Umweltbericht stellt gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung der 38.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt am Riibenberge dar, in dem die in
der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes 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 Umwelt-
bericht dargelegte Ergebnis der Umweltpriifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung
zu berticksichtigen.

Da es sich um einen selbstandigen Teil der Begriindung handelt und dieser aus sich heraus
vollstandige Aussagen gem. Anlage 1 BauGB enthalten muss, kénnen sich im Vergleich zum
«Teil I Begrindung" (stadtebaulicher Teil) Textwiederholungen ergeben, die aus Griinden der
Klarheit des Gesamtzusammenhanges nicht immer vermieden werden kdénnen.

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplanung
Angaben zum Standort

Der 0,38 ha groBe Anderungsbereich befindet sich im Nordwesten des bereits erschlossenen
Siedlungsbereiches Bordenaus, sldwestlich des Friedhofes. Die Flachen werden zurzeit
hauptséachlich als Griinflache genutzt. Im weiteren westlichen Verlauf befindet sich die Leine.
Dem Anderungsbereich grenzt der Siedlungsbereich von Bordenau siidéstlich und siidwest-
lich an. Nordwestlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen und norddst-
lich im Anschluss an randlich vorhandene Gehdlzbestdnde schlieBt der Friedhof an das Plan-
gebiet an.

Art der Nutzungen und der Darstellungen

Ziel der Bauleitplanung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Deckung
des erkennbaren und auf die Stadt Neustadt a. Rbge. (Bordenau) bezogenen Baulandbedar-
fes flr einen Lebensmittelmarkt zu schaffen. Im Flachennutzungsplan wird eine Flache als
Sonderbauflache dargestellt.

Parallel zu dieser Flachennutzungsplandanderung wird von der Stadt Neustadt am Rbge. der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 966 "Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg"" aufge-
stellt, in dem Bauflachen fir einen Lebensmittelmarkt und als MaB der baulichen Nutzung
eine Grundflichenzahl (GRZ) = 0,4 mit einer Uberschreitung bis zum max. 0,9 festgesetzt
werden. Somit wird fiir diesen Flichennutzungsplan von einer Uberbauung der Flichen von
90 % ausgegangen.

1.3 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Im Folgenden werden nur die fachgesetzlichen Regelungen und Fachplanungen genannt, die
bei der Umweltpriifung bezliglich der geplanten Nutzungen und des Planungsraumes Bedeu-
tung erlangt haben.
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Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Vorgaben des § 1a BauGB zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes und
der Eingriffsregelung werden bei der Umweltpriifung beachtet. In den Umweltbericht ist ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag integriert, in dem die Belange von Boden, Natur und
Landschaft und insbesondere die Eingriffsregelung berlicksichtigt werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im Rahmen der Planung wird der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft mithilfe der Me-
thodik und Bewertung der Biotoptypen nach NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)*
berechnet.

GemaB § 44 BNatSchG (Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten) ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europadischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerst6-
ren (Zugriffsverbote).

Niedersédchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Schutzgebiete dirfen in ihrer Eigenart nicht verdndert werden und sind zu schitzen.

Im Anderungsbereich befinden sich keine gem. Abschnitt 5 NAGBNatSchG besonders ge-
schiitzten Teile von Natur und Landschaft.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersdchsisches Wassergesetz (NWG)

GemaB § 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushal-
tes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern.

Im Plangebiet befinden sich keine gem. WHG (Wasserhaushaltsgesetz) bzw. NWG (Nieder-
sachsisches Wassergesetz) geschiitzten Gebiete, die durch diese Bauleitplanung beeintrach-
tigt werden kdnnten.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich angrenzend ein Graben. Ca. 430 m westlich des
Plangebietes befindet sich die Leine. Beide Gewasser werden von der Planung nicht beein-
trichtigt. Nordlich angrenzend befindet sich ein Uberschwemmungsgebiet. Zur Vermeidung
von Wiederholungen wird auf das Kap. Schutzgut Wasser verwiesen.

2 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung,
Hannover
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Niedersédchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

Kulturdenkmaler sind zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu
erforschen. GemaB § 6 (1) NDSchG sind Kulturdenkmale instand zu halten, zu pflegen, vor
Gefahrdung zu schiitzen und, wenn nétig, instand zu setzen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist ferner beachtlich, dass ur- und friihgeschichtliche Boden-
funde wie etwa Keramikscherben, SteingefdaBe oder Schlacken sowie Holzkohleansammlun-
gen, Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten gemacht werden, gem. § 14 Abs.1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig
sind.

Geselz liber die Unmweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Gem. § 1 UVPG ist sicherzustellen, dass bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Vorhaben
sowie bei bestimmten Planen und Programmen zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheit-
lichen Grundsatzen

1. die Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen von Umweltpriifungen (Umweltvertrag-
lichkeitsprifung und Strategische Umweltpriifung) frihzeitig und umfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden,

2. die Ergebnisse der durchgefiihrten Umweltpriifungen
a) bei allen behérdlichen Entscheidungen (ber die Zuldssigkeit von Vorhaben,
b) bei der Aufstellung oder Anderung von Plédnen und Programmen
so frih wie mdglich bericksichtigt werden.

Durch den parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966
werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein Baugebiet flir Einzelhandel (Le-
bensmittel - Nahversorger) mit einer Grundflache von 3.063 m2 gem. § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) geschaffen.

Werden Bebauungspldne im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 gem. § 17 Abs. 1 UVPG, insbesonde-
re bei Vorhaben nach den Nummern 18.1 bis 18.9 der Anlage 1, aufgestellt, gedndert oder
erganzt, wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieBlich der Vorpriifung des Einzelfalls
nach § 2 Abs. 1 Satz 1 bis 3 sowie den §§ 3 bis 3f im Aufstellungsverfahren als Umweltpri-
fung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Abweichend von Satz 1 ent-
fallt eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung des Einzelfalls, wenn flir den auf-
zustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs, die zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspriifung entspricht,
durchgefiihrt wird.

Fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes ist gem. Anlage 3 Liste "SUP-pflichtiger Plane
und Programme" zu § 3 Abs. 1 a UVPG eine strategische Umweltprifung durchzufiihren.
Gem. § 17 UVPG wird diese strategische Umweltpriifung nach den Vorschriften des BauGB
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der strategischen Umweltpriifung werden in den vorliegenden
Umweltbericht integriert.

§ 17 Abs. 2 UVPG:

,(2) Besteht fiir die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans nach diesem
Gesetz eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Strategischen Umweltpriifung, wird hierfir
eine Umweltpriifung einschlieBlich der Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs durchgefiihrt. ™

24§ 17 Abs. 2 und 3 UVPG
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gem. § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 5 der Richtli-
nie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete,
insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Ge-
biete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Bezogen auf die auf den Anderungsbereich von dem angrenzenden Verkehr einwirkenden
Immissionen ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen
und technischen Normen zu bericksichtigen.

Zur Bewaltigung mdoglicher Anforderungen wurde vom Planungsbiiro Lauterbach (Hameln)
fur die aus dem parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 966 vo-
raussichtlich resultierenden Nutzungen in Bezug auf angrenzende schutzbediirftige Wohn-
nutzungen ein Schallschutzgutachten ausgearbeitet, das sich an der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) sowie der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" orientiert.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gem. § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen, schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren.

Niedersédchsisches Bodenschutzgesetz (§ 8 Abs. 1 Satz 1 NBodSchG)

L,Um flr Vorhaben zur nachhaltigen Sicherung der Funktionen des Bodens landesweit die
erforderlichen bodenkundlichen und geowissenschaftlichen Entscheidungsgrundlagen bereit-
zustellen, flhrt das Land das Niedersachsische Bodeninformationssystem (NIBIS)."

Diese Grundlagen werden fir die Bestandserfassung und Bewertung des Schutzgutes Boden
berticksichtigt.

Fachplanungen
Landschafts- und Griinordnungsplane (gem. § 4 NAGNatSchG)

Fir die Stadt Neustadt am Riibenberge liegt ein Landschaftsplan (LP von 2000) vor, der,
soweit keine anderen Angaben gemacht werden, fir die vorliegende Planung in Bezug auf
die Bestandsaufnahme und die Bewertung der Belange von Boden, Natur und Landschaft
herangezogen wird. Die Ziele des lokalen Naturschutzes und der Landschaftsplanung werden
nicht erheblich beeintrachtigt. Im MaBnahmenkonzept wird ein Vorranggebiet flir Natur und
Landschaft dargestellt. Darliber hinaus ist der Schutz vor Bodenabtrag und Schadstoffeintrag
als dringlich zu bewerten.

Landschaftsrahmenplan (gem. & 3 NAGNatSchG)

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (Stand 2013) stellt aus regionaler Sicht flr
das Plangebiet eine sehr geringe Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften und flr
das Landschaftsbild dar. Nordlich angrenzend befinden sich Bereiche mit geringer Bedeutung
fur Arten und Biotope. Die Bedeutung des Landschaftsbildes nimmt nach Norden weiter zu.
Im Bereich der westlich verlaufenden Leine sind im Landschaftsrahmenplan Uberschwem-
mungsbereiche dargestellt. Die Leineaue ist im Biotopverbund als Feuchtbereich mit nationa-
ler Bedeutung dargestellt. Diese Bereiche und auch das Plangebiet nehmen an der Kaltluf-
tentstehung teil. Flir das Plangebiet sind im Zielkonzept der Zieltyp I-II ,Sicherung und Ent-
wicklung von Gebieten mit (liberwiegend) sehr hoher und hoher Bedeutung flir Arten und
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Biotope sowie Verbesserung beeintrachtigter Teilbereiche dieser Gebiete" dargestellt. Die
Belange des regionalen Naturschutzes und der Landschaftsplanung werden durch die Bau-
leitplanung nicht tangiert.

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover (Entwurf 2016) ist das Mittel-
zentrum Neustadt am Ribenberge als Standort mit der Schwerpunktaufgabe der ,,Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten™ und der ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten®
sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Die Ort-
schaft Bordenau wird als landlich strukturierte Siedlung mit Erganzungsfunktion Wohnen
dargestellt. Das Plangebiet wird dem Siedlungsbereich Bordenau zugeordnet. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Larmbereich aufgrund des westlich von
Bordenau gelegenen Flugplatzes. Im Westen im Bereich der Leine ist ein Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft und ein Vorranggebiet fir Natur & Landschaft dargestellt. Ferner befindet
sich der Anderungsbereich teilweise innerhalb eines Vorranggebietes Hochwasserschutz so-
wie innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Hochwasserschutz.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / Natura 2000 / & 32 BNatSchG

Gem. Art 1 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen besteht das Ziel fir die FFH-Arten
und -Lebensrdume sowie fir alle europaischen Vogelarten darin, einen giinstigen Erhal-
tungszustand zu bewahren und die Bestdnde der Arten und Lebensraume langfristig zu si-
chern. Das Netz Natura 2000 umfasst die im Rahmen der FFH- und Vogelschutzrichtlinie ge-
meldeten Gebiete.

Im Plangebiet und in der Umgebung befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete, Anhang 1 FFH-Richtlinie und Vogelschutzgebiete, § 32 BNatSchG)
sowie Natura 2000 Gebiete gem. der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie,
kurz FFH-Richtlinie).

Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. 957 ,Am Steinweg"

Im Flachennutzungsplan sind Wohnbaufldchen im Siden und Flachen fiir die Landwirtschaft
im Norden dargestellt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan stellt fiir den siidlichen Anderungsbereich eine offent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" und eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern dar.

Tab.: Fiir die Planung relevante Gesetze und Fachplanungen

Schutzgut Gesetzliche Grundlagen Fachplanungen

e  Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

e TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm)

Mensch e GIRL (Geruchsimmissions- e Gutachten (Schall)
Richtlinie) e Gutachten (Verkehr)
e DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau)
e TALuft
o DIN 4109

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 55




38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.

Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")

- Begriindung und Umweltbericht -

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)
: Niedersachsisches Ausfiihrungsge- : t:ggzﬁﬂzgzr?grenplan
Tiere & Pflanzen setz zum Bundesnaturschutzgesetz P
(NAGBNatSchG) e  Gutachten (Artenschutz)
Bundesimmissionsschutzgesetz *  EU-Richtlinien (Natura 2000)
(BImSchG)
Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)
Niedersachsisches Bodenschutzge- «  Landschaftsrahmenplan
Boden setz (NBodSchG) ¢  Landschaftsplan
Niedersachsisches Denkmalschutz- Nibis Kartenserver
gesetz (NDSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Niedersachsisches Wassergesetz e Landschaftsrahmenplan
Wasser (NWG) e  Landschaftsplan
Bundesimmissionsschutzgesetz e Nibis Kartenserver
(BImSchG)
Klima & Luft Bundesimmissionsschutzgesetz e Landschaftsrahmenplan
(BImSchG) e Landschaftsplan
e  Regionales Raumordnungspro-
Landschaft Bundesimmissionsschutzgesetz gramm
(BImSchG) e Landschaftsrahmenplan
e Landschaftsplan
Kultur- und Sach- Niederséachsisches Denkmalschutz-
guter gesetz (NDSchG)

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgut Mensch
Erholungsfunktion

Das Plangebiet hat als vornehmlich als Griinland genutzte Flache eine geringe Bedeutung fir
die Erholung der ortsansassigen Bevolkerung.

Menschliche Gesundheit und Wohlbefinden

Im Anderungsbereich bestehen Vorbelastungen aus Geriichen, Stduben und Lirm, die bei
der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Ackerflachen temporar entstehen. Diese sind
jedoch als saisonbedingt und ortstiblich zu bezeichnen.

Darliber hinaus wirken aus der Nutzung des Nahversorgers selbst Larmimmissionen auf die
in der Umgebung gelegenen Wohnnutzungen ein. Ferner bestehen Vorbelastungen ausge-
hend von der StraBe ,Steinweg". Das Verkehrsgutachten® hat ergeben, dass die werktégli-

25 Lothar Zacharias, Verkehrsuntersuchung zum geplanten Einzelhandelsobjekt (Lebensmitteldiscounter) am Steinweg in der
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che Belastung des Steinweges bei rund 2.650 Kfz/ 24 h liegt. Der Schwerverkehrsanteil (Kfz
> 3,5 t) liegt bei rund 3,0 %, der Anteil der larmtechnisch relevanten Kfz (Kfz > 2,8 t) bei
ca. 5,6%.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurde ein Gutachten ausgearbeitet. Darin wurde fol-
gendes festgestellt: ,7n der Tabelle 1 werden die Ergebnisse zu den Immissionsberechnun-
gen aufgefiihrt. Demnach betragen die Beurteilungspegel tags maximal 53 dB(A) (Steinweg
64). Somit wird der Immissions-Richtwert Tag der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete (55
dB(A)) um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde betrdgt der maximale Beurteilungspegel 30 dB(A) (Steinweg
53), so dass der Richtwert Nacht fiir Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A)) um mindestens 10
dB(A) unterschritten wird.[...]

Die Ergebnisse zelgen, dass die berechneten Spitzenpegel durchweg unter den entsprechen-
den Richtwerten liegen.

In Bezug auf Verkehrslarm bestehen keine erheblichen Belastungen, sodass kein weiterer
Handlungsbedarf besteht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotoptypen

Der {iberwiegende Teil des Anderungsbereiches wird von Griinflichen geprégt, die auf Grund
ihrer Nutzung nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen haben. Siid-
westlich befindet sich ein Graben und norddstlich Gehdlzbestande. Diese Bereiche haben
eine mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften, bleiben jedoch von der Pla-
nung unberiihrt. Im Anderungsbereich und in seinem unmittelbaren Umfeld sind die folgen-
den Biotoptypen erfasst worden:

Tab.: Bestand an Biotoptypen

Wert-
Biotoptyp Flache in m2 Beschreibung faktor*/
Flachenwert

0.G. Offentliche 2.008 Im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 957 als Spielplatz 2/
Grinflache ) festgesetzt. 4.016
2.4 Wegraine, Sdume . - 4/
ohne Geholze 45 Bachbegleitender Gewassersaum 180
3.4 Intensivwiese, - - 3/
weide, artenarm 1.026 Intensivwiese, ehemals Bolzplatz 3.078
7.4 Baumreihe,
Baumgruppe, Alleen I I
mit lebensraumtypi- 809 Baumbestand, der teilweise Lebensraum fiir Vogel 5/

_ bietet 4.045
schen Baumarten >=
50%
7.4 Einzelbaum (887) Gebietspragende Einzelbaume 4 2/35
Gesamt: 3.888 15.754

Erfassung und Bewertung der Biotoptypen auf der Grundlage der numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir
die Bauleitplanung in NRW (Marz 2008)

Die Abgrenzung und Lage der o. g. Biotoptypen wird in dem nachfolgenden Biotoptypenplan
abgebildet. Die Biotoptypen beziehen sich auf die gem. B-Plan Nr. 957 potenziell mdglichen
Biotope.

Stadt Neustadt a. Rbge. - Stadtteil Bordenau, Mai 2016
% Planungsbiiro Lauterbach (07.10.2016): Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in
Bordenau, Steinweg, S. 15
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Abb.: Biotoptypenplan

Planzeichenerkidru Bauleltplanung der Stadt Neustadt a. Rbge.
Biotoptypen innerhalb des Geltungebersiches » """‘."M"‘"M' ccorr st w"‘"""'
IE 7777)]  Wograine, Siume ohne Gehota (Wertstife 4 ’

@ 777]  itansivuiese, -weida, artanarm (Weetsife 3 Biotoptypenplan

E mm»wﬁuu

m Offentliche Grinfiiche” (Wertstufe 2)

O Enzelbdume mit lebensraum- MaBstad 1 : 5.000 1.0,
’ typlschen Baumarten >= 50 % (Waertstufe 5)
)

Abgrenzung des rilumlichen Geltungsbereiches Edi X
Blotoptypenkarterung und -bawentung auf der Grundiage der
Numerschen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleltplanung in
NRW, Stand Marz 2008

* Die Biotoptypenantste auf sinem typischen Neustiidier Spleiplutz vertslen
Flichenartede:

sich durchschnittiich auf foigende

versimgeite Flache/Pllaster mit nachgeschaltater varsickerung (1.2) von 20 %,
Fallschutzfidchen aus Sand (1.8) von 20 %, Intenssrasen (4.5) von 30 %,
Gebdsch <= 50 % lebensrasumtypisch (7.1) von 20 %, Baumgruppen mit
lebensraumtyplschen Bestand (7.4) von 10 %. Planungsbiro Reinold
& Dipd~ Ing. Nir Raum- und Stadtplanung (IR}

31737 Rinteln - Seetorstralie 13
Telefon 05751 - 9646744 Telafax 06751 - 9646745
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Tier- und Pflanzenarten

Auf Grund der Verbindung der Nutzung als Griinflache sowie der randlich vorhandenen Ge-
holze ist das Plangebiet als Lebensraum fiir Fledermause, Gehdlzbriter sowie baumbewoh-
nende Kafer geeignet.

Das Gutachten ,Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenuntersuchung ,Am
Steinweg Bordenau™ vom Biiro Abia (Neustadt, Januar 2017) hat folgendes ergeben:

ES wurden sechs Biotopeinheiten unterschieden. Eine hohe Bedeutung fiir den Biotop- und
Artenschutz erreicht das naturnahe Eichengehdlz am norddstlichen Rand des untersuchten
Gebietes. Es handelt sich um teils sehr alte Baume, die auf jeden Fall erhalten werden soll-
ten. Die anderen vorhandenen Biotoptypen mit Ausnahme der versiegelten StralBenfiache
besitzen eine allgemeine naturschutzfachliche Bedeutung. Die tiberplanten Bereiche sind mit
ihrer Biotopwertigkeit in die Eingriffsbilanzierung einzustellen. Gefdhrdete oder gesetziich
geschiitzte Pflanzenarten wurden im Bereich des beplanten Grundstiicks nicht nachgewiesen.

Im Bereich des untersuchten Grundstiicks wurden 17 Vogelarten beobachtet, von denen
sechs Arten auch innerhalb des Grundstiicks briiteten, und zwar ausschlieBlich im Gehdlz am
nordostiichen Rand der Fldache. Hervorzuheben ist ein Brutvorkommen des landes- und bun-
desweit gefahrdeten Stares. Das Griinland wird nur von wenigen Vogeln zur Nahrungssuche
aufgesucht, so dass es nur geringe Bedeutung fiir die Avifauna besitzt.

Im Gebiet wurden vier Fledermausarten bzw. Artengruppen nachgewiesen, dazu kommen
nicht néher zu identifizierende Nachweise der Gattung Myotis. Als Nahrungshabitat vor allem
der Zwergfledermaus, aber auch weiterer Fledermausarten ist das Alteichengehdlz auf der
nordostlichen Boschung von Bedeutung. Eine Quartierfunktion wurde nicht nachgewiesen.

Die stdrkste Eiche (Baum Nr. 10) kommt aufgrund der vorhandenen Hohle als potenzieller
Lebensraum des Eremiten (Osmoderma eremita) infrage.

Der Baumbestand auf dem beplanten Grundstick wird im Rahmen der Planung teilweise
erhalten. Dies gilt insbesondere fir die naturschutzfachlich besonders bedeutsamen Altei-
chen. Die im Bereich der privaten Griinflache stockende, gemdal3 Planung zum Erhalt festge-
setzte Alteiche beherbergt nachgewiesene (Star) sowie potenzielle (Flederméause, Eremit)
Lebensstdtten von artenschutzrechtlich relevanten Arten. Die zu fallenden Baume und Gebii-
sche weisen dagegen aufgrund ihres noch jungen Alters keine Hohlen oder andere potenziel-
le Lebensstatten auf, die unter den Schutz von § 44 Abs. 1 BNatSchG fallen.

Artenschutzrechtlich veranlasste CEF-MalBnahmen sind nicht erforderlich. Eine Féallung von
Baumen ist ausschlieBlich in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. vorzunehmen. Wenn sich
eline spatere Féllung von Baumen im Bereich der privaten Grinfliache nicht vermeiden lésst,
wird aus Vorsorgegesichtspunkten heraus eine weitere Detailuntersuchung empfohlen. "’

Dariliber hinaus wurde bezogen auf den Gehdlzbestand (Eichen) am o&stlichen Plangebiets-
rand darlegt:

~Flora, Biotoptypen und Baumbestand

Eine hohe Bedeutung fiir den Naturschutz erreicht das naturnahe Eichengehdlz am nordostii-
chen Rand des untersuchten Gebietes. Es handelt sich um teils sehr alte, das Dorfbild mit
pragende Baume, die auf jeden Fall erhalten werden sollten. Aufgrund des langen Entwick-
lungszeitraums sind solche Gehdlze kaum bzw. nur nach sehr langer Zeit wieder regenerier-
bar (vgl. DRACHENFELS 2012). Zudem ergibt sich eine hohe Schutzwiirdigkeit auch in Hin-
sicht auf die untersuchten Faunagruppen (s.u.).

27 Abia GbR (Januar 2017): Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenuntersuchung ,,Am Steinweg Bor-
denau®, S. 17.
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Die anderen vorhandenen Biotoptypen (mit Ausnahme der versiegelten Stralenfidche) besit-
zen eine allgemeine naturschutzfachliche Bedeutung. Die lberplanten Bereiche sind mit ihrer
Biotopwertigkeit gemal3 Tabelle 4-1 in die Eingriffsbilanzierung einzustellen.

Gefahrdete oder gesetzilich geschiitzte Pflanzenarten wurden im Bereich des beplanten
Grundstticks nicht nachgewiesen.

Brutvogel

Das untersuchte Gebiet weist ein Artenspektrum an Brutvégeln auf, wie es in gehdlzreichen,
landlich gepragten Siedlungen allgemein zu erwarten ist. Aufgrund der Kleinheit des Gebietes
briiten allerdings nur relativ wenige Arten im Gebiet selbst. Hervorzuheben ist das Brutvor-
kommen des gefdhrdeten Stares, umso mehr als es sich um einen nattrlichen Brutplatz in
einer Baumhohle handelt.

Fuir die Avifauna von héherer Bedeutung ist dabei lediglich der Gehdlzbereich auf der nord-
Ostlichen Béschung. Das Griinland wird nur von wenigen Véogein zur Nahrungssuche aufge-
sucht, so dass es nur geringe Bedeutung fiir die Avifauna besitzt.

Fur eine Bewertung gemal3 dem Verfahren der Staatlichen Vogelschutzwarte im NLWKN
(BEHM & KRUGER 2013) ist das Gebiet zu kiein.

Fledermduse

Als Nahrungshabitat vor allem der Zwergfledermaus, aber auch weiterer Fledermausarten ist
das Alteichengehdlz auf der norddstlichen Bbschung von Bedeutung. Eine Bedeutung als
Quartiergebiet wurde nicht festgestellt. Die in der Alteiche Nr. 10 vorhandene Buntspecht-
hohle kénnte allerdings in der Zukunft als Quartierplatz genutzt werden.

Holz bewohnende Kéferarten

Die stdrkste Eiche (Baum Nr. 10) kommt aufgrund der vorhandenen Hohle als potenzieller
Lebensraum des Eremiten (Osmoderma eremita) infrage. '

Aufgrund vorliegender Hinweise eines Quartierverdachtes von Fledermdusen in der im Plan-
gebiet befindlichen Alteiche, wurden weitere detailliertere Untersuchungen der Gehdlzbe-
stande vorgenommen. Im Ergebnis wurde hierzu folgendes festgestellt:

,vom Fledermauskundler A. BENK, der in der Nacht vom 02. auf den 03.10.2016 im Gebiet
Fledermausrufe aufnahm, stammte ein Hinweis auf ein mogliches Quartier in der eben ge-
nannten Alteiche. Dies ist anhand der dazu zur Verfiigung gestellten Informationen allerdings
nicht verifizierbar. Die abgebildete Rufaufnahme ist weder mit hinreichender Sicherheit einer
Fledermaus zuzuordnen, noch einem bestimmten Ruftyp. Bei der abgebildeten Grafik der
Fledermausaktivitat fallt zudem auf, dass der Peak der Aktivitdt nach 20:00 liegt, d.h. nach
dem CZeitpunkt, an dem ein Ausflug eigentlich zu erwarten ware (Sonnenuntergang am
02.10. kurz vor 19:00). Es kann sich demnach auch um ein bzw. mehrere in dem Bereich
jagende Tiere handein. Eine Quartiernutzung konnte weder bei einer wenig spater
(05.10.2016) durchgefiihrten reguldren Kontrolle noch bei einer aufgrund des Schreibens
von Herrn BENK Ende Oktober durchgefiihrten Nachkontrolle festgestellt werden. Ein in der
Nacht vom 25. auf den 26.10.2016 unter der Alteiche platziertes, automatisches Aufzeich-
nungssystem erbrachte weder Aufnahmen von Sozialrufen noch andere Hinweise auf eine
Quartiernutzung.

Um eine endgliltige Kldrung des Sachverhalts durchzufiihren, wurde am 20.12.2016 eine
vertiefende Untersuchung mehrerer fraglicher Baume durchgefiihrt. Dabei wurden durch das
Biiro plan Natura die o.g. Alteiche sowie zwei weitere Alteichen (Baume Nr. 9, 10, 15) be-

28 Abia Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR, Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenuntersuchung ,,Am
Steinweg Bordenau®, Neustadt, Januar 2017, S. 14
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stiegen, um auch die Kronenbereiche auf potenzielle Quartierpldtze abzusuchen. Dabei wur-
de lediglich die oben genannte und bereits bekannte Buntspechthdhle als potenzielles Fle-
dermausquartier identifiziert. Diese wurde mittels Videoendoskop untersucht. Innerhalb der
Hohle befanden sich dichte Spinnweben. Spuren, die auf eine Nutzung durch Fledermause
hindeuten wirden, wurden nicht gefunden. Bei der Alteiche Nr. 11 konnte bereits durch die
vom Boden erfolgte Sichtpriifung ein Vorhandensein von Quartieren ausgeschlossen werden,
so dass hier ein Besteigen nicht erforderlich war (TILLMANN 2016). Zusatzlich wurden auch
weitere, junge Baume des Baumbestands noch einmal vom Boden aus, teilweise unter Zuhil-
fenahme einer Leiter abgesucht, u.a. die Baume 6, 8 und 12. Potenzielle Quartierpldtze fan-
den sich in diesen Bdaumen, die aufgrund ihres geringen Alters von vornherein kaum als
Quartierbaum infrage kommen, nicht.

Damit ergibt sich das Fazit, dass aktuelle Fledermausquartiere im untersuchten Gebiet nicht
vorhanden sind. Die einzige als Quartier potenziell geeignete Struktur bietet die Buntspecht-
hohle in der Alteiche Nr. 10. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ist aber eine langere
Nutzung als Quartier zumindest fiir das Jahr 2016 auszuschlieBen. Insbesondere kommt eine
Nutzung als Wochenstube oder Winterquartier aufgrund der o.g. Beobachtungen nicht infra-
ge. Allenfalls kdme eine tempordre Nutzung als Zwischenquartier von einzelnen Fledermdau-
sen infrage. Es sei aber betont, dass auch hierfiir wie oben beschrieben keine belastbaren
Anhaltspunkte vorliegen."

Schutzgut Boden

Bodeneigenschaften und -funktionen

Im Anderungsbereich steht Gley an®. Im Bereich der Griinflichen werden die natiirlichen
Funktionen der Béden durch die intensive Trittbelastung maBig eingeschrankt. Die Boden im
Plangebiet weisen (im feuchten Zustand) eine mittlere Verdichtungsempfindlichkeit auf*’.

Bodenkontaminationen und Kampfmittel

Die Stadt Neustadt am Riibenberge hat keine Kenntnis von im Anderungsbereich befindli-
chen Altablagerungen oder altlastenverdachtigen Nutzungen. Gleiches gilt flir etwaige
Kampfmittelvorkommen.

Bereiche mit besonderen Bodenwerten

Im Anderungsbereich finden sich keine Béden mit besonderen Standorteigenschaften, selte-
ne Bdden oder sonstige Boden mit naturhistorischer, kulturhistorischer u. geowissenschaftli-
cher Bedeutung. Suchraume flr schutzwiirdige Béden sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden®,

Ca. 90% des Anderungsbereiches liegen in der Leineaue. In Bezug auf die Verwertung des
Uberschussbodens sind entsprechende Vorgaben zu beachten.

Schutzgut Wasser

Oberfidgchengewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Westlich angrenzend
befindet sich ein Entwasserungsgraben und ca. 430 m westlich des Plangebietes die Leine,
die sich maandrierend nach Stiden und Nordosten weiter fortsetzt.

2 Abia Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR, Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenuntersuchung ,,Am
Steinweg Bordenau®, Neustadt, Januar 2017, S. 12f.

30 NIBIS Kartenserver (2016), BUK 1:50.000

31 NIBIS Kartenserver (2016), Memas lite: Verdichtungsempfindlichkeit des Bodens

32 NIBIS Kartenserver (2016), Suchrdume fiir schutzwiirdige Béden 1:50.000
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Grundwasser

In den als Griinflache genutzten Bereichen erreicht der Umfang der Grundwasserneubildung
meist geringe bis mittlere Werte (101 - 150 mm/a), das Schutzpotential des Grundwassers
wird als gering bezeichnet.*

Schutzgiiter Klima und Luft

Die dem Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereiche Bordenaus weisen Uberwiegend ein
ausgeglichenes Siedlungsklima auf. Im Landschaftsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. sind der
Anderungsbereich sowie die westlich angrenzende Leineaue als Gebiet dargestellt, welches
an der Kaltluftentstehung teilnimmt. Lufthygienisch ist es auch nur unwesentlich aus der als
ortsublich zu bezeichnenden landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung und dem ver-
gleichsweise geringen Verkehr auf dem Steinweg belastet.

Schutzgut Landschaft

Das Ortsbild Bordenaus ist durch in den letzten Jahren entstandene Einzel- und Doppelhau-
ser siidwestlich, slidostlich und nordéstlich des Plangebietes gepragt. Die landschaftstypische
Eigenart und Vielfalt wird durch die Siedlungen anthropogen Uberpragt. Vegetationsformen,
die eine gewisse Naturlichkeit ausdriicken, finden sich an den Wegeseitenrandern sowie im
Bereich der Oberflachengewdsser. Stidwestlich des Friedhofes befinden sich landschaftsglie-
dernde Geholze. Die Siedlungsbereiche weisen eine geringe bis allgemeine Bedeutung flir
das Schutzgut Landschaft auf.

Entlang der Ostseite des Anderungsgebietes (Bereich Friedhof) sind vielfiltige Gehdlzstruktu-
ren vorhanden, die zu einer Eingriinung des Friedhofes beitragen. Die randlichen Gehdlz-
strukturen weisen eine besondere Bedeutung flir das Schutzgut Landschaft auf, weil sie be-
sonders zur Strukturierung und zur Standortvielfalt beitragen. Entlang des siidwestlich an-
grenzenden Siedlungsbereiches schlieBen zum Teil gut durchgriinte Hausgarten an, die ge-
genwartig den Ubergangsbereich der Siedlung zur freien Landschaft kennzeichnen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und seiner nédheren Umgebung finden sich keine Kultur- und Sachgiter, so-
dass in der Umweltpriifung auf weitergehende Untersuchungen verzichtet wurde.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
> Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen weiterhin als Griinflache genutzt. Die
Beeintrachtigungen flr die Bodenstruktur, die angrenzenden gemischt strukturierten Gebiete
und die Durchlassigkeit des Bodens sowie das Kleinklima wiirden erhalten bleiben. Die Flache
wirde ggf. aufgrund veranderter Bevolkerungsstrukturen in der Umgebung brach fallen. Der
erforderliche Bedarf an Bauland ware an anderen Orten zu decken.

» Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Aus der vorgesehenen Nutzung des Anderungsbereiches kénnen sich nachteilige Umwelt-
auswirkungen aus der Freiflicheninanspruchnahme durch die Uberbauung mit Gebduden
und Nebenanlagen ergeben. Die nachfolgenden Ausflihrungen beziehen sich vornehmlich auf
die geplanten Gebaude und Parkplatze.

33 NIBIS Kartenserver (2016), Grundwasserneubildung Methode mGROWA, Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung
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Die Umweltauswirkungen sind auf Basis des flachenunscharfen MaBstabes des FNPs sowie
der darauf basierenden unprazisen Informationslage nur Uberschldgig abzuschatzen, sodass
in dem von der Stadt Neustadt am Rbge. parallel zu dieser FNP- Anderung aufgestellten vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 "Nahversorgungsmarkt ,,Am Steinweg"" genauere
Angaben zu den voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen gemacht werden. Im
Folgenden werden die fir die hier dargestellte allgemeine Art der baulichen Nutzung zu er-
wartenden, mdglichen Umweltauswirkungen dargestellt.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Mogliche Beeintrdchtigungen der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens aus Ge-
werbe- und Verkehrslarm

In Bezug auf verkehrliche Immissionen von der stidlich angrenzenden Strae kénnen in den
in der Umgebung des Nahversorgers vorhandenen Wohnbauflachen Beeintrachtigungen der
menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens auftreten, weil hier eine besondere Emp-
findlichkeit bzgl. Larmimmissionen zu erwarten ist. Das schalltechnische Gutachten hat je-
doch herausgestellt, dass in Bezug auf Verkehrslarmimmissionen keine erheblich negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Das im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes erstellte Gutachten
kommt zu folgendem Ergebnis:

Verkehrslarm

Das schalltechnische Gutachten hat ergeben, dass durch die geplanten Nutzungen Erhohun-
gen der Beurteilungspegel aus Verkehrsgerauschen tags von 0,4 — 0,6 und nachts von 0,1 —
0,2 dB(A) zu erwarten sind. Damit ist das oben zitierte 1. Kriterium [GemdalB TA Larm sind
Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf Offentlichen StralBBen durch organisatorische
MalBnahmen soweit wie moglich zu vermindern, wenn sie rechnerisch um mindestens 3
dB(A) erhéht werden] nicht erfiillt, eine wesentliche Anderung im schalltechnischen Sinn tritt
nicht ein. Insofern besteht im Rahmen der hier zu beurteilenden MalBnahme kein weiterer
Handlungsbedarf>*

Eine erganzende Untersuchung flir eine optionale Errichtung eines Bankautomaten ergab,
dass bei einer Kundenfrequenz von max. 15 Kunden in der lautesten Nachtstunde die Orien-
tierungswerte nachts fir WA-Gebiete eingehalten werden.

Gewerbeldrm
Das schalltechnische Gutachten hat die Immissionen ausgehend von den Anlagen beurteilt.

~Demnach betragen die Beurteilungspegel tags maximal 53 dB(A) (Steinweg 64). Somit wird
der Immissions-Richtwert Tag der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) um min-
destens 2 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde betragt der maximale Beurteilungspegel 30 dB(A) (Steinweg
53), so dass der Richtwert Nacht fir Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A)) um mindestens 10
dB(A) unterschritten wird.

Die Ergebnisse zeigen, dass die berechneten Spitzenpegel tags unter den entsprechenden
Richtwerten liegen. "

3 Planungsbiiro Lauterbach (07.10.2016): Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in
Bordenau, Steinweg, S. 15

% Planungsbiiro Lauterbach (07.10.2016): Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in
Bordenau, Steinweg, S. 15 f.
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Keine Beeintrdchtigung der Erholungsfunktion

Die Erholung der ortsansassigen Bevodlkerung wird durch diese Bauleitplanung unter Beriick-
sichtigung der o.g. MaBnahmen und Ergebnisse der jeweiligen Immissionsschutzbegutach-
tungen nicht beeintrachtigt.

Keine Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefindens aus land-
wirtschaftlichen Immissionen

Fir den landwirtschaftlich gepriagten Bereich nordwestlich des Anderungsbereiches sind
landwirtschaftliche Emissionen als ortstiblich zu betrachten und nach dem Prinzip der gegen-
seitigen Riicksichtnahme hinzunehmen. Erhebliche Beeintrachtigungen kdnnen nicht abgelei-
tet werden.

Geringe Beeintrachtigung der Wohnumfeldfunktion

Fir den Anderungsbereich wird eine Sonderbaufliche dargestellt. Nutzungskonflikte sind
unter Beriicksichtigung der im schalltechnischen Gutachten vorgetragenen MaBnahmen so-
mit nicht zu erwarten.

Zu diesem Zweck werden folgende Hinweise zum Immissionsschutz berlicksichtigt.

1.  Einsatz larmarmer Einkaufswagen

2. ,vollsténdige Einhausung" der Ladezone (Uberdachung)

3. weitgehend ,schalldichte® bzw. eingehauste Einkaufswagensammelbox mit 3
seitlichen Wanden und einem Dach

4.  Belag der Fahrgassen in larmmindernder Bauweise

Fluglarm

Im Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich Flugplatze/-hifen von denen Lirmemissio-
nen auf den Anderungsbereich einwirken kdnnen. Bei der geplanten Nutzung handelt es sich
um einen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-Nahversorger) innerhalb einer Sonderbauflache
mit de Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Nahversorgung®. Erhebliche Beeintrachtigungen der
im Plangebiet vorgesehenen Nutzung durch die von dem Fluglarm ausgehenden Emissionen
werden aus gutachterlicher Sicht nicht erwartet.

Weitergehende Bedirfnisse an Wohnfolgeeinrichtungen bestehen nach derzeitiger Kenntnis-
lage nicht. Die siedlungsnah gelegenen Freiflachen werden Uberbaut, sodass sich das Orts-
und Landschaftsbild bezogen auf diesen Siedlungsteil andern wird. Dies kann zu einem ver-
anderten Landschaftserleben flhren, welches subjektiv als Beeintrachtigung empfunden
werden kann. Die Beeintrachtigungsintensitdt ist aber vom Betrachter abhangig und nimmt
in der Regel innerhalb weniger Jahre nach Errichtung der Wohnhduser auf Grund von Ge-
wohnungseffekten ab.

Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB

- Mdogliche Beeintrachtigungen durch Im- - Auf der Grundlage der vorliegenden Gut-
missionen aus achten und unter Bertlicksichtigung der

0.g. MaBnahmen ist kein Immissionskon-
flikt ableitbar, wenn im B-Plan die Emp-
fehlungen aus den Gutachten berticksich-
tig werden.

e Verkehrslarm
e Anlagengerausche (Gewerbeldarm)

unerheblich
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Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Verlust von Griinfldchen

Fir die Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt werden die Grunflachen zu Siedlungsberei-
chen umgewandelt. Somit andern sich die Lebensraumstrukturen von Tieren und Pflanzen,
sodass die Flachen insgesamt einen geringeren Wert aufweisen werden und erhebliche Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind. Die detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist im Kap.
2.3.3 zu finden.

Mogliche Beeintrachtigungen von geschiitzten Tierarten

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze bieten potenziell Lebensraume flir Fledermause,
Brutvogel und baumbewohnende Kafer. Auf der Grundlage der o0.g. Ergebnisse der Untersu-
chung auf Fledermausvorkommen, kann eine Beeintrachtigung eines Fledermausquartiers
durch die Planung ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande gem. § 44 BNatSchG wurde in dem Gutachten zusammenfassend festgestellt:

~Der Baumbestand auf dem beplanten Grundstiick wird im Rahmen der Planung teilweise
erhalten. Dies gilt insbesondere fir die naturschutzfachlich besonders bedeutsamen Altei-
chen. Die im Bereich der privaten Griinflache stockende, gemdal3 Planung zum Erhalt festge-
setzte Alteiche beherbergt nachgewiesene (Star) sowie potenzielle (Fledermdéuse, Eremit)
Lebensstétten von artenschutzrechtlich relevanten Arten. Die zu féllenden Bdume und Gebu-
sche weisen dagegen aufgrund ihres noch jungen Alters keine Hohlen oder andere potenziel-
le Lebensstatten auf, die unter den Schutz von § 44 Abs. 1 BNatSchG fallen.

Artenschutzrechtlich veranlasste CEF-MalBnahmen sind nicht erforderlich. Eine Féllung von
Baumen ist ausschlieBlich in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. vorzunehmen. Wenn sich
eline spatere Féallung von Baumen im Bereich der privaten Grinflache nicht vermeiden lasst,
wird aus Vorsorgegesichtspunkten heraus eine weitere Detailuntersuchung empfoblen. "

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden damit nicht beriihrt, sofern die Bauzeiten-
regelung beriicksichtigt wird.

Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere und Pflanzen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB

- Versiegelung und Umwandlung von Griin- | - erheblicher Eingriff in die Lebensrdume
landlebensraumen, von Tieren und Pflanzen

- Vernichtung von Geholzen - Verlust von Geh6lzstrukturen

hoch

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden
Erhebliche Eingriffe durch Versiegelung und Umbau der Boden

In den zukinftig mit Gebduden, Nebenanlagen, Parkplatzen und Zufahrten bebauten Arealen
werden die bestehenden Bodenstrukturen und -funktionen durch den Abtrag des Oberbo-
dens, Umbau des Bodens und durch Versiegelungen stark gestort. Insbesondere verliert der
Boden in den versiegelten Bereichen seine Versickerungs- und Speicherfunktionen sowie
seine Lebensraumfunktion fir Flora und Fauna vdllig, was einen Eingriff in das Schutzgut
Boden darstellt, der als erheblich zu bewerten ist.

% Abia Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR, Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenuntersuchung ,,Am
Steinweg Bordenau®, Neustadt, Januar 2017, S. 17
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Im Plangebiet werden Pflanzungen von Einzelbdumen im Bereich der Stellplatze vorgenom-
men (Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB). Durch diese MaBnahmen kénnen zu einer
Minimierung von Eingriffen in das Ortsbild beitragen.

Keine Beeintrachtigungen durch den Eintrag oder das Vorhandensein von Schadstoffen

Mit der geplanten Nutzung werden keine Eintrdge von Schadstoffen in den Boden verbunden
sein, die zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren kdnnten. Gleichzeitig sind im Plangebiet
keine Altlastenvorkommen vorhanden, die zu erheblichen Beeintrachtigungen der geplanten
Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt fiihren kdnnten.

Keine Beeintréchtigungen von Bereichen mit besonderen Werten der Boden

Von der Bauleitplanung werden keine Bdden mit besonderen Werten erheblich negativ beein-
trachtigt. Uberschussboden darf nach Untersuchung und Deklaration nach den Regeln der
LAGA M20 nur im Verbreitungsgebiet der Leineaue freizligig unter Beachtung der einschlagi-
gen Gesetze (BBodSchV § 12, BauGB) verwertet werden. Eine Verwertung/Entsorgung au-
Berhalb der Leineaue ist nur unter Beachtung der Vorgaben durch die LAGA, M20 und der
einschlagigen Gesetze gestattet.

Im Rahmen der Bodenbeschaffung fiir die Anfiillung des Gelandes ist die Vertraglichkeit des
einzubringenden Materials mit den vorhandenen Bdden sicherzustellen.

Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Schutzgut Boden im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB

- Es entsteht ein erheblicher Eingriff durch

. , ) Bodenversiegelungen
- Starke Einschréankung der Bodenfunktio-

nen durch weitere Versiege|ungen - E|ngr|ﬁ: in eine kleinréumige Flache
mittel

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Keine Beeintrdchtigungen von Oberfldchengewdéssern

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich angrenzend ein Graben. Ca. 430 m westlich des
Plangebietes befindet sich die Leine. Beide Gewasser werden von der Planung nicht beein-
trachtigt.

Erhebliche Eingriffe in die natdrliche Grundwassersituation

Erhebliche Eingriffe in das Grundwasser sind mit Verringerungen der natirlichen Grundwas-
serneubildungsrate nach der Versiegelung des bislang unversiegelten Bodens durch Gebdude
und Nebenanlagen verbunden, weil der Boden die Fahigkeit verliert, Niederschlagswasser
aufzunehmen und Uber die Versickerung dem Grundwasser zuzuflihren. Gleichzeitig verliert
er an Retentionspotenzial. Mit der Intensivierung der Nutzungsintensitat auf den Flachen
wird das Gefdhrdungspotenzial weiter erhoht. Diese Faktoren sind als erhebliche Eingriffe in
das Schutzgut Wasser zu werten.

Keine Beeintrdchtigungen der Vorflut durch erhohten Oberfldchenabfiuss

Durch die auf den versiegelten Flachen stark verminderte Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens besteht die Gefahr, dass sich ein erhéhter Oberflachenabfluss in die Vorflut einstellen
kann. Eingriffe, die die Schwelle zur Erheblichkeit tiberschreiten, sind aber nicht zu erwarten,
weil das zusatzlich anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet zuriickgehalten und zur Ver-
sickerung gebracht werden soll.
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Keine Beeintrdchtigungen durch Schadstoffeintrage in Grund- und Oberflachenwasser

Mit der geplanten Nutzung werden keine Schadstoffeintrdge in das Grundwasser oder in die
angeschlossene Vorflut verbunden sein; erhebliche Eingriffe sind diesbeziiglich nicht zu er-
warten.

Uberschwemmungsgebiet

Der Anderungsbereich liegt stidostlich an ein Uberschwemmungsgebiet (Leine) angrenzend.
Beeintrachtigungen durch das Uberschwemmungsgebiet sind nicht zu erwarten.

Abb.: Uberschwemmungsgebiet (blau), Niedersichsisches Umweltkarten 2016

Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Schutzgut Wasser im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
- Verringerung der nat. Grundwasserneu- - erheblicher Eingriff

bildung

- Erhdéhung des Oberflachenabflusses - Keinraumige Flache

- Vermeidung durch Versickerung des
Oberflachenwassers maglich, dann:

unerheblich

Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Keine Beeintrdchtigungen der klimatischen und lufthygienischen Situation

Der Planbereich nimmt aufgrund des bisher unbebauten und als Griinflache genutzten Be-
reichs an der Kaltluftentstehung und am Kaltlufttransport teil. Die beanspruchten Grund-
stlicksflachen stellen sich im Vergleich zu den in der Umgebung vorhandenen Freirdumen als
kleinrdumig dar. Die in Vergleich zu den weiterhin vorhandenen Offenlandbereichen wird
nicht zu einer Veranderung des Ortsklimas beigetragen. Mit der geplanten Nutzung sind kei-
ne Veranderungen der vorhandenen Luftqualitdt, z. B. durch Schadstoffeintrage, verbunden.
Insgesamt sind keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Klima / Luft abzuleiten. Die Luft
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ist bereits aus dem auf der sudlich verlaufenden StraBe ,Steinweg" vorhandenen Verkehr
vorbelastet.

Durch die zukiinftige Durchgriinung kann ein Beitrag zur Verbesserung des lokalen Klimas
geleistet werden. Die Durchgriinung tragt zu einer Filterung von Stduben und zur Bindung
von CO; bei.

Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Schutzgut Klima und Luft im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
- Keine Beeintrachtigungen unerheblich

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
Keine Beeintrdchtigungen durch nicht ortstypische Bebauung

Das Landschafts- und Ortsbild kdnnte durch Baustrukturen stark verandert werden, die nicht
ortstypische Dimensionen und Proportionen aufweisen und sich deshalb nicht in den Orts-
rand integrieren. In dem parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Plan Nr.
966 sollen ortstypische Gestaltungsmerkmale fiir die Gebaude festgesetzt werden, sodass
sich diese in den Ortsrand einfligen und keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten
sind (siehe Kap. 2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umwelt-
auswirkungen). Im Wesentlichen sind hier Begrenzungen der Gebaudehdhen zu nennen, da
diese weithin auf das Landschaftsbild Einfluss nehmen.

Erhebliche Beeintrachtigungen aus der fehlenden Einbindung in die freie Landschaft

Mit erheblichen Beeintrachtigungen ist insbesondere durch die Versiegelung am vorhandenen
nordwestlichen Siedlungsrand von Bordenau zu rechnen, wenn das Plangebiet nicht durch-
grint und damit nicht landschaftsgerecht gestaltet wird.

Erhebliche Beeintréchtigungen aus der Verdnderung des Landschaftscharakters

Durch die Schaffung des neuen Siedlungsbereiches wird die vorhandene freie Ackerland-
schaft zu einer Siedlungslandschaft umgewandelt. Somit wird der Landschaftscharakter
nachhaltig verandert, was als erheblicher Eingriff in das Landschaftsbild zu werten ist.

Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Schutzgut Landschaft im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
- Mdglicher erheblicher Eingriff durch feh- | - Erheblichkeit z.B. durch Durchgriinungs-
lende Einbindung in die Landschaft maBnahmen vermeidbar
gering

Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter
Mogliche erhebliche Beeintréachtigungen durch Bodenarbeiten

Aus der Umgebung des Plangebietes liegen derzeit keine archaologischen Grabungsfunde
vor. Unter Berlicksichtigung der im Kap. Denkmalschutz aufgefiihrten Hinweise liegen keine
erheblichen Eingriffe vor. Auf eine weitergehende Uberpriifung wird im Rahmen der Umwelt-
prifung verzichtet.
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Umweltauswirkungen
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB

- Madglicher erheblicher Eingriff durch feh-
lende Hinweise zur Vermeidung von Ein-
griffen und Zerstérung der Kultur- und
Sachguter

- Erheblichkeit z.B. durch entsprechende
Hinweise im Rahmen des B-Plans gdf.
vermeidbar

unerheblich

Umweltauswirkungen aus Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Schutzgiiter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgefiige zueinan-
der. Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem MaBe. Die Auswirkungen der Bauleit-
planung 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))

(-) weitere Verdrangung

weitere Verdrangung

Grundwasser-situation
durch Versiegelungen

(-) weitere Gestaltung,
Uberformung zu einer
Siedlung

& ] Y
S o 5 3 §3
Wirkung von g K S <&
Tiere Konkurrenz, FraB, Tritt, Dingung, Bestdu- Bodenbildung, Lebensraum Nutzung Nutzung, Préagung der Nutzung, Stoffein- u. keine Naturerlebnis, Nahrung
Nahrungskette bung, (-) Verlust v. Lebensrdaumen nach 0) Landschaftsbestandteile Austrag, Beeinflussung 0 (-) Nutzungsanderun-
0) Verbreitung Versiegelung mit Gebduden u. (-) Veranderung der Land- (0) gen
(-) Nutzung der Flachen z.T StraBen schaftsnutzung
durch den Menschen
Pflanzen Geringe Nahrungspotenziale, | Konkurrenz, Pflanzengesell- Durchwurzelung Nutzung Strukturelemente Nutzung, Stoffein- u. keine Naturerlebnis
geringe Lebensraum-potenziale schaften N&hrstoffentzug, (0) (-) Veranderung der Land- | Austrag, Beeinflussung (0) Q)
(-) Verlust von Griinflachen | (-) Verénderung der typischen Bodenbildung schafts-strukturen, Verlust (0)
Pflanzengesellschaften durch (-) Verlust v. Vegetation nach von Grinflachen
menschl. Uberprigung Versiegelung m. Gebduden
Boden Lebensraum Lebensraum, Nahrstoffversor- | Geringe Verdichtung durch Tritt, Stoffeintrag, Wasserhaushalt, geringe Staubbildung Archivfunktion Nutzung fiir Ackerwirt-
(-) Verlust von Lebensraumen gung kein Eintrag von Boden Filtration von Strukturelemente, Stoff- () wahrend der Bauar- (+) schaft
nach Versiegelung m. Gebau- | (-) Verlust von Lebensraumen | (-) Bodenumlagerungen bei den | Schadstoffen, Sediment- haushalt beiten Staubbildung (+) Nutzung fiir Nah-
den nach Versiegelung m. Gebdu- | Bautdtigkeiten, Abtrag von Boden bildung (-) Veranderung der Bo- maoglich versorgung
den () Veranderungen des | denfunktionen durch Uber-
Wasserhaushaltes nach bauung m. Gebauden
Versiegelungen mit Ge-
bauden
Wasser Lebensgrundlage Lebensgrundlage, Nasse Deposition, Stoffverlage- | Ungestodrte Grundwasser- Stoffhaushalt, Luftfeuchtigkeit, Lokal- Beeinflussung, Beein- Lebensgrundlage, Erho-
0 (0) rung, Beeinflussung von Bodenart neubildung, Wasserhaushalt, klima, Verdunstung trachtigung lung
u. -struktur (-) verringerte Grundwas-| (-) Veranderung der nat. 0) Q) 0)
(-) Verringerte Versickerungsraten serneubildung Grundwassersituation nach
nach Versiegelung von Boden Uberbauung mit Geb&uden
geringer Oberfachenwas- | u. Nebenanlagen, Struktu-
serabfluss (0) relemente,
Relief (0)
Landschaft Griinflachen (-) Siedlungsle- Grinflachen (-) Grinflachen, Freiraum Wasserscheide, Ackerstrukturen, Siedlungs- Strémungsverlauf, keine Asth. Empfinden, Erho-
bensrdume Siedlungslebensraume (=) Intensivierung der Nutzung, Gewasserverlauf rand Kaltluftbildung 0) lung, Wohlbefinden
weitere Uberpragung 0) (-) Verringerung der Frei- (0) (-) Verlust Freiflachen
flachen, als charakt. Land-
Inanspruchnahme freier schaftsbestandteile
Landschaft fiir die Sied-
lungsentwicklung
Klima/ Luft Lebensgrundlage, Atemluft, Lebensgrundlage, Atemluft, Bodenluft, Bodenklima, Stoffein- | Grundwasserneubildung | Stoffhaushalt, Erholungs- Ausgeglichenes Klima, Geringer O,-Gehalt im Lebensgrundlage,
Lebensraum, Wohlbefinden, Verbreitung, Bestdubung, trag, Bodenentwicklung (-) Verringerung durch eignung unbelastete Luft Boden, Konservierung Atemluft, Wohlbefin-
Umfeldbedingungen Wuchsbedingungen, Umfeld- | (-) Bodenversiegelung durch Ge- Versiegelung (0) (0) (+) den, Umfeldbedingun-
(0) bedingungen baude und StraBen gen
(0) (0)
Kultur-/ Sachgiiter keine keine keine keine keine keine Mdgliche Bodenfunde keine
(0) (0) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Mensch Stérungen durch intensive Pflege, Verdrangung Grunflachen, Freiraum Nutzung, Gestaltung Nutzung als Griinflache Nutzung, Stoffeintrag keine Griinflachen als Spiel-
Nutzung, Verdrangung (-) Intensivierung der Nutzung,| (-) Intensivierung der Nutzung (-) Veranderung der nat. (Erholung) 0) (0)keine (0) flachen,

Nutzung fiir Nahversor-
gung (0)Grinflachen
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2.3 Mogliche MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen / Eingriffsregelung

2.3.1 Madagliche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser Vermei-
dungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von der geplanten Nutzung aus-
gehender Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von Beeintrachtigun-
gen (Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn die Nutzung
auch in modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefiihrt werden kann, so-
dass keine oder geringere Beeintrachtigungen entstehen.

Im Folgenden werden MaBnahmen genannt, die geeignet sind, negative Umweltauswirkun-
gen zu vermeiden und zu minimieren und die in der verbindlichen Bauleitplanung berticksich-
tigt werden sollen. Der Flachennutzungsplan stellt nur die allgemeine Art der Bodennutzung
in seinen Grundzugen dar, sodass die hier genannten MaBnahmen in dem parallel in Aufstel-
lung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 zu berticksichtigen und zu
konkretisieren sind:

o Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Beeintrachtigungen des Menschen, seiner Gesundheit und seines Wohnumfeldes kdnnen
durch ein ortstypischen Bebauung vermieden werden.

o Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Lebens-
gemeinschaften

Die Baufeldraumung ist aus artenschutzrechtlichen Griinden nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
(zwischen dem 01. Oktober bis 28. Februar) durchzufiihren. Ist ein Baubeginn innerhalb der
Vogelbrutzeit erforderlich, so ist vor Beginn der Baufeldraumung eine drtliche Uberpriifung
des Plangebietes auf mogliche Vogelbruten und Fledermausquartiere von einem fachlich
qualifizierten Biologen (Ornithologen/Fachmann fiir Fledermause) durchzuftihren.

e Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Land-
schaft: Berticksichtigung der ortstypischen Bauformen

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand Bordenaus im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft in Richtung Nordwesten. Auf Grund dieser aus der Sicht der Ortsbild-
und Landschaftspflege besonders sensiblen Situation sind an zukiinftige Baukorper besonde-
re Anforderungen im Hinblick auf das Einfligen der neu entstehenden Strukturen in die Um-
gebung zu stellen. Eine ungestdrte Silhouette des Ortsrandes soll erhalten bleiben. In der
verbindlichen Bauleitplanung soll durch die Begrenzung der H6he baulicher Anlagen sowie
einer wirksamen Durchgriinung der stadtebauliche Rahmen zur Einfligung und Unterordnung
der neuen Baukdrper in den vorhandenen Ortsrand vorgegeben werden, ohne die individuel-
le Gestaltungsfreiheit einzuschranken.

e Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser: Naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll zurlickgehalten, wenn
moglich z. T. versickert werden. Ein erhdhter Oberflachenabfluss und eine hiermit verbunde-
ne Verscharfung von Hochwasserereignissen in der angebundenen Vorflut werden dadurch
vermieden.
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e Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und Sachgtiter:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Hinweise zur Vermeidung erheblicher
Eingriffe in das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter aufgenommen.

2.3.2 Madagliche MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Nach Durchfiihrung der vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung bleiben
voraussichtlich erhebliche Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
sowie Landschaft zurlick, die eines Ausgleichs bediirfen. Bedingt durch den groben, nicht
parzellenscharfen PlanungsmaBstab des Flachennutzungsplanes, der nur die allgemeine Art
der Bodennutzung darstellt, kénnen an dieser Stelle der flir die Schutzgtiter erforderliche
Ausgleich gem. § 1a Abs. 3 BauGB und die hierfur sinnvollen MaBnahmen nur Uberschlagig
ermittelt werden, sodass in diesen Punkten eine Konkretisierung im parallel zu dieser Fla-
chennutzungsplan-Anderung in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 966 "Nahversorgungsmarkt ,,Am Steinweg™" erfolgt.

Ziel der MaBnahmen flir den Ausgleich erheblicher Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen ist es, in einem Uberschaubaren Zeitraum Lebensrdaume durch die Neuanlage oder die
Wiederherstellung von Biotopen zu schaffen. In Bezug auf den Anderungsbereich sind solche
AusgleichsmaBnahmen nur in begrenztem MalB zu realisieren, weil die Mdglichkeiten, inner-
halb der siedlungsstrukturell intensiv genutzten Flachen hochwertige Lebensrdume fiir Tiere
und Pflanzen zu schaffen, gering sind. Um einen Beitrag zu leisten, soll im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan die Verwendung standortgerechter und heimischer Gehdlze berlicksich-
tigt werden.

Uber diese MaBnahmen hinaus ist der fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen erforderliche
Ausgleich voraussichtlich nicht vollsténdig innerhalb des Plangebietes zu erbringen, sodass
auf externen Flachen hochwertige Lebensraume flir Tiere und Pflanzen geschaffen werden
mussen.

Die Schaffung von Bereichen mit einer ungestérten Bodenentwicklung und Grundwasserbe-
schaffenheit ist Ziel der AusgleichsmaBnahmen flir den Boden und das Grundwasser. Auf den
vorgesehenen Flachen soll die Nutzung mdglichst extensiviert oder aufgegeben werden oder
es sollen Entsiegelungen vorgenommen werden. Fiir solche MaBnahmen stehen im Ande-
rungsbereich jedoch keine Flachen zur Verfiigung, sodass der fir die Schutzglter Pflanzen
und Tiere, Boden und Wasser erforderliche Ausgleich auf externen Flachen zu erbringen ist.

Eingriffe in das Landschaftsbild sind durch solche MaBnahmen zu minimieren, die dazu bei-
tragen, den neuen Ortsrand in die Landschaft zu integrieren bzw. harmonische Ubergange
zwischen freier Landschaft und Siedlungsbereich zu schaffen.

Tab.: Ubersicht Bewertung und MaBnahmen

Schutzgut | Art des Eingriff MaBnahmen zur Minimierung,
Eingriffs Vermeidung, Ausgleich erheblicher
gering | mittel | ©e" Eingriffe, Konkretisierung im Rah-

men des B-Planes Nr. 966 , Nahver-
sorgungsmarkt ,Am Steinweg""

Mensch
baubedingt temporare Bautdtigkeit und | Art der baulichen Nutzung, ortstypische
0 daraus ableitbare Immissio- | Bebauung (z.B. Hohenbegrenzung der
nen Gebaude und offenen Bauweise, Rege-
. . lungen fiir den B-Plan)
betriebsbedingt 0 Verkehrsaufkommen
Hinweise zum Immissionsschutz
anlagebedingt ° weitere Bebauung bisher

unbebauter Bereiche, mdgli-
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che fehlende Eingriinung
Tiere &
Pflanzen
baubedingt ° Vernichtung und Verdran- | Durchgriinung des Plangebietes
gung der Flora und Fauna .
durch Baufahrzeuge Bauzeitenregelung
betriebsbedingt ° Verdrangung, Stérung von
heimischen Tierarten
anlagebedingt ° Vernichtung von Lebens-
raum durch Versiegelung
Boden
baubedingt ° Umlagerung, Verdichtung Durchgriinung des Plangebietes
betriebsbedingt
anlagebedingt ° Versiegelung
Wasser
baubedingt Eintrag von Stoffen in das | Versickerung des Oberflachenwassers
0 Grundwasser durch Baufahr-
zeuge (z.B. Schmiermittel)
betriebsbedingt
anlagebedingt durch Versiegelung Erho-
0 hung des Oberflachenabflus-
ses und Verringerung der
GW-Neubildungsrate
Klima &
Luft
baubedingt o CO,-Emmissionen durch | offene Bauweise
Baufahrzeuge . .
Durchgriinung des Plangebietes
betriebsbedingt CO,-Emmissionen Verkehrs-
0 aufkommen, Wohnen
anlagebedingt Veranderung des Kleinklimas
0 durch Baukdrper
Landschaft
baubedingt Beeintrachtigungen des | Ortstypische, offene Bauweise Begren-
0 Landschaftsbildes (z.B. | zung der Gebaudehdhe
Baukran
) Durchgriinung des Plangebietes
betriebsbedingt
anlagebedingt 0 Ortstypische Bebauung
Kultur- und
Sachgliter
baubedingt Beeintrachtigungen  durch | Hinweise zur Vermeidung erheblicher
Y Erdarbeiten mdéglich Eingriffe im Rahmen des Bebauungspla-
betriebsbedingt 0 nes
anlagebedingt o
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2.3.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz werden die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sowie
die geplanten KompensationsmaBnahmen anhand der "Numerischen Bewertung von Bio-
toptypen flir die Bauleitplanung in NRW, Stand 2008" ermittelt und gegentiber gestellt.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die in der Bilanz ermittelten Werte auf dem
nicht flachenscharfen MaBstab der Flachennutzungsplanung basieren und daher nur Anhalts-
punkte fir den voraussichtlich entstehenden Eingriff und seine Kompensation darstellen. Zur
Ermittlung des konkreten Eingriffs wird auf die Ebene der im Parallelverfahren durchgefiihr-
ten verbindlichen Bauleitplanung (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 966 "Nahversor-
gungsmarkt ,Am Steinweg"") verwiesen.
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Tab.: Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Rechnerische Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

IST-ZUSTAND PLANUNG INKL. AUSGLEICH
liche i d Flachen- Fliche ) Flichen-
Biotoptypen Flache in | Grundwert |/ o\ turwert| wert Biotoptypen inca. |Grundwert|,  rrekturwert| wert
ca. m2 A bzw. P 2 A bzw. P .
(bxcxd) m (gxhxi)
a b C d e f g h i j
2.4 Wegraine, Sdume ohne 1.1 Versiegelte Flache,
Geholze 45 4 1 180 Sonderbauflache, GRZ 0,9 3.499 0 1 0
3.4 Intensivwiese, -weide, 1.026 3 1 3.078 | 4.5 Intensivrasen 389 2 1 778
artenarm
7.4 Baumreihe, Baumgruppe,
Alleen mit lebensraumtypi- 809 5 1 4.045
schen Baumarten >= 50%
0.G. Offentliche Griinfliche 2008 2 1 4.016
7.4_ Einzelbaum Lebensraum- (887) 5 1 4.435
typisch
. Flachenwert “ Flachenwert
Gesamtflache: 3.888 IST 15.754 Gesamtflache 3.888 PLANUNG 778

Flachenwert fiir Ausgleich = PLANUNG - IST = 778 WE — 15.754 WE = - 14.976WE

Hinweis: Die Planung bezieht sich auf den groBen MaBstab des Flachennutzungsplanes. Detaillierte Aussagen zu den nach Umsetzung der Pla-
nung zu erwartenden Biotoptypen werden im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 966 getroffen.
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Die Bilanz stellt heraus, dass im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 14.976 Werteinhei-
ten entsteht, weil Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen auf Ebene des
Fldchennutzungsplanes nicht berticksichtigt wurden.

2.3.4 Externe KompensationsmaBnahmen

Flr den Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Eingriffe in die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen, Boden sowie Wasser und des daraus resultierenden Kompensationsdefizits von -
14.976 Werteinheiten sollen externe Flachen vorgehalten werden, die nach naturschutzfach-
lichen Standards aufgewertet werden. Auch an dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass
auf Basis der Flachennutzungsplananderung keine abschlieBenden Angaben zu Art und MafB
der notwendigen MaBnahmen gemacht werden kdnnen und die folgenden Angaben sowie
die nachfolgende Bilanz lediglich als Anhaltspunkte dafiir dienen, dass die durch diese Fla-
chennutzungsplananderung vorbereitete Siedlungsentwicklung mit der damit verbundenen
Bewaltigung des Natur- und Artenschutzes realisierungsfahig ist.

Im parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966 ,Nahver-
sorgungsmarkt Am Steinweg", Stadt Neustadt am Ribenberge, Stadtteil Bordenau, wird die
externe KompensationsmaBnahme konkretisiert. Die externe Kompensation soll auf dem
Flurstlick 213/4, Flur 1, Gemarkung Bordenau, durch die Umwandlung von Acker in Exten-
sivgriinland erfolgen.

Ausgangsbiotoptyp: Acker, maBig hoher Wildkrautanteil (3 Wertpunkte)

Die Bewertung der Biotoptypen im Ausgangszustand der Kompensationsflache erfolgt auf der
Grundlage der numerischen Bewertung der Biotoptypen: LANUV (Landesamt flir Natur, Um-
welt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen) (2008): Numerische Bewertung von Bio-
toptypen fir die Bauleitplanung in NRW zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Kompensations-
vertrages und der damit verbundenen Festlegung der Kompensationsflache. Diese wies zu
dem entsprechenden Zeitpunkt als Ausgangsbiotoptyp: Acker mit maBig hohem Wildkrautan-
teil (3 Wertpunkte) auf. Der derzeitige Besitzer der Kompensationsflache fiihrte in 2017 noch
eine ,Greening"- MaBnahme auf der Flache durch und sate dazu eine Blihmischung ein.
Hierdurch ergab sich fiir die Flache im Zeitraum nach dem 01.08.2017 ein anderer Charakter
der Biotopstruktur. Dennoch gilt fiir die Flache derzeit der ,Ackerstatus", d.h. der Landwirt
hatte die Flache nach Auslaufen der Bindung durch die ,Greening"-Fordergelder jederzeit
wieder intensiv ackerbaulich nutzen kdnnen. Diesem Umstand muss mit der Bewertung des
Ausgangszustandes der Flache Rechnung getragen werden. Den ,Ackerstatus" verliert die
Flache nun, wenn sie durch die geplante Kompensation dauerhaft zu Griinland umgewandelt
wird.

Ziel-Biotoptyp: Sonstiges mesophiles Gruinland (GMS), Artenreiche Mdhwiese mit stark zeitli-
cher Bewirtschaftungseinschréankung bei Umwandlung von Acker in Grinland und Einsaat mit
autochthonen Arten (7 Wertpunkte).

Zur Kompensation des Eingriffes sind folgende MaBnahmen durchzufiihren:
e Eventuell vorhandene Drainagen sind zu schlieBen.
¢ Die Flache ist mit Regiosaatgut anzusaen.

e In den ersten 5 Jahren sind nach fachlichem Erfordernis 1-2 Mdahgange pro Jahr durchzu-
fuhren. Das Mahdgut ist von der Flache abzutransportieren.

Voraussichtlich kann die Nutzung nach ca. 5 Jahren weiter extensiviert werden:

e Einmal jahrlich findet eine Mahd der Flache statt. Die Mahd der Parzellen erfolgt von in-
nen nach auBen oder von einer zur anderen Seite. Das Mahgut ist von der Flache zu ent-
fernen. Eine 2. Mahd pro Jahr ist zulassig.
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e Der erste Mahdzeitpunkt muss nach dem Ende der Brut- und Setzzeit, dem 15.07., lie-
gen. Ausnahmen hiervon sind in den ersten 5 Jahren wahrend der Herstellungspflege in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde mdglich.

e Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und jegliche Diingung der Flache (mineralisch/
organisch) ist unzuldssig, ebenso die Ausbringung von Kompost, Klarschlamm, Garresten
aus Biogasanlagen u.a.

e Eine Beweidung ist im Einzelfall mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

e Jede von den PflegemaBnahmen abweichende Nutzung und das Befahren der Flache
(auBer mit dem Mahfahrzeug) sind untersagt.

e Veranderungen der Bodengestalt, mechanische Bodenbearbeitung (auBer zur Herstellung
der MaBnahme) und Eingriffe in den Wasserhaushalt sind unzulassig.

e Nach einem Zeitraum von 30 Jahren kann die Kompensationsflache der natilrlichen Suk-
zession Uberlassen werden.

Mit der Extensivierung der Griinlandbewirtschaftung ist in der Vegetationsperiode zu begin-
nen, die sich nach der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 966 an-
schlieBt.
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Abb.: Ubersichtsplan der Lage der externen Kompensationsfliche, ALKIS, M 1:1.000 i.0., © 2017
LGLN, RD Hameln-Hannover, Katasteramt Hannover

Planungsbiiro Reinold, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 78



38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,Am Steinweg")
- Begriindung und Umweltbericht -

Abb.: Externe Kompensationsfliche, ALKIS, M 1:1.000 i.0., © 2017 LGLN, RD Hameln-Hannover,
Katasteramt Hannover

-'\

Kompensationsflache

@ LGLN

2.4 Planalternativen
2.4.1 Standort

Im Rahmen der Standortsuche fir die Ansiedlung eines Nahversorgers ist eine Alternativen-
prifung durchgefiihrt worden. Somit wurde auf die Betrachtung von Alternativstandorten
auBerhalb des Siedlungsbereiches Bordenau verzichtet. Insgesamt wurden 7 Standortalter-
nativen bertcksichtigt.

Alternativstandort 1 im ,Bereich Birkenweg/Bordenauer Strale"

Auf Grund der raumlichen Nahe sowie der Méglichkeit einer verkehrsglinstigen Anbindung an
eine klassifizierte StraBe ist diese Flache grundsatzlich als Standort flir den Einzelhandel ge-
eignet. Ostlich angrenzend befindet sich eine Hofstelle, welcher die hier in Rede stehende
Flache als Weidefldche zugeordnet ist. Aufgrund der direkten Anbindung an die Hofstelle
weist diese Flache trotz ihrer Lage im Siedlungsbereich eine Bedeutung flir die Landwirt-
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schaft auf. Die Flache steht aufgrund dieser Bedeutung gegenwartig auch nicht fiir eine an-
dere als die ausgelibte Art der Bodennutzung zur Verfligung.

Alternativstandort 2 im ,Bereich Bordenauer Stralfe (Lohkamp)"

Die Alternativflache 2 befindet sich am ndrdlichen Ortsausgang. Die Flache bietet eine aus-
reichende GroBe, um den Flachenbediirfnissen des Lebensmittelnahversorgers mit Blick auf
den Stellplatzbedarf und den Gebaudekérper zu entsprechen. Auch ein Anschluss an beste-
hende Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist ohne gréBeren ErschlieBungsaufwand maglich.
Aufgrund der Randlage des Standortes, ohne direkte Anbindungen an die zu versorgenden
Siedlungsbereiche handelt es sich hierbei nicht um einen integrierten Standort, sodass ande-
ren Standorten der Vorrang eingeraumt wird. Darliber hinaus waren umfassende griinordne-
rische MaBnahmen zur Integration in den Siedlungsbereich erforderlich.

Alternativstandort 3 im ,Bereich Bordenauer Stralfe/Alte Miihle"

Die Flache befindet sich zentral im Siedlungszusammenhang Bordenaus. Aufgrund der riick-
wartigen Lage und der fehlenden Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen, welche nur un-
ter erhdhtem ErschlieBungsaufwand mdglich und mit zusatzlichem Flachenankauf umsetzbar
ist, stellt sich die hier in Rede stehende Flache nicht als geeignet dar.

Alternativstandort 4 im ,Bereich Am Dorfteich/Alte Miihle"

Der Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den zentralen Siedlungsbereich Bor-
denau pragenden offentlichen Einrichtungen (u.a. Kindergarten, Schule, Gemeindehaus).
Auch eine Anbindung die vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist gegeben. Die
Flachen stehen jedoch aufgrund ihrer derzeitigen aktiven Nutzung als Sportanlage fir eine
Bebauung nicht zur Verfligung.

Alternativstandort 5 im ,Bereich Steinweg (K 335)"

Die Flachen befinden sich im Siedlungszusammenhang Bordenaus und sind derzeit noch be-
baut. Diese kénnten nur mit einem erhdhten Aufwand flr die Errichtung des Nahversorgers
erschlossen werden, da zunachst ein Abbruch der bestehenden Bausubstanz erfolgen miss-
te. Es ist eine gute Erreichbarkeit gegeben, wenngleich es sich hierbei nicht um einen zentra-
len Standort im Siedlungsbereich Bordenau handelt. Die Verfligbarkeit der Flachen ist auch
hier gegenwartig nicht gegeben.

Alternativstandort 6 im ,Bereich Steinweg"

Die unmittelbare Nahe zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen erméglicht den Kunden
eine kurzwegige Erreichbarkeit des Versorgungsstandortes. Die Flache liegt nordwestlich des
Steinweges und erstreckt sich auf nur kleinrdumige landwirtschaftliche Nutzflachen (Weide),
die daher keine substantielle Bedeutung flr den dort wirtschaftenden landwirtschaftlichen
Betrieb aufweisen. Die Flache ist ausreichend groB bemessen, um den Flachenbediirfnissen
des Nahversorgungsmarktes zu entsprechen. Die Verfligbarkeit der Flache ist gegeben.

Alternativstandort 7 im ,Bereich Bordenauer Stralfe" (Erhalt des bestehenden Marktstandor-

tes)

Der Verzicht auf eine Standortverlegung mit Erweiterung des Marktes zugunsten des Erhalts
des bestehenden Marktes stellt aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine Alternative dar. Sei-
tens der Betreiber ist der Erhalt des Nahversorgungsstandortes in Bordenau nur in Verbin-
dung mit einer Erweiterung des Marktes méglich. Eine Erweiterung ist an dem bestehenden
Marktstandort jedoch aufgrund der nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Grundsticksfla-
chen nicht mdéglich. Seitens der Stadt Neustadt a. Rbge. wird daher der Sicherung der Nah-
versorgung flir Bordenau in Form der Standortverlagerung des bestehenden Nahversor-
gungsmarktes der Vorrang vor dem Erhalt des bestehenden Standortes an der Bordenauer
StraBe und einer damit verbundenen Aufgabe des Nahversorgers der Vorrang eingeraumt.
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Der Standortalternative am Steinweg wurde aufgrund der Lage und Zuordnung zu den an-
grenzenden Wohnsiedlungsbereichen im siidwestlichen, 6stlichen und nordéstlichen Bereich
des Plangebietes sowie dem stadtebaulich integrierten Standort, der in Bezug auf das erfor-
derliche Flachenpotential ausreichend groB bemessen ist und nahezu konfliktarm in die be-
stehende stadtebauliche Situation integriert werden kann, sowie der Moglichkeit der stadte-
baulich und landschaftsplanerisch mdglichen Integration der hinzukommenden Bebauung in
den nordwestlichen Siedlungsrand, der Vorrang vor den weiteren 0.g. Alternativstandorten
eingeraumt. Die weiteren innerhalb der Standortalternativenbetrachtung aufgezeigten Fla-
chen stehen fiir eine bauliche Inanspruchnahme dariiber hinaus zurzeit auch nicht zur Verfi-
gung. Aufgrund des gewahlten, bereits in den Siedlungsbereich integrierten Standortes am
Steinweg kann den Vorgaben des Baugesetzbuches, wonach die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll (siche § 1 Abs. 5 BauGB),
entsprochen werden. Ferner entspricht die Planung den unter § 1 a Abs. 2 BauGB geregelten
erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB3 zu begrenzen.

Der gewahlte Standort tragt erheblich dazu bei, die Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil
Bordenau auch zukiinftig zu sichern und so, auch mit Blick auf die dltere Bevdlkerung, einen
auch weiterhin fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelnahversorger im Ort zu halten. Etwaige
nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung wurden ausfihrlich durch entsprechende be-
gleitende Gutachten untersucht und die Ergebnisse sind in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen worden.

2.4.2 Planinhalt

Fiir den Anderungsbereich liegt eine Planung fiir einen kleinflichigen Einzelhandelsstandort
vor, sodass sich als Art der baulichen Nutzung hier die Darstellung einer Sonderbaufldche mit
der Zweckbestimmung "— Lebensmittel-Nahversorgung" ergibt.

Eine alternative Art der baulichen Nutzung ist aufgrund der konkret geplanten baulichen Nut-
zung (Nahversorger) nicht zielfihrend. Wohnsiedlungsbereiche sollen auch weiterhin grund-
satzlich und soweit es der Siedlungszusammenhang zuldsst, im Innenbereich geschaffen
werden (Férderung der Innenentwicklung).

Weder gemischte Bauflachen noch andere Arten der Nutzungen wie Dorfgebiete oder andere
Zweckbestimmung von Sondergebieten sind aus den o0.g. Griinden zielfiihrend, da es an ei-
ner landwirtschaftlichen Hofstellen, die einzubeziehen ware, fehlt, Wohnnutzungen, die im
Mischgebiet grundsatzlich auch zuldssig sind nicht angestrebt werden und andere Zweckbe-
stimmungen in den Sonderbauflachen nicht mit dem stadtebaulichen Ziel vereinbar waren.

Die geplanten kleinrdumigen griinordnerischen MaBnahmen sind auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplanes aufgrund des MaBstabes nicht hinreichend darstellbar. Somit schafft die An-
derung des Flachennutzungsplanes die allgemeinen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die umweltvertragliche Nutzungsanderung.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren

Bei der Umweltpriifung wurden folgende Quellen und Verfahren berticksichtigt:

- Flr die Ermittlung der Vorgaben aus Fachplanungen:

Online-Kartenserver des NIBIS (2016) BUK (1: 50.000)
Online-Kartenserver des NIBIS (2016): Altlasten

Online-Kartenserver des NIBIS (2016): Standortbezogenes ackerbauliches Er-
tragspotenzial 1:50.000

Landschaftsrahmenplan der Region Hannover Stand 2013
Regionales Raumordnungsprogramm Region Hannover (Entwurf 2016)
Landschaftsplan der Stadt Neustadt am Ribenberge (2000),

- zur Biotoptypenkartierung im M. 1:5.000 und Bewertung der Biotoptypen: Numerische
Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW (Stand Marz 2008),
- Gutachten zum Immissionsschutz:

Schallschutz: Planungsbiiro Lauterbach (07.10.2016): Schalltechnisches Gutach-
ten zum geplanten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau, Steinweg.

Schallschutz: Planungsbiiro Lauterbach, ,Schalltechnisches Gutachten zum ge-
planten Neubau eines SB-Discountmarktes in Bordenau, Steinweg — 1. Nachtrag",
Hameln, 08.03.2017

Verkehr: Zacharias Verkehrsplanungen, Verkehrsuntersuchung zum geplanten
Einzelhandelsobjekt (Lebensmitteldiscounter) am Steinweg in der Stadt Neustadt
am Rbge. - Stadtteil Bordenau, Mai 2016

- Gutachten zum Artenschutz:

Abia GbR (Januar 2017): Biotoptypenkartierung und faunistische Grundlagenun-
tersuchung ,,Am Steinweg Bordenau™

Plan Natura (20.12.2016): Untersuchungsbericht - Potentialerfassung/ Baumun-
tersuchung - Bordenau / Niedersachsen

Die genannten Verfahren entsprechen dem heutigen Stand der Technik. Schwierigkeiten bei
der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Um konkretere Angaben machen zu
kdénnen, wurden die Ergebnisse der Umweltpriifung des im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 966 "Nahver-
sorgungsmarkt ,Am Steinweg"" flr diese Fragestellungen teilweise vorweg genommen.
Trotzdem koénnen der hier ermittelte Eingriffsumfang und die daraus resultierenden Kompen-
sationserfordernisse nur anndhernd bestimmt werden. Konkretisierungen erfolgen in der
verbindlichen Bauleitplanung.
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3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Mit dieser Flachennutzungsplananderung werden keine unmittelbaren Baurechte begriindet.
Sie bildet die Rechtsgrundlage daflir, dass aus seinen Darstellungen gem. § 8 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplane entwickelt werden, die zur Durchfiihrung und Realisierung von Vorhaben
fuhren, die der o. g. Kontrolle der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bedirfen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Plangebiet

Die 38. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Neustadt am Rbge. bezieht sich auf
eine ca. 0,38 ha groBe und nordwestlich der Wohnbauflachen gelegene und (berwiegend
zurzeit als Griinland genutzte Flache.

Darstellung des Bestandes

In der vorliegenden 38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neustadt a. Rbge.
werden die Darstellungen einer Flache fir die Landwirtschaft und Wohnbaufléche in die Dar-
stellung einer Sonderbauflache gedndert. Vom Eingriff sind eine Griinlandflache sowie rand-
lich vorhandene Gehdlze betroffen. Die Umweltauswirkungen aus dieser Nutzungsanderung
wurden Uberpriift.

Ziele und Zwecke der Planung und Art der Darstellungen

Mit der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Realisierung eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelnahver-
soger) zur Deckung der wohnortnahen Versorgung der im Stadtteil Bordenau lebenden
Wohnbevdlkerung mit Gltern des allgemeinen, taglichen Bedarfs geschaffen werden.

Zu diesem Zweck der Sicherung des Nahversorgungsstandortes werden die bisher im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. flir diesen Bereich dargestellten
Wohnbauflachen und Flachen fir die Landwirtschaft in Sonderbauflachen mit der Zweckbe-
stimmung , Lebensmittel-Nahversorgung" geandert.

Mit der Ansiedlung eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes soll der bisher an der Borde-
nauer StraBe ansassige Lebensmittelmarkt (Lebensmittelnahversorger) an einem hinsichtlich
der dauerhaften Sicherung und Entwicklung optimierteren Standort gesichert werden.

Nachteilige Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen auf die Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser sowie
Landschaft und Kultur- und Sachglter, die als erheblich zu bewerten sind, ergeben sich aus
der Nutzungsumwandlung zu einer Sonderbauflache und der damit voraussichtlich verbun-
denen Flacheninanspruchnahme und Uberbauung.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Mensch kénnen aufgrund des schalltechnischen Gutach-
tens zum parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Plan nicht abgeleitet
werden. Das Gutachten hat ergeben, dass sich keine erheblichen Beeintrachtigungen erge-
ben. Das Gutachten differenziert dabei die unterschiedlichen Larmarten wie Verkehrslarm
und Gewerbeldrm. *’

Es werden erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen vorbereitet. Durch die
Uberbauung gehen Lebensraume verloren. Es wurde ein artenschutzrechtlichen Gutachten in

37 Schallschutz: Planungsbiiro Lauterbach (07.10.2016): Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines SB-

Discountmarktes in Bordenau, Steinweg.
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Bezug auf Brutvogel, Fledermause und baumbewohnende Kafer durch das Bliro Abia GbR
erstellt. Das Gutachten hat festgestellt, dass die innerhalb des Plangebietes erfassten und
durch den Eingriff betroffenen Brutvogelarten wie z.B. Zilpzalp und Zaunkénig und evtl. auch
Amsel und Modnchsgrasmiicke auf in der Umgebung vorhandene Bruthabitate ausweichen
kdnnen. Dennoch ist zur Vermeidung von Verbotstatbesténden gem. § 44 BNatSchG eine
Bauzeitenregelung erforderlich. In Bezug auf baumbewohnende Kafer weist die starkste Ei-
che innerhalb des Plangebietes potenzielle Lebensstatten fiir den Eremiten auf. Die Eiche
wird im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes zum Erhalt festgesetzt, sodass keine Verbotstatbestande beriihrt werden. Potenzielle
Fledermausquartiere wurden mit Ausnahme eines Spechtloches nicht festgestellt.

Um die Nutzung als Winterquartier zu Uberpriifen, wurde ein weiteres artenschutzrechtliches
Gutachten in Bezug auf potenzielle Fledermausvorkommen vorgelegt. Das Gutachten durch
das Buro Plan Natura (20.12.2016) hat ergeben, dass sich zum Zeitpunkt der Untersuchung
keine Fledermduse in der Hohle befanden und es wurden keine Nutzungsspuren gefunden,
die auf eine Nutzung der Hohle durch Fledermduse in der Vergangenheit hindeuten wiirden.
Weitere MaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Wasser entstehen ebenso durch Versiegelung der Fla-
chen. Durch die Uberbauung gehen die Bodenfunktionen verloren und ein erhéhter Oberfl&-
chenwasserabfluss ist die Folge. Dariiber hinaus verringert sich die Grundwasserneubildungs-
rate. Aufgrund der locker bebauten und durchgriinten Siedlungsstrukturen ergeben sich kei-
ne erheblichen Eingriffe auf das Schutzgut Klima und Luft sowie Landschaft. Unter Berlick-
sichtigung der Hinweise flir den Denkmalschutz ist das Risiko erheblich negativer Umwelt-
auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sehr gering.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen

In der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung wird nur die allgemeine Art der baulichen
Nutzung dargestellt. Konkrete Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sollen im parallel
in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 966 beriicksichtigt werden.

Insbesondere Uber die Bemessung der mdglichen Versiegelung auf den Grundstlicksflachen
und einer naturnahen Oberflachenwasserbewirtschaftung kdnnen so erhebliche Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgliter Boden und Wasser minimiert und vermieden werden. Daruber
hinaus ist eine Baufeldraumung (nur auBerhalb der Brutzeit, Brutzeit zwischen dem 01. Marz
und dem 30. September) erforderlich. Des Weiteren soll eine ortstypische Gestaltung der
Baukorper unter Beriicksichtigung einer Gebdudehdhen-Festsetzung und eine Durchgriinung
des Gebietes Berticksichtigung finden, um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu minimieren.

MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Durch die mdglichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kénnen die aus der Nut-
zungsanderung voraussichtlich resultierenden erheblichen Umweltauswirkungen nicht voll-
standig vermieden werden, sodass voraussichtlich AusgleichsmaBnahmen notwendig werden.

Innerhalb des Anderungsbereiches stehen voraussichtlich nicht geniigend Fldchen zur De-
ckung des Kompensationserfordernisses innerhalb des Plangebietes zur Verfligung, sodass
externe Flachen vorgehalten werden sollen. Weil in der vorliegenden Flachennutzungsplan-
Anderung nur die allgemeine Art der baulichen Nutzung flichenunscharf bestimmt wird, kann
das Kompensationserfordernis nicht abschlieBend ermittelt werden. Daher wird auf den im
Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 966
hingewiesen.

Planalternativen

Fir die Flachennutzungsplananderung wurden insgesamt 7 Planalternativen berlicksichtigt.
Der Planbereich kam aufgrund der Lage und Zuordnung zu den angrenzenden Wohnsied-
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lungsbereichen im sudwestlichen, Ostlichen und norddstlichen Bereich des Plangebietes so-
wie dem stadtebaulich integrierten Standort zur Auswahl, der in Bezug auf das erforderliche
Flachenpotential ausreichend groB bemessen ist und nahezu konfliktarm in die bestehende
stadtebauliche Situation integriert werden kann. Darliber hinaus besteht die Mdglichkeit der
stadtebaulich und landschaftsplanerisch méglichen Integration der hinzukommenden Bebau-
ung in den nordwestlichen Siedlungsrand. Die weiteren innerhalb der Standortalternativen
aufgezeigten Flachen (Alternativstandorte 1 bis 5) stehen fiir eine bauliche Inanspruchnah-
me zurzeit auch nicht zur Verfiigung. Eine Entwicklung am Altstandort ist aufgrund der feh-
lenden Erweiterungsflachen nicht méglich.
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Verfahrensvermerke

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Bordenau (Nahversorgungsmarkt ,,Am Steinweg") vom
03.07.2017 bis einschl. 03.08.2017 o&ffentlich ausgelegen.

Diese Planbegriindung hat am Feststellungsbeschluss der Flachennutzungsplananderung
durch den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in der Sitzung am 07.12.2017 teilgenommen.

Neustadt a. Rbge., den 10.01.2018

gez. Sternbeck L.S.

Blirgermeister
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