STADT LANGENHAGEN

Bebauungsplan Nr. 24, 5. Anderung
"Gewerbegebiet Langenforth"

BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
Entwurf vom 14.09.2022



Bebauungsplan Nr. 24, 5. Andg. "Gewerbegebiet Langenforth” Begriindung mit Umweltbericht ~ Entwurf 14.09.2022 S.2
Inhaltsverzeichnis
l. BEGRUNDUNG
1. GELTUNGSBEREICH 3
2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG 3
3.  UMWELTPRUFUNG 6
3.1 Prifung auf Erforderlichkeit zusatzlicher Verfahren 6
3.2 Festlegung des Untersuchungsumfanges 6
3.3  Umweltbericht 6
3.4 Umweltiiberwachung 6
4. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN,
UBERGEORDNETE FACHPLANUNGEN 7
5. FESTSETZUNGEN
5.1 Art der baulichen Nutzung
5.2. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen 12
5.3 Verkehrliche Belange 14
6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFT 16
7. EINGRIFFSREGELUNG 17
8. IMMISSIONSSCHUTZ 18
9. BODENSCHUTZ 19
10. VER- UND ENTSORGUNG 20
11. KOSTEN 20

UMWELTBERICHT



Bebauungsplan Nr. 24, 5. Andg. "Gewerbegebiet Langenforth” Begriindung mit Umweltbericht ~ Entwurf 14.09.2022 S.3

. Begriindung

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 "Gewerbegebiet
Langenforth" liegt im Stidosten der Stadt Langenhagen und weist eine Grolke von
rund 22,66 ha auf. Er wird folgendermallen begrenzt:

- im Norden durch die StraSe In den Kolkwiesen

- im Westen durch den Ithweg

- im Stiden durch die Emil-Berliner-StrafRe

- im Osten durch den llmenauweg einschliel’lich einiger 6stlich angebundener
Grundsticke.

Die Flurstiicke im Plangebiet liegen in der Flur 13 der Gemarkung Langenhagen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 hat zum Ziel, das seinerzeit als In-
dustriegebiet festgesetzte Baugebiet in Anbetracht veranderter Rahmenbedingungen
und einer Entwicklung zum Gewerbegebiet mit teilweiser Gemengelage zu tiberar-
beiten sowie die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen und Vergniigungsstatten
auszuschlielRen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein zusammenhangend festgesetztes, durch
textliche Festsetzung eingeschranktes Industriegebiet, das sich nordlich der Bunde-
sautobahn A2 erstreckt. Es ist im Norden nur durch die StraRe ,In den Kolkwiesen”
von grofseren Wohngebieten des Stadtteils Langenforth getrennt. In kleineren Teilbe-
reichen gehoren zum Bestand des Industriegebietes auch Wohnhauser, die bereits in
den 1960er Jahren existierten und Bestandsschutz genieen. Im Ubergang zum
westlichen Gewerbegebiet muss von einer Gemengelage in Bezug auf Immissions-
schutzbelange gesprochen werden. Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 24
stammt aus dem Jahr 1962.
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Im Westen schlieft sich auf der anderen Seite des Ithweges bereits ein gegliedertes
Gewerbegebiet an (3. Anderung dieses Bebauungsplanes Nr. 24 vom 15.04.1993).

Aufgrund dieser Situation — Gewerbegebietsentwicklung und Wohnen - hatte die
Verwaltung Mitte der 1980er Jahre begonnen, ein erstes Entwurfskonzept zur Uber-
arbeitung des Bebauungsplanes Nr. 24 zu erstellen. Am 07.09.1992 hatte der Ver-
waltungsausschuss fiir das gesamte Industriegebiet Langenforth einen Aufstellungs-
beschluss mit dem Ziel gefasst, dem Immissionsschutz der betreffenden Wohnbe-
bauung sowie den Belangen der Gewerbebetriebe Rechnung zu tragen. Seinerzeit
wurde jedoch nur die 3. Anderung des Bebauungsplanes (s.0.) umgesetzt und spiter
der Geltungsbereich fiir eine 2. (6stliche) Anderung und anschliefend eine (westli-
che) 4. Anderung in Angriff genommen.

Die 2. Anderung scheiterte im Jahr 2017 daran, dass ein Industriegebiet innerhalb
des Planungsgebietes verbleiben sollte. Die 4. Anderung wurde nicht fortgefiihrt, da
die Ergebnisse der 2. Anderung sowie die groe Firmenaufgabe im Plangebiet und
Abstimmungen mit den Eigentlimern sowie weitere Betriebsveranderungen in den
weiteren Entwicklungs- und Planungsprozess einfliefen sollten.

Ziel und Zweck der seinerzeit beabsichtigten 4. Anglerung bleiben jedoch erhalten
und werden nunmehr auch auf den Bereich der 2. Anderung tbertragen und als 5.
(zusammenfassende) Anderung fortgefihrt.

Damit wird der gesamte, noch als Industriegebiet festsetzte Bereich einer Uberpla-
nung zugefiihrt.

Anhand von Bauvoranfragen und weiteren Anfragen zu Ansiedlungen im Plangebiet
wurde deutlich, dass ein Planungserfordernis besteht, um die aktuelle Konfliktsitua-
tion eines nicht mehr existenten Industriegebietes, das an Wohnnutzungen angrenzt
und eher durch eine gewerbegebietstypische Nutzung gepragt ist, zu untersuchen
und die stadtebauliche Zielrichtung neu zu definieren.

Die schallgutachterliche Untersuchung zeigt, dass die Ausweisung von Gewerbege-
bietsflichen sowie eines Mischgebietsstreifen im Norden, gegeniiber zu vorhande-
ner Wohnbebauung, méglich ist. Daflir wird das Plangebiet hinsichtlich der Schal-
lemissionen zeichnerisch und textlich in Teilgebiete gegliedert und Emissionskontin-
genten zugeordnet. Besonders beriicksichtigt wurden dabei Entwicklungswiinche
und —mdglichkeiten der vorhandenen Betriebe. Diesen stehen aufgrund der Gewer-
begebietsfestsetzungen nunmehr auch zeitgemalie Veranderungsmoglichkeiten of-
fen, welche in einem Industriegebiet gem. BauNVO bislang nicht gegeben waren.

Einzelhandelsnutzungen werden auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes
ausgeschlossen, um die vorhandenen Flachen vorrangig den gewerblichen Nutzun-
gen vorzubehalten, aber auch um andere Nahversorgungsstandorte wie z.B. das Ost-
tor oder das Zentrum selber in ihrem Bestand zu starken. Die verstarkte Nachfrage
nach Standorten fiir Vergniigungsstatten aller Art, vorrangig aber Spielhallen und
Wettbiiros, zeigt, dass auch diesbeziiglich eine Steuerung erforderlich ist, um nicht
flichendeckend ein Einsickern dieser Nutzungen in zahlreiche Stadtquartiere mit
damit verkniipften ,Trading-Down-Folgen” zu verursachen.
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Die Flachen im Geltungsbereich sind bereits tiberbaut, auch fiir eine kleine unbe-
baute Flache im Osten des Plangebietes liegt ein Baurecht vor. Zusatzliche Versiege-
lungen im planungsrechtlichen Sinn, die Gber das bereits jetzt zuldssige Mal$ hin-
ausgehen, werden durch die neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht mog-
lich sein. Eine Verschlechterung der Umweltsituation aus rein planungsrechtlicher
Sicht oder das Entstehen eines Kompensationsdefizits im Sinne der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung kann daher ausgeschlossen werden. Ein Umweltbericht soll
dennoch erstellt werden, um die Zusammenhéange darzulegen.

Eine Veranderungssperre zur Sicherung der Planung wurde am 13.12.2021 als Sat-
zung beschlossen.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist {iber die genannten stidtebaulichen und ju-
ristischen Erwdgungen hinaus auch aus weiterer formalrechtlicher Sicht sinnvoll, da
seit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 24 im Jahre 1962 grundlegende baurecht-
liche Anderungen eingefiihrt und neue Anforderungen an das Aufstellungsverfahren
und die Inhalte von Bauleitplanen durch das Baugesetzbuch und die Baunutzungs-

verordnung gestellt werden.

Die bisherigen Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 24 setzten
ein in der Ganze eingeschranktes Industriegebiet neben einem allgemeinen Wohn-
gebiet fest. Dieses ist nach heutigen Planungsstandards und geltendem Immissions-
schutzrecht nicht mehr vertretbar. Die vorhandene Gemengelage kann im Grundsatz
zwar nicht verdndert werden. Jedoch besteht die Moglichkeit, mit den Mitteln des
Planungsrechtes sicherzustellen, dass sich einerseits diese Situation nicht weiter zu
Ungunsten der Wohnnutzungen verschlechtert und andererseits im bisherigen In-
dustriegebiet neue Entwicklungsmoglichkeiten auch fiir die tatsdchlich bestehenden
gewerblichen Betriebe geschaffen werden. Ein Industriegebiet hat hier ganz tiber-
wiegend niemals bestanden und war von jeher in seiner Gesamtheit in Richtung ei-
nes Gewerbegebietes hinsichtlich der Schallbewertung eingeschrankt.

Ein Ziel der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Plangebiet ist es deshalb, nach dem
Grundsatz der gegenseitigen Riicksichtnahme mogliche nachteilige Auswirkungen
fir die benachbarte Wohnbebauung durch weitere Immissionen im Zusammenhang
mit Nutzungsanderungen oder Erweiterungsvorhaben innerhalb der Gewerbegebiete
einerseits zu vermeiden und andererseits den bestehenden gewerblichen Betrieben
ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb der Gewerbegebiete zu eroff-
nen. Hierzu wurden Betriebsbefragungen durchgefiihrt und es werden Festsetzungen
zum aktiven und passiven Schallschutz und zum Ausschluss stérender Einzelhan-
delsnutzungen getroffen.

Das grundsatzliche Ziel dieser Bebauungsplandnderung ist es, das Gebiet aufzuwer-
ten und durch neue Nutzungsmoglichkeiten dem in Teilen langjahrigen Leerstand
entgegen zu wirken und gleichzeitig die bestehenden Betriebe planungsrechtlich zu
sichern und Entwicklungsmdglichkeiten offen zu halten.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Umweltpriifung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist keine neue groRflichige Pla-
nung verbunden, mit der erstmalig neue Bauflichen in Anspruch genommen werden
wirden. Vielmehr handelt es sich um eine reine Bestandsiiberarbeitung bestehender
Baurechte. Bis auf ein Grundstiick, welches aufgrund der bestehenden Baurechte je-
derzeit bebaut werden diirfte, sind alle Flachen bereits bebaut und in grollen Teilen
auch gewerblich genutzt, in Teilen im Nordosten auch zu Wohnzwecken. Erhebli-
che Umweltauswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a des Baugesetzbu-
ches (BauGB) sind nicht zu erwarten. Einzelheiten gehen aus dem Umweltbericht
gemals § 2 Abs. 4 BauGB einschliellich der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung hervor.

Prifung auf Erforderlichkeit zusatzlicher Verfahren

Fir die Erstellung von Umweltbericht und Bebauungsplan ist die Erstellung eines
Schallgutachtens erforderlich gewesen.

Festlegung des Untersuchungsumfanges

Untersucht werden die Schutzgiliter Mensch und menschliche Gesundheit, Arten
und Biotope (Tiere Pflanzen, biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Klima / Luft,
Landschaft, Kultur und sonstige Sachgtiter sowie Wechselwirkungen.

Umweltbericht

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund des gednderten Planungsrechts zu
erwarten sind.

Umweltiiberwachung

Verdnderungen werden im Rahmen neuer Bauantrage und Baugenehmigungen er-
fasst. Gegebenenfalls werden zusatzliche Behorden zur Uberwachung vorhabenbe-
dingter Auswirkungen eingeschaltet.

Die Untere Bodenschutzbehdrde der Region Hannover weist in ihrer Stellungnahme
darauf hin, dass das Plangebiet fast vollstindig altlastenverddchtige Flachen umfasst
und im Grundwasser mindestens zur Halfte von einer Schadstofffahne, bestehend
aus Leichtfliichtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen (= LHKW) von Sidsiidwest
nach Nordnordosten durchstrémt wird. Deren Konzentration iberschreitet die Ge-
ringfiigigkeitsschwelle (0,5 pg/l) bei der Einzelverbindung Vinylchlorid (bis > 100
pg/l) stark. Eine Gefahr fiir Bewohner bzw. Nutzer von Gebduden durch die aus
dem Grundwasser migrierenden Gase dieser Schadstoffgruppe besteht aber nicht.
Eine Nutzung des Grundwassers fiir den menschlichen Gebrauch ist nicht gestattet.
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Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegeniiber der Planan-
derung, wenn sichergestellt wird, dass die untere Bodenschutzbehérde der Region
Hannover bei zukiinftigen Bauantrdgen auf Verdachtstlichen durch die Stadt Lan-
genhagen beteiligt wird.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung tibernommen.

Zusammenfassend werden auf Grund der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
dartiber hinaus gehend keine neuen erheblichen Umweltauswirkungen gesehen, die
eines besonderen Uberwachungsverfahrens beddrften.

4.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan,
iibergeordnete Fachplanungen

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Langenhagen als auch der in der Auf-
stellung befindliche Entwurf fir die Neuaufstellung stellt innerhalb des Verfahrens-
bereichs der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ganz (iberwiegend gewerbli-
che Bauflachen dar; nur in dem durch Wohnnutzung gepragten nordostlichen Teil-
abschnitt an der Stralle In den Kolkwiesen ist Gemischte Bauflache vorgesehen.

Entlang der Strale "In den Kolkwiesen" und im Eckbereich In den "Kolkwiesen /
lImenauweg" sowie am "lthweg" wird in dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes
daher ein — gegliedertes - Mischgebiet festgesetzt. Dieses orientiert sich an den vor-
handenen Nutzungen und soll einen Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet her-
stellen. Dadurch wird dem Schutzanspruch der nérdlich angrenzenden, vorhande-
nen Wohnbebauung Rechnung getragen und weiterhin erreicht, dass sich auf den
Grundstlicken nur noch nicht wesentlich stoérende gewerbliche Nutzungen ansie-
deln koénnen. Gleichzeitig wird der teilweisen und im Sinne einer schalltechnischen
Beruhigung wiinschenswerten de-facto Wohnnutzung im nun neu festgesetzten
Mischgebiet Rechnung getragen. Die Situation wird stadtebaulich und rechtlich ent-
scharft, wenn nunmehr die sich oft aus betriebsbezogener Wohnnutzung und an-
schlieBender Aufgabe kleinerer Betriebe ergebenden planungsrechtlichen Konflikte
aufgelost werden kénnen. Um ein Kippen in die reine Wohnnutzung zu verhindern,
werden entsprechende Festsetzungen zur vertikalen Gliederung bzw. zum Aus-
schluss von Wohnnutzung anhand der Bestandssituation angemessen getroffen.

Bereits im Vorentwurf des zur Zeit in der Neuaufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplanes wurde eine gemischte Bauflache dargestellt fir den Bereich dieser 5.
Anderung des Bebauungsplanes, um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung gemafs § 8 (2) BauGB zu gewahr-
leisten. Die Region Hannover ist im Verfahren der Neuaufstellung des Flichennut-
zungsplanes in Arbeitsgruppen eingebunden worden und im Rahmen der friihzeiti-
gen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB im Jahr 2022 geh6rt worden.
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5.1

5.1.1

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2016) wird die Stadt Langenhagen
als Mittelzentrum und als Standort mit den Schwerpunkten Sicherung und Entwick-
lung von Wohnstitten bzw. Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstitten ausge-
wiesen. Mit der Sicherung der gewerblichen Nutzungen innerhalb des Verfahrensbe-
reiches des Bebauungsplanes wird den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
gemals § 1(4) BauGB entsprochen.

Landschaftsplan und Naturschutz

Der Landschaftsplan der Stadt Langenhagen trifft fiir den Verfahrensbereich keine re-
levanten Aussagen. Gesetzlich geschiitzte Biotope und FFH-Lebensraumtypen kom-
men innerhalb des Planungsgebietes nicht vor.

Die Region Hannover weist in ihrer naturschutzfachlichen Stellungnahme darauf
hin, dass Planungen oder Malinahmen fiir das Plangebiet nicht eingeleitet wurden
oder vorgesehen sind und die Regeln zum Artenschutz gemals § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz zu beachten sind. Aus dem Jahr 2004 liegen Meldungen zu Fundorten
von Mauerseglern und aus den 1990er Jahren von Jagdfliigen von Fledermdusen aus
den benachbarten Siedlungsgebieten, insbesondere im Bereich der nordlich angren-
zenden Wohnbebauung vor. Bei Baumalinahmen im Plangebiet ist besondere Riick-
sicht auf ein evtl. Vorkommen auch hier zu nehmen.

Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmdler.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI)

Zwischen der Kurt-Schumacher-Allee im Westen und dem llmenauweg im Osten hat
sich parallel zur Strale In den Kolkwiesen eine gemischte Nutzung entwickelt, so-
wie ebenso in einem Bereich Ostlich des Ithweges. Neben Wohnungen hatten sich
Ostlich der Kurt-Schumacher-Allee u.a. eine [drmintensive Industriebackerei mit Ver-
kaufsladen und ein Gartenbaubetrieb mit nachtlicher Gerdauschentwicklung, aber
auch ein medizinischer Betrieb und Biiros fiir Anlageberatungen niedergelassen.
Nach Aufgabe der larmintensiven Nutzungen kann das Gebiet nun entsprechend der
Nutzungen als Mischgebiet (MI) festgesetzt werden. Es ist einerseits durch die Lage
an dem vorhandenen Gewerbegebiet bereits durch Larm vorbelastet und muss daher
Einschrankungen hinnehmen. Andererseits sind im Nahbereich nur Gewerbebetrie-
be zuldssig und auch tberwiegend vorhanden, die nach geltendem Immissionsrecht
deutlich geringere Larmimmissionen verursachen als dies iblicherweise in einem
Gewerbe- oder Industriegebiet angenommen werden kann.
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Die Abstufung des Teilbereiches an der Strafle "In den Kolkwiesen" vom (einge-
schrankten) Industriegebiet zum Mischgebiet tragt in erster Linie den vorhandenen
Nutzungen Rechnung und verhindert, dass in einem Bereich, der mehr durch
Wohnnutzungen als durch gewerbliche Betriebe gepragt ist, weitere wesentlich sto-
rende Nutzungen — auch mit Blick auf die nordlich angrenzende Wohnbebauung -
hineingezogen werden. Die Vielzahl der gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten wird
damit eingeschrankt. Eine faktische Einschrankung bestand jedoch bereits durch die
vorhandene Gemengelage. In den bisherigen Genehmigungsverfahren war deshalb
der Schutzanspruch vorhandener Wohnnutzungen noérdlich des Geltungsbereiches
zu berticksichtigen, was faktisch bereits zu einer Einschrankung der gewerblichen
Nutzungen in diesem Teilbereich gefiihrt hat. Die Festsetzung eines Mischgebietes

tragt daher zu einer Klarstellung der zukiinftigen, planungsrechtlichen Beurteilung
bei.

Auf dem Eckgrundstiick Kurt — Schumacher — Allee / In den Kolkwiesen war ein Ba-
ckereibetrieb ansassig, der liber einen Nahversorger fiir das Baugebiet hinaus ging
und aufgrund der ausgeiibten Betriebsvorgdnge und der Zu-, Abfahrts- und Rangier-
verkehre ein erhebliches Konfliktpotential barg und die Ausweisung eines Mischge-
bietes aus Sicht des Schallschutzes unmoglich machte. Dieser Betrieb wurde nun-
mehr endgiiltig aufgegeben. Diese Entwicklung ist in Bezug auf bekannte Konflikte
mit der benachbarten Wohnbebauung positiv zu bewerten. Wichtig bleibt hier je-
doch auch eine teilweise weitere gewerbliche Nutzung, welche fiir das Erdgeschoss
festgesetzt wird. Dazu haben verbindliche, schriftlich fixierte Abstimmungsgespra-
che mit dem Backereibetrieb stattgefunden. Nunmehr kann die vorliegende Planung
dem von Seiten der Anlieger, Eigentiimer und Stadt gedufSerten Ziel nachgekommen
werden, auch eine Wohnnutzung zuzulassen. Direkt westlich des [Imenauweges be-
findet sich ein ehemals gewerblich genutztes Blrogebdude. Auch hier wird zumin-
dest fiir das Erdgeschoss sowie das erste Obergeschoss weiterhin eine gewerbliche
Nutzung festgesetzt. Eine Entwicklung zum Allgemeinen Wohngebiet, auch mit
womoglich weitergehenden Schutzanspriichen hinsichtlich des Schallschutzes ge-
geniiber den gewerblichen Nutzungen, wird so im Mischgebiet vermieden.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Dies resul-
tiert aus dem hoheren Flichenbedarf und den mit diesen Nutzungen verbundenen
Zufahrtsverkehr. Auch eignet sich die Stralle In den Kolkwiesen nicht fiir die Er-
schlieBung der genannten Nutzungen. lhnen wdre bereits im noch rechtskréftigen
Bebauungsplan an dieser Stelle eine Zuldssigkeit abzusprechen. Vergniigungsstatten
werden wegen der Ndhe der Friedrich-Ebert-Schule und den Wohngebduden im MI-
Gebiet ausgeschlossen. Vergniligungsstatten wiirden an der Stralle In den Kolkwiesen
einen Fremdkorper in dem von Wohnnutzungen gepragten Umfeld darstellen und
wirden zu tibermaRigen Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung fiih-
ren, da sich die Offnungszeiten von Vergniigungsstitten in der Regel mit dem Ruhe-
bediirfnis der Anwohner in den Abend- und Nachtstunden tberschneiden.

5.1.2 Gewerbegebiet (GE)
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In dem am 14.09.1962 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplan Nr. 24 wird
fir die Bereiche zwischen den Strallen Ithweg und Ilmenauweg ein Industriegebiet
(GI) festgesetzt. Allerdings wird dort die Gebietsart durch Einschrankungen von we-
sentlichen Emissionen im textlichen Teil der Satzung eher dem Charakter eines Ge-
werbegebietes angeglichen. Dies hat im Verlauf der Jahre dazu gefiihrt, dass keine
technischen Anlagen im Plangebiet vorhanden sind, die nach dem Bundesimmissi-
onsschutzgesetz genehmigungspflichtig waren.

Um auf die mogliche Konfliktsituation zwischen Wohnen und Gewerbe zu reagie-
ren, wird entsprechend der fiir diese Bauleitplanung erstellten Schalltechnischen
Untersuchung (Bonk-Maire-Hoppmann GbR vom 05.05.2022) das Gewerbegebiet
gegliedert und es werden Emissionskontingente festgesetzt. Mit der Gliederung der
Gewerbegebiete durch unterschiedliche Emissionskontingente soll sichergestellt
werden, dass die z.Zt. vorhandene Immissionssituation fiir die Wohnbebauung nord-
lich der Stralle In den Kolkwiesen sich nicht weiter negativ verandert. Die durch die-
se Festsetzung vorgenommenen Einschrankungen fiir Betriebe und Anlagen nach ih-
rem Storgrad sind aufgrund der vorhandenen immissionsschutzrechtlichen Situation
erforderlich. (Vgl. Pkt. 7 "Immissionsschutzbelange"). Die Festsetzungen schaffen
Rechtssicherheit fiir alle Beteiligten und schrinken im Ubrigen aufgrund der vor-
handenen Gemengelage Erweiterungsmoglichkeiten und Neuansiedlungen nicht
ein; dies ist ein wichtiger Planungszweck und greift auch die Stellungnahme der In-
dustrie- und Handelskammer auf. Dazu wurden umfangreiche Betriebsbefragungen
im Plangebiet durchgefiihrt, um sicher zu stellen, dass die vorhandenen Betriebe in
ihren Entwicklungsabsichten nicht eingeschrankt werden.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes werden ganz im Gegenteil neue
Méoglichkeiten der Gebietsentwicklung geschaffen, indem nunmehr bislang im In-
dustriegebiet nicht mogliche Nutzungen wie z.B. Geschafts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebdude zuldssig werden. Ein Ziel dieser Bebauungsplandnderung ist es, das
Gebiet aufzuwerten und durch neue Nutzungsmdoglichkeiten dem in Teilen langjdh-
rigen Leerstand entgegen zu wirken. In Gesprachen mit Eigentlimern wurde dieses
Ziel auch deutlich von diesen formuliert.

Im gesamten Gewerbegebiet werden Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zu-
gelassen. Tankstellen sind mit einem hohen Verkehrsaufkommen verbunden und
haben i. d. R. sehr ausgedehnte Offnungszeiten (z.T. 24h — Betrieb). Deshalb ist da-
von auszugehen, dass das damit verbundene Verkehrsaufkommen die angrenzenden
Wohngebiete nicht unerheblich beeintrachtigen wiirde. Eine ausreichende Versor-
gung des Gebietes ist durch mehrere Tankstellen an den Ubergeordneten Erschlie-
Bungsachsen wie z. B. der "Bothfelder Strafe" und der "Walsroder / Vahrenwalder
Stralle" gewdhrleistet.

Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, weil sie eine dhnliche Problematik hin-
sichtlich des damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehrs darstellen. Insbesondere
in vorhandenen Gemengelagen ist ein besonderes Augenmerk auf mogliche zusatz-
liche Storfaktoren zu werfen.

Die vorhandenen Strukturen der neuen GE-Gebiete haben Wohnungen bisher nicht
erfordert und eine gewerbliche Nutzung, die Betriebswohnen erforderlich machen
konnte, soll nicht angeregt werden. Im Gegenteil soll der Konflikt zwischen Wohnen
und Gewerbe entscharft werden, Richtungssektoren der Emissionskontingente wer-
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den festgesetzt, welche dem Gewerbe wiederum ein Hochstmall an vertretbaren
Entstehungs- und Entwicklungsmoglichkeiten verschaffen. Aus diesem Grund wer-
den auch die sonst ausnahmsweise nach § 9 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Wohnun-
gen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und kénnen auch ausnahmsweise nicht
zugelassen werden. Durch die vorliegende Planung konnen somit keine neuen Kon-
flikte mit hinzukommenden Wohnnutzungen und einer moglichen spateren Verfes-
tigung, z.B. bei Betriebsaufgaben und Grundstiicksteilungen und -verkdufen, in den
Gewerbegebieten entstehen.

Einschrankung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der GE- und MI-Gebiete

In einem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe als Unterart von "Gewerbebe-
trieben aller Art" allgemein zuldssig. Das im Juni 2009 vom Rat der Stadt Langenha-
gen verabschiedete Einzelhandelskonzept hat jedoch ergeben, dass eine Fokussie-
rung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Innenstadt notwendig ist: "Star-
kung und Entwicklung der Bedeutung der Innenstadt als Hauptgeschéftszentrum fiir
Einzelhandel durch gezielte Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel in der
Innenstadt und eine Begrenzung der Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhan-
del auBerhalb der Innerstadt". Fiir den Bereich zwischen der Bothfelder Strafse / In
den Kolkwiesen / Silbersee wird die Nahversorgung der Bevolkerung durch das
Stadtteilzentrum Bothfelder Strale / Erich-Ollenhauer-Strale und die Laden an der
Hindenburgstralle / Kurt-Schumacher-Allee bereits abgedeckt. Dariiber hinaus bietet
das Langenhagener Stadtzentrum in ca. 1000 m Entfernung weitere Einkaufs- und
Dienstleistungsangebote. Da es im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung somit ein vorrangiges Planungsziel sein muss, kundenintensive Nutzungen von
diesem Bereich des Stadtgebietes fernzuhalten, ist ein Ausschluss des gesamten Ein-
zelhandels durch eine entsprechende textliche Festsetzung im Bebauungsplan Nr.
24, 5. Anderung gerechtfertigt.

Von dieser Regelung soll lediglich eine Ausnahme zugelassen werden: Gewerbebe-
trieben soll die Moglichkeit gegeben werden, in einem begrenzten Umfang auch an
Endverbraucher zu verkaufen, da vielfach Dienstleistung, Produktion und Verkauf
eine Art von Betriebsergdnzung bilden und dadurch negative Auswirkungen auf die
Verkehrssituation und die Entwicklung auf die Stadtmitte nicht zu beflirchten sind.
Durch eine entsprechende Formulierung der textlichen Festsetzungen wird sicherge-
stellt, dass der Verkauf an Endverbraucher nicht der Hauptzweck des Betriebes sein
kann, sondern im Verhdltnis zum eigenen Betriebszweck untergeordnet bleibt. Ne-
gative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie auf die
Raumordnung diirfen mit Verkaufseinrichtungen nicht verbunden sein.

Der Ausschluss bzw. die einschrankenden Festsetzungen beziiglich der Einzelhan-
delsnutzungen gelten aus den genannten Griinden sowohl fiir das Misch- als auch
das Gewerbegebiet gleichermalien. Eine Ausnahme bilden Kioske, die ausnahms-
weise als Verkaufseinrichtungen im Plangebiet zugelassen werden. Insgesamt stellen
Verkaufseinrichtungen in Form von Kiosken schon aufgrund ihrer geringen Verkaufs-
flichen und des begrenzten Warenangebotes keine Konkurrenz zu Einzelhandelsbe-
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trieben und -standorten im herkémmlichen Sinn dar. Vielmehr sind Kioske haufig in
Gebieten anzutreffen, in denen eine geringe Angebotsstruktur mit Waren des tagli-
chen Bedarfs, z.B. in der Mittagspause der benachbarten Beschaftigten gegeben ist
wie z. B. in reinen Wohngebieten oder Gewerbegebieten ohne Einzelhandelsbetrie-
be. Sie stellen daher eine sinnvolle Ergdanzung in Baugebieten dar und werden tber
eine entsprechende textliche Festsetzung ausnahmsweise im Misch- und Gewerbe-
gebiet zugelassen.

Mals der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen
Mischgebiet

Im Mischgebiet werden fiir das Mals der baulichen Nutzung vertretbare Grenzen
gemal’ § 17 BauNVO festgesetzt, welche die bereits vorhandene Bebauung bertick-
sichtigen und gleichzeitig eine behutsame Entwicklung erméglichen. Da gerade der
Wohnungsdruck sehr hoch ist, wie diverse Anfragen von Projektentwicklern zeigen,
ist darauf zu achten, dass der Baugebietscharakter nicht kippt. Dies kann unter ande-
rem auch iiber das Mal} der baulichen Nutzung gesteuert werden. Diesen Ausfiih-
rungen folgend wird das Mischgebiet dreifach gegliedert.

Aufgegriffen wird hier die vorhandene Bebauung. Sowohl der Bestand am Ithweg als
auch der mittlere Abschnitt an der Stralte In den Kolkwiesen zwischen den "Eck-
grundstiicken" kann sich maRvoll entwickeln, wenn eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8 im MI2-Gebiet festgesetzt wird.

Fir das Mischgebiet insgesamt, das vor allem durch Wohn- und Biironutzungen ge-
pragt ist, wird die zuldssige Gebdaudehohe durch die Zahl der Vollgeschosse in ge-
eigneter Weise festgelegt. UbermiRige Gebaudehshen entstehen aufgrund der klein-
teiligeren Grundstiickszuschnitte im Vergleich zum Gewerbegebiet durch die festge-
setzte Zahl von 2 Vollgeschossen im liberwiegenden Teil des Mischgebietes nicht.
Diese Gebdudehohen vermitteln zwischen der noérdlich angrenzenden 2— 3 ge-
schossigen Wohnbebauung und den Hallengebauden im Gewerbegebiet (GE2, GE4,
GE6, GE9) mit einer maximalen Bauwerkshche von 65 m. Auf zwei Eckgrundsti-
cken, das Mischgebiet auf beiden Seiten stadtebaulich flankierend, ist jedoch die
Festsetzung einer hoheren Geschossflachenzahl erforderlich und vertretbar, weil der
vorhandene Gebdudebestand bereits 3 bzw. 4 Vollgeschosse erreicht. Im Falle der
vorhandenen 3 bzw. 4 Vollgeschosse ist die Geschossflachenzahl mit 1,5 respektive
1,8 ausnahmsweise gemdll § 17 Abs. 2 BauNVO fiir das Mischgebiet angepasst
worden. Dafiir war es erforderlich, eine Regelung zur Geschossflache aufzunehmen,
in der festgesetzt wird, dass fiir die Berechnung der Geschossfliche auch die Fla-
chen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliefSlich der zu ihnen
gehorenden Treppenrdume und einschlieSlich ihrer Umfassungswédnde ganz mitzu-
rechnen sind (MI1- und MI3-Gebiet). Diese besondere Regelung kann gleicherma-
Ren fiir das MI2-Gebiet gelten, indem eine Balance zwischen einer darauf ausgerich-
teten GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 erzielt wird, die dem Bauherren eine
deutliche Erhohung der momentan gegebenen Mdoglichkeiten eroffnet. Hier ist bei



Bebauungsplan Nr. 24, 5. Andg. "Gewerbegebiet Langenforth” Begriindung mit Umweltbericht ~ Entwurf 14.09.2022 S.13

5.2.2

Erweiterungen und Neubauten auch ein drittes Nicht-Vollgeschoss moglich, wah-
rend die Festsetzungen im MI2- und MI3-Gebiet sich eng an der vorhandenen, deut-
lich volumindseren Bebauung orientieren, wo eine weitere, zusatzliche Aufstockung
des Bestandes nicht zuldssig ist.

Eine Erhohung der Zahl der Vollgeschosse insgesamt wird nicht vorgenommen, um
keine Grundlage fir eine wesentliche Umstrukturierung in Richtung Geschosswoh-
nungsbau zu schaffen. Es ist nicht planerisches Ziel, eine grofere Anzahl neuer
Wohnnutzungen in den Bereich des festgesetzten Mischgebietes zu ziehen. Die vor-
handene Nutzungsmischung entspricht den bereits genannten planerischen Uberle-
gungen zum Immissionsschutz und soll im Wesentlichen tber die getroffenen Fest-
setzungen beibehalten werden. Deshalb orientiert sich das MafS der baulichen Nut-
zung in erster Linie am heute vorhandenen Gebdudebestand. In diesem Sinne ist es
erforderlich, eine Hochstgrenze fiir die Anzahl der Wohneinheiten von 5, 2 und 8
pro Gebdude fiir die Mischgebiete MI1, MI2 und MI3 festzusetzen.

Die Baugrenzen bleiben in einem Abstand von 5 m zu den Verkehrsflaichen bzw.
8 m zur StrafSe In den Kolkwiesen, also zur noérdlichen Wohnbebauung hin, beste-
hen.

Im Mischgebiet wird ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebaude-
langen iber 50 m zuldsst. Dieses geschieht im Hinblick darauf, zukiinftig auch hier
abschirmende Gebdudekorper zu ermoglichen. Der Bestand ist derzeit gepragt
durch kleinteilige Baukorper in der offenen Bauweise. Jedoch ist es vorstellbar, tiber
Baulasten Grenzbebauungen zu ermoglichen, die grofsere Gebdudeldngen erreichen
und damit einen Beitrag zum Immissionsschutz des angrenzenden Wohngebietes
leisten konnen.

Gewerbegebiet

Die Festsetzungen zum Mals der baulichen Nutzung orientieren sich an den beste-
henden Regelungen im Nachbarbebauungsplan Nr. 24, 3. Anderung und nehmen
im Wesentlichen auch die Regelungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 24 auf.
Auferdem hat die bestehende Bebauung entsprechend den Ausnutzungskennziffern
fir viele Grundstiicke bereits die hochst mogliche bauliche Verdichtung erreicht, so
dass aufgrund der Bestandssituation, aber auch um anderen Betrieben die gleichen
Entwicklungsmoglichkeiten einzurdumen, eine Grundfldchenzahl von 0,7 und eine
Gescholtflachenzahl von 2,0 im Gewerbegebiet beibehalten und festgesetzt wird.

Die maximal zuldssigen Bauwerkshéhen im Gewerbegebiet sind mit zunehmendem
Abstand zur Wohnbebauung gestaffelt. In den GE2-, GE4-, GE6-, GE8- und GE9-
Gebieten, die dem Wohngebiet am ndchsten liegen, ist die maximal zuldssige Bau-
werkshohe auf ca. 15,0 m beschrankt (65,0 m . NHN), stdlich angrenzend auf ma-
ximal ca. 20,0 m. Die maximal zuldssigen Bauwerkshéhen werden in Metern Gber
Normalhohennull angegeben. Gegeniiber den bestehenden Regelungen hinsichtlich
der zuldssigen Gebdudehohenentwicklung werden die Gewerbegebiete tberwie-
gend heruntergestuft, faktisch ergibt sich jedoch keine Einschrankung hinsichtlich
der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke, weil durch die unveranderte Grund-
und Geschol¥flichenzahl bereits nahezu alle Grundstiicke soweit ausgenutzt sind,
dass die Anzahl der ehemals zuldssigen Vollgeschosse nicht zu erreichen ist. Erheb-
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liche Uberschreitungen der zuldssigen GeschoBflichen wiirden dies verhindern.
Somit ist mit der Anderung der Hohenfestsetzungen eher eine Anpassung an die tat-
sachlich erreichbaren Bauwerkshohen in Verbindung mit den Ausnutzungsziffern
des Bebauungsplanes erfolgt.

Durch das Plangebiet verldauft eine Richtfunktrasse der Telefonica-
Telekomgesellschaft mit einem beidseitigen Schutzkorridor von je 30 m; dieser wird
in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Die Bauwerkshohe bleibt hier im ge-
samten Bereich auf 12 m beschrankt. Bauliche Anlagen, Baukrdne u.d. diirfen nicht

hineinragen, im Falle neuer Vorhaben ist eine Beteiligung der Telefonica erforder-
lich.

Die Baugrenzen bleiben in einem Abstand von 5 m zu den Verkehrsflachen beste-
hen bzw. werden entlang der Emil-Berliner Strafe auf dieses Mafs verringert. An die-
ser Stelle ist auf die Hinweise der Autobahn GmbH des Bundes hinzuweisen. Deren
Anbauverbotszone (Abstand von 40 m zum Fahrbahnrand der Autobahn) bzw. An-
baubeschrankungszone (100 m) sind unabhdngig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zu beachten und konnen dazu fiihren, dass die Bebaubarkeit aufgrund
tibergeordneter Gesetzgebung (Bundesfernstrallengesetz) nicht in der Form gegeben
ist, wie es der Verlauf der Baugrenzen rein stadtebaulich nicht ausschlief’t (s. auch
Kap. Verkehrliche Belange).

Es wird eine abweichende Bauweise flir das Gewerbegebiet vorgesehen, um auch
Gebdudeldngen tiber 50 m zu ermoglichen. Dieses entspricht bereits den vorhande-
nen Gebdudestrukturen innerhalb des Baugebietes und ldsst aktive Schallschutz-
maflnahmen durch Abschirmeffekte langer Gebaudekorper zu. Fiir den Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten wird dies vorgeschrieben — die Vorgabe wird auch durch die Er-
richtung von Schallschutzwanden oder Mauern erfiillt.

Verkehrliche Belange

Die Abgrenzung der Verkehrsflichen wird entsprechend der bestehenden Situation
der vollstandig ausgebauten Strafen festgesetzt. Die in der Planzeichnung ehemals
vorgesehene Aufteilung der Verkehrsflichen wird nach dem Gebot planerischer Zu-
riickhaltung nicht tbernommen, um etwaige Mafnahmen im Rahmen der Verkehrs-
planung bzw. der Verkehrsberuhigung durch solche detaillierten Festsetzungen nicht
zu erschweren. Die HaupterschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tGiberwiegend
tiber die Kurt — Schumacher-Allee und die Emil-Berliner-StralRe sowie den limenau-
weg, die fir diesen Zweck ein ausreichend bemessenes Ausbauprofil haben. Die
Stralle "In den Kolkwiesen", iber die mit zwei Ausnahmen — daher ohne Festsetzung
eines Zu- und Ausfahrtsverbotes - das Mischgebiet am Ithweg erschlossen ist, ent-
spricht in ihrer Ausbaubreite eher einer Anliegerstralle in Wohngebieten und ist nur
bedingt fiir gewerblichen LKW — Verkehr geeignet.

Die Autobahn GmbH des Bundes in Absprache mit dem Fernstrallen-Bundesamt
weist in einer ausfiihrlichen Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
darauf hin, dass aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Anspriiche
auf Schutz vor Umwelteinwirkungen (Larm, Staub, Gase, Erschiitterungen) abzulei-
ten seien, insbesondere wirden keine Kosten fir evtl. erforderliche Larmschutzmal3-
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nahmen Gbernommen. Auf den vorgesehenen 8-streifigen Ausbau der BAB A2 (zur
Zeit 6-streifig) auch in diesem Streckenabschnitt wird hingewiesen. Auswirkungen
darauf bzw. die rechtliche Situation ergeben sich aus Sicht der Stadt Langenhagen
durch die Anderung der Baugebietsfestsetzung nicht.

Der Hinweis auf die Anbauverbotszone von 40 m entlang der Fahrbahnkante wird
nachrichtlich in die Planzeichnung des B-Planes ibernommen, ebenso der Hinweis
auf die Anbaubeschrankungszone (Erforderlichkeit einer Zustimmung seitens des
FernstraBen-Bundesamtes, wenn ldngs der Autobahn in einer Entfernung bis zu 100
Meter bauliche Anlagen errichtet oder gedandert bzw. anders genutzt werden sollen).

Diese Beschrankungen gelten auch fiir Werbeanlagen und fiir Gerdte und Vorrich-
tungen zum Bau und zur Unterhaltung der Anlagen.

Eine Gefdhrdung des Strallenverkehrs auf der A2 durch Lichtquellen, reflektierende
Werkstoffe etc. ist zu vermeiden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern / Klimaschutz

Mit Ausnahme eines Grundstiickes ostlich des Ilmenauweges sind alle Grundstiicke
bebaut. Ein feingliedrige Griinflichenstruktur kann hier nicht mehr umgesetzt wer-
den und ein Erhalt von wertvollen Griinflichen, wie er auf neu ausgewiesenen Bau-
gebietsflichen denkbar ware, ist hier nicht mehr gegeben. Die anzuwendende
Baunutzungsverordnung von 1990 schafft jedoch nunmehr die Méglichkeit, das we-
nige noch vorhandene Griin zu erhalten und fiir zukiinftige BaumaBnahmen Pflanz-
flachen mit textlicher Festsetzung erstmalig auch zu sichern. Dies ist ein positiver
Beitrag zum Klimaschutz und zur Aufwertung des Plangebietes aus naturschutzfach-
licher Sicht. Daher wird durch textliche Festsetzung sowohl ein Pflanzstreifen in den
Mischgebieten entlang der Strafle In den Kolkwiesen festgesetzt als auch der vor-
handene Gehdlzgirtel nordlich der Hallenkomplexe an der StralSe In den Kolkwie-
sen im Bereich des Zu- und Ausfahrtsverbotes gesichert.

Der Rat der Stadt Langenhagen hat zudem in Vorbereitung eines integrierten Klima-
schutzkonzeptes Beschlisse zum Klimaschutz gefasst (BD 2020/138-1; BD
2020/143-1). Dabei sollen bei der Anderung von Bebauungsplinen sowie neuen
Bebauungsplanen Klimaschutzaspekte fiir eine klimaneutrale Energieversorgung in
Neubauten Beriicksichtigung finden. Auch in das Baugesetzbuch wurde ein Passus
aufgenommen, wonach gemdll § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB Belange des Kli-
maschutzes in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Die allgemeine Belastungssituation der Stadt Langenhagen beziiglich der Luftqualitdt
und der CO,-Bilanz wird besonders durch den Flughafen Hannover-Langenhagen,
die tberdrtlichen StraBennetze (A2, A 352, L 190) und die Gewerbegebiete gepragt.
Hier zeichnet sich gegeniiber anderen Kommunen der Region Hannover eine deut-
lich héhere Belastung mit CO, ab. Diese Erkenntnis schlug sich nieder im Klima-
schutz-Aktionsprogramm; demnach will die Stadt Langenhagen bis zum Jahr 2050
eine CO»-Bilanz von 2t je Einwohner und Jahr erreichen. Neben dem produzieren-
den Gewerbe stellen die privaten Haushalte mit 35% des Energieverbrauchs eine
wichtige Zielgruppe fiir die Umsetzung von Klimaschutzmanahmen dar.
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Der Bebauungsplan trifft deshalb Festsetzungen zur Forderung von erneuerbaren
Energien und von Griinddchern sowie zum Ausschluss der Verbrennung von Heizol.

Zur Verbesserung der Luftqualitat in Langenhagen wird die Verbrennung von Heizol
im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss wird gekoppelt an die Ver-
pflichtung zur Nutzung von erneuerbaren Energien. Damit soll der Energiebedarf fiir
Heizung, Warmwasseraufbereitung und Haushaltsstrom moglichst durch die Nut-
zung von Solarthermie oder Photovoltaik, den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung
und Holzpellets sichergestellt werden, u.a. unter Einbeziehung regenerativer Ener-
gieerzeugungsanlagen. Ziel ist es, zur Forderung des Klimaschutzes die Vermeidung
von CO;-Emissionen zu erreichen.

Als Ausnahme wurden die Ausnahmetatbestande des seit dem 01.11.2020 in Kraft
getretenen Gebdudeenergiegesetzes (§ 72 Abs.4 Nr. 1-4 GEG) aufgenommen, um
die VerhdltnismaRigkeit der Regelungen des Bebauungsplanes zu den GEG-Inhalten
zu bericksichtigen. Mit dem Ausschluss von Heizol bei Neubauten vor dem
01.01.2026, wie es das GEG vorsieht, wird eine ,Verscharfung” fiir die Neubauten
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gegeniiber dem GEG vorgenommen.
Diese begriindet sich mit dem politischen Willen, sofort Malnahmen zur Senkung
der CO; Emissionen einzuleiten, um den 6rtlichen Belastungen mit CO, in Langen-
hagen entgegenzuwirken.

Fir eine nachhaltige und klimagerechte Entwicklung werden 6kologische Vorschrif-
ten zur Dachbegriinung in den ortlichen Bauvorschriften getroffen.

6. Ortliche Bauvorschrift

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine ortliche Bauvor-
schrift aufgenommen, welche die Zuldssigkeit von Werbeanlagen regelt. Ohne eine
entsprechende Satzung sind Werbeanlagen (fast) ohne Einschrankungen in Gewer-
begebieten als Nebenanlagen zuldssig. Erst mit Eintritt des Verunstaltungstatbestan-
des nach § 10 NBauO konnte bei einer ibermafSigen Haufung oder einer unverhalt-
nismdligen Dominanz der Werbeanlagen Uber andere Baumassen bauordnungs-
rechtlich eingeschritten werden. Jedoch zeigt die Praxis, dass der § 10 NBauO ein
vollig ungeeignetes Mittel ist, um Werbeanlagen stadtebauvertraglich zu lenken und
eine positive Stadtbildpflege zu betreiben. Als einzige Alternative bleibt die konkrete
Ortliche Bauvorschrift als Satzung mit Gestaltungsvorgaben, die den Rahmen der
Zuldssigkeit von Werbeanlagen in Bezug auf Anzahl, GroBe, Standort und Gestal-
tungskriterien genau beschreiben kann.

Vergleichbare Gestaltungssatzungen wurden bereits in unterschiedlichen Baugebie-
ten in Langenhagen beschlossen. Dies wird im Verfahrensbereich des Bebauungs-
planes Nr. 24, 5. Anderung fortgesetzt. Hierbei wurden Gestaltungsanforderungen
festgelegt, die zum einen dem berechtigten Interesse gewerblicher Betriebe auf an-
gemessene Werbemoglichkeiten Rechnung tragen. Zum anderen wird in Bezug auf
Anzahl und Grolke der Werbeanlagen eine Obergrenze festgelegt, die es ermoglicht,
die erforderlichen Werbetrager auf ein anndhernd gleiches Mals zu beschranken.
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Hierbei wurde zwischen zwei Teilbereichen differenziert. Das Mischgebiet entlang
der Stralle "In den Kolkwiesen" ist besonders stark geprdgt durch vorhandene Wohn-
nutzungen im Gebiet selbst und durch das angrenzende Wohngebiet im Norden.
Auch die wesentlich kleinteiligeren Grundstiickszuschnitte im Vergleich zum Ge-
werbegebiet geben Anlass, fir diesen Teilbereich die Anzahl und Grofe der Werbe-
anlagen geringer festzulegen als im angrenzenden Gewerbegebiet. Das Gewerbege-
biet ist im Gegensatz dazu durch wesentlich groRere Baugrundstiicke gepragt und
aus der gewerblichen Nutzung resultierend mit groflen Baukorpern bebaut. Es ist
deshalb folgerichtig, die Zuldssigkeit von Werbeanlagen in diesem Teilbereich grol3-
ziigiger festzulegen als im Mischgebiet.

Insgesamt wird die Gestaltungssatzung inhaltlich eng an bereits existierende Gestal-
tungssatzungen in anderen Planungsbereichen von Langenhagen angelehnt, so dass
eine anndhernde Gleichbehandlung der gewerblichen Betriebe in Bezug auf Wer-
bemaflnahmen erreicht wird. Geringfligige Abweichungen resultieren aus den be-
sonderen Gegebenheiten des jeweiligen Baugebietes. Im allgemeinen Teil der Ge-
staltungssatzung werden grundsdtzliche Zuldssigkeitskriterien festgelegt. Die genau-
en Gestaltungsvorgaben sind den Festsetzungen im Bebauungsplan zu entnehmen.

Fir die Hauptanlagen wird aus 6kologischen und auf einen effektiven Klimaschutz
bezogenen Griinden eine extensive Dachbegriinung fiir alle neuen Flachddcher und
flachgeneigten Dacher bis 15° vorgeschrieben. Diese Vorgabe ist gerechtfertigt, um
hinsichtlich des hohen, zuldssigen Versiegelungsgrades wenigstens einen funktiona-
len Teilausgleich hinsichtlich des Klimas vor Ort zu leisten. Dies gilt auch bauliche
Anlagen, deren Bestandsschutz entfallen ist und fir die im Rahmen eines neuen
Baugenehmigungsvorganges eine Nutzungsdanderung beantragt wird.

Wenn eine Dachbegriinung im vorgegebenen Rahmen nicht durchgefiihrt werden
kann oder soll, sind ersatzweise auch Anlagen fiir Photovoltaik bzw. Solarthermie
zuldssig, wenn mindestens 50 % der vorgeschriebenen Griindachflache als Dachfla-
che begriint bleiben.

7.  Eingriffsregelung

Da der gesamte Verfahrensbereich des Bebauungsplanes Nr. 24, 5. Anderung bereits
tberplant ist und durch entsprechende Festsetzungen innerhalb der Gewerbegebiete
hier bereits eine stark verdichtete Bebauung entstand, sind durch die nun beabsich-
tigte Anderung des Bebauungsplanes keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sin-
ne von § Ta Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 ff Bundesnaturschutzgesetz verbunden. Die
Ausnutzungsziffern des Bebauungsplanes werden gegeniiber dem Ursprungsplan
nicht erhéht. Der zweiten Anderung liegt nun die BauNVO 1990 zugrunde, was
hinsichtlich der Bodenversiegelung eine Verbesserung bei zukiinftigen Vorhaben in-
nerhalb der Gewerbegebiete bedeutet. Gemals § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uber
das Mals von 0,8 hinausgehende Versiegelung des Baugrundstiicks bei Neubauvor-
haben nicht zulassig.
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Fir ein noch unbebautes Grundstiick 6stlich des Ilmenauweges bestehen bereits seit
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 24 im Jahre 1962 Baurechte. Ein Eingriff i. S.
des Naturschutz- und Bauplanungsrechts findet nicht statt.

Immissionsschutz

Es ist eines der Planungsziele, die Problemsituation der unmittelbaren Nachbarschaft
zwischen dem Gewerbegebiet und den noérdlich angrenzenden Wohngebieten und
den damit zwangsldufig verbundenen Immissionskonflikt zu berlicksichtigen und
moglichst weitgehend zu mindern.

Neben den bestehenden, innerhalb der Gewerbegebiete zu beachtenden Vorschrif-
ten des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) werden die benachbarten
Wohngebiete auch durch die anlagenbezogenen Vorschriften der TA-Larm bereits
gegen zu hohe Immissionen geschiitzt. Durch geeignete Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sollen dartiber hinaus die im Rahmen der Bauleitplanung gegebenen Mog-
lichkeiten zur Konfliktminderung hinsichtlich des Gewerbeldrms ausgeschopft wer-
den sowie auch die Verkehrslarmsituation untersucht werden.

Bereits jetzt ist unter Beachtung der unmittelbaren Nachbarschaft zu den bislang
ausgewiesenen Industriegebieten eine deutliche Uberschreitung der fiir WA- bzw.
WR-Gebiete maligeblichen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte im Planfall bei
Ansatz der Gl-typischen flachenbezogenen Schallleistungspegel auszugehen. Inso-
fern ist die vorhandene Nachbarschaft als Gemengelage zu werten; ein Ziel der vor-
liegenden Bauleitplanung ist es, dennoch iber entsprechende Festsetzungen die
schalltechnischen Belastungen, die gegenwartig plangegeben entstehen konnten, in
Zukunft in den nordlich der Stralle In den Kolkwiesen gelegenen Allgemeinen
Wohngebieten (einschl. einer reinen Wohngebietsflache) auf ein vertretbares Mafs
zu reduzieren und festzuschreiben. Dies wird gelingen, wenn Immissionsrichtwerte
fir ein Mischgebiet nicht tiberschritten werden diirfen.

Zu diesem Zweck wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, die mogli-
che Bebauungsplanfestsetzungen aufzeigt, mit denen sowohl der Immissionsschutz
der betroffenen Wohnbebauung sichergestellt, als auch den Belangen der Gewerbe-
triebe Rechnung getragen werden kann.

Anhand der schallgutachterlichen Untersuchung (Biiro bmh, Mai 2022) werden eine
Gliederung und Larmkontingentierung vorgenommen, die unter Beachtung der tat-
sachlich vorhandenen Nutzungen (gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen) und
einer plangegebenen Vorbelastung erfolgt und die vorgesehene Ausweisung eines
Mischgebiets berticksichtigt. Fir die betrachteten GE-Flachen wurden emissionssei-
tige Einschrankungen ermittelt um sicher zu stellen, dass die maligeblichen Orientie-
rungswerte im Bereich der benachbarten, vorhandenen bzw. geplanten schutzwiir-
digen Baugebiete eingehalten werden. Es werden Vorschldage zur Larmkontingentie-
rung des betrachteten Gewerbegebiets ibernommen, wobei die Gerduschvorbelas-
tung durch plangegebene industrielle bzw. gewerbliche Nutzungen auflerhalb des
betrachteten Geltungsbereichs beachtet wurde.
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In diesem Zusammenhang wurde auch ermittelt, welche Gerduschimmissionen
durch die vorhandenen, innerhalb des Geltungsbereichs bzw. an den Plangebiets-
randern gelegenen gewerblichen Nutzungen im Bereich der geplanten Mischgebiete
bzw. der benachbarten Wohnbaufldchen verursacht werden. Grundlage dieser Be-
rechnungen sind die Ergebnisse von Betriebsbefragungen. Entsprechend auch der
Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer sollen Einschrankungen der aktu-
ellen Betriebe vermieden werden und durch die neuen Festsetzungen eine Aufwer-
tung und zukunftsfahige Entwicklung ermoglicht werden.

Die Beurteilung der Gerduschsituation fiir die Erstellung dieses Bebauungsplanes er-
folgte auf Grundlage der Regelungen der DIN 18005 mit Beiblatt 1 Schallschutz im
Stadtebau unter Berlicksichtigung der Regelungen der TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm).

Durch die vorgesehene Larmkontingentierung wird erreicht, dass fiir die Wohnbe-
bauung innerhalb des geplanten Mischgebietes sowie fiir die Wohnbebauung in der
Nachbarschaft die Gesamtimmissionsbelastung die mafigeblichen stadtebaulichen
Orientierungswerte gemafs DIN 18005 nicht tberschreiten.

Weiterhin wurde die StralBenverkehrslarmbelastung des Plangebietes untersucht (s.
auch Umweltbericht) und die Larmpegelbereiche mit entsprechenden Anforderun-
gen an den baulichen Schallschutz gemafs DIN 4109 ermittelt

9. Bodenschutz

Nach dem Altlasteninformationssystem der Unteren Bodenschutzbehorde der Regi-
on Hannover ist die Giberwiegende Zahl der Grundstiicke als altlastenverdachtig ein-
zustufen; nordlich befindet sich eine Schadstofffahne gemdls § 2 Abs. 4 Bundesbo-
denschutzgesetz. Es besteht aber derzeit keine Veranlassung, eine Gefdhrdungsab-
schatzung durchfiihren zu miissen, da es sich hier um vorhandene gewerbliche Nut-
zungen handelt und keine Hinweise auf akute Boden- oder Grundwasserverunreini-
gungen im Planbereich vorliegen. Die Region hat in der Vergangenheit Gebrauchs-
anweisungen fir die Nutzung von Grundwasser aus Gartenbrunnen aufgestellt und
an betroffene Eigentiimer versandt (kein Trink- oder Badewasser, Bewdsserung von
Pflanzen ja, aber nicht als Sprithnebel oder in Gewachshausern). Erst bei einer bau-
lichen Anderung oder Nutzungsidnderung muss im Rahmen einer Baugenehmigung
in Absprache mit der Bodenschutzbehorde eine Gefdhrdungsabschatzung fiir ein-
zelne Grundstiicke durchgefiihrt werden. Ein entsprechender Hinweis, wonach die
Untere Bodenschutzbehérde im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen ist, wird
in den Bebauungsplan Gibernommen.

Ganz allgemein ist fiir dieses grofRe Plangebiet festzustellen:

Die Beteiligung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landesamtes fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung (LGLN) hat ergeben, dass es sich bei dem Plangebiet
um einen bombardierten Bereich handelt, in dem mit Resten von Kampfmitteln zu
rechnen ist. Daher ist vor jeder Baumallnahme das Baugrundstiick zu sondieren.
Sollten dabei Bombenblindgdnger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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10.

11.

Im Besonderen ist unbedingt auf Folgendes hinzuweisen:

Im nahezu gesamten Geltungsbereich wurden mit Ausnahme zweier kleiner Teilfl&-
chen die derzeit vorliegenden Luftbilder nicht vollstindig ausgewertet. Fiir ca. 3/4
des Plangebietes wird eine Luftbildauswertung empfohlen. Dariiber hinaus gehend
wird flr einen groffen zusammenhangenden Bereich im Stidwesten eine Sondierung
allein aufgrund einer teilweisen Auswertung vorhandener Luftbilder empfohlen.

Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir den kompletten Bestand sind im
offentlichen Strallenraum vorhanden. Lediglich in der Emil-Berliner-StralRe liegt ge-
genwartig keine Trinkwasserleitung. Es ist seitens der Stadtwerke Hannover (enercity)
auch nicht geplant, an dieser Stelle eine solche Leitung zu verlegen.

Der Loschwasserbedarf fiir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W405 des
DVGW mit 3.200 I/min Gber 2 Stunden sicherzustellen. Wenn das aus dem Lei-
tungsnetz zu entnehmende Loschwasser nicht ausreicht, sind zusatzlich noch unab-
hangige Loschwasserentnahmestellen in Form von Bohrbrunnen oder Zisternen zu
schaffen. Notfalls steht der Silbersee in einer Entfernung von 800 m zur Wasserent-
nahme zur Verfligung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichen keine Versiegelungen, die
ber das bereits zuldssige MalS hinausgehen. Probleme mit der Oberflachenentwas-
serung des Plangebietes sind nicht bekannt. Das anfallende Oberflachenwasser muss
grundsadtzlich gemdls der stadtischen Niederschlagswasserbeseitigungssatzung auf
den Baugrundstiicken versickert oder zuriickgehalten werden, z.B. durch Staugraben
(oder Rigolen aufSerhalb der Bauverbotszonen, wenn nachgewiesen wird, dass es
anders nicht moglich ist). Auch bei einer Anderung des Bestands muss eine Riickhal-
tung bzw. Versickerung auf 13 I/s erfolgen. Der vorhandene Regenwasserkanal steht
fir eine Aufnahme von zusatzlichem Oberflichenwasser nicht zur Verfligung.

Kosten

Durch diese fiinfte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 entstehen der Stadt Lan-
genhagen keine Kosten.
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Diese Entwurfsbegriindung einschlieflich Umweltbericht hat gemdll § 3 Abs. 2
BauGB vom bis (einschlieBlich)
offentlich ausgelegen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 mit dieser Begriindung hat der Rat der
Stadt Langenhagen am
gemals § 10 BauGB beschlossen.

Langenhagen,

Blrgermeister
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Il. UMWELTBERICHT

Der nachfolgende Umweltbericht fiir den Bebauungsplan Nr. 24, 5. Anderung
"Gewerbegebiet Langenforth — Ost" wurde von der Abteilung 61 Stadtplanung und
Geoinformation der Stadt Langenhagen erstellt. Untersuchungen und Ergebnisse der
Planungsgruppe Landespflege aus dem Jahr 2016 zu einem Teilbereich des Plange-
bietes wurden beriicksichtigt.
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Einleitung

Die Stadt beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 24 aus dem Jahr 1962, der eine
Ausweisung als Industriegebiet (Gl) vorgenommen hatte, aufgrund aktueller Funk-
tionslosigkeit zu tiberplanen. Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
sollen fiir ein Teilgebiet die zur Zeit gewerblich genutzten Flachen planungsrecht-
lich als Gewerbegebiet und in einem Ubergangsbereich der tatsichlichen Nut-
zung entsprechend als Mischgebiet neu ausgewiesen werden. Im Rahmen des
Verfahrens ist dieser Umweltbericht erstellt werden, wenngleich in erster Linie die
Art der baulichen Nutzung in einem bereits bebauten Plangebiet gedandert wird,
ohne zusdtzliche Eingriffe oder Belastungen vorzusehen. Der Umweltbericht er-
mittelt und bewertet die Belange des Umweltschutzes und ist in der Abwagung zu
beriicksichtigen.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Dem in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrten Ziel und Zweck der
Bauleitplanung entsprechend sind folgende Festsetzungen fiir die Bebauung vor-
gesehen:

- Gewerbegebiet GE
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,0.

- Mischgebiet MI
mit einer an die Bebauungsstruktur angepassten Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 bis 0,5 und Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,8 bis 1,8. Die maximale
Zahl der Vollgeschosse liegt bei Il, Il oder IV.

- Verkehrsflachen
Die im B-Plangebiet verlaufenden Abschnitte des Ithweges, der Kurt-Schuma-
cher-Allee und des Ilmenauwegs sind als Verkehrsflachen dargestellt.

Der urspriingliche Bebauungsplan aus dem Jahr 1962 weist fiir das Plangebiet mit
Ausnahme der Verkehrsfldchen ein Industriegebiet mit der Grundfldchenzahl 0,7
und der Baumassenzahl 8,0 aus.

Umfang der Planung und Flachenangaben

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt ca. 22,66 ha. Im Einzelnen
handelt es sich um folgende Flachen:

Baugebiete - Planung Flachengrofe (qm)
Gewerbegebiet (GE) 198.725
Mischgebiete (M) 17.400

davon MI 1 2.150

davon MI 2 13.840

davon MI 3 1.410
Verkehrsflache 10.430
Gesamtflache 226.555
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Ziele des Umweltschutzes gemdll Fachgesetzen und Fachplanen

Fachgesetze

Welche Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu berticksichtigen sind,
ergibt sich aus § 1 (6) 7 Baugesetzbuch (BauGB 2004, zuletzt gedndert
26.04.2022). In § 1a BauGB ist geregelt, welche Vorschriften zum Umweltschutz
anzuwenden sind. § 1a (2) und (5) behandeln Grundséatze des vorsorgenden Um-
weltschutzes, die in der Abwdgung zu berticksichtigen sind:

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Wiedernutzbarmachung von Flachen,

- Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung,
- Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal¢,

- Umnutzung von landwirtschaftlichen Flachen, Waldflachen und Wohnflachen
nur im notwendigem Umfang,

- Erfordernisse des Klimaschutzes.

Die Anwendung der Eingriffsregelung gemals Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist in § T1a (3) BauGB geregelt. § 1a (4) BauGB enthélt Vorgaben zum
Umgang mit Natura 2000-Gebieten. Im Umweltbericht (§ 2 (4) BauGB) ist darzu-
legen, welche Belange des Umweltschutzes durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes beriihrt werden und wie mit den Belangen und Grundsdtzen umgegangen
wird.

Weitere Anforderungen an den vorsorgenden Umweltschutz enthalten das Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG 2015) mit der dazugehorigen Bundesboden-
schutzverordnung (BBodSchV 2015) und das Wasserhaushaltsgesetz (WHG 2015)
sowie die entsprechenden Ausflihrungsgesetze des Landes Niedersachsen
(NBodSchG 2004, NWG 2015).

Hinsichtlich der von dem geplanten Gewerbegebiet ausgehenden Emissionen ist
das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG 2015) mit den entsprechenden Ver-
ordnungen (TA Larm, 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung) zu bertick-
sichtigen.

Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP 2015) trifft
fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 24, 5. Anderung keine Aussagen. Langenhagen
ist im RROP dargestellt als Standort fiir die Sicherung und Entwicklung von Ar-
beitsstatten.

Im Stiden, getrennt durch die Emil-Berliner Stralle, grenzt ein Vorranggebiet fiir
Freiraumfunktionen und ein Vorsorgegebiet fiir Erholung an. Das Vorranggebiet
erflillt u.a. wichtige Funktionen als Naherholungsraum, als Ausgleichsraum mit
hoher Kaltluftproduktionsrate sowie fiir den Biotopverbund.
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Fachplanungen und sonstige Planungsvorgaben

Landschaftsrahmenplan Region Hannover

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (LRP 2013) trifft fiir das Bebau-
ungsplangebiet keine Zielaussagen. Weiterhin bestehen keine Anforderungen im
Hinblick auf Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und
Landschaft.

Landschaftsplan Langenhagen

Der Landschaftsplan der Stadt Langenhagen wird derzeit fortgeschrieben. Die
Text- und Kartenentwiirfe zum Landschaftsplan (LP 2018) liegen im Entwurf vor.
Fiir das B-Plangebiet Nr. 24, 5. Anderung trifft der Entwurf des Landschaftsplans
die Zielaussage "umweltvertragliche Nutzung bei mittlerer bis sehr geringer Be-
deutung fiir alle Schutzgiiter".

Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Bebauungsplangebietes und in seinem Umfeld sind keine Schutzge-
biete und -objekte nach Naturschutzrecht vorhanden.

Natura 2000-Gebiete

Innerhalb des Planungsgebietes und in seinem Umfeld sind keine Natura 2000-
Gebiete vorhanden.

Flichennutzungsplan Langenhagen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Langenhagen (FNP Langenhagen)
war das Bebauungsplangebiet Nr. 24, 5. Anderung als Gewerbegebiet dargestellt.
Im mit der Region Hannover vorabgestimmten sowie im Beteiligungsverfahren ge-
maf § 4 (1) BauGB zur Verfligung gestellten Entwurf des in Aufstellung befindli-
chen Flachennutzungsplanes werden die Flachen als Gewerbliche Bauflachen
und Gemischte Bauflachen entsprechend der Vorgabe fiir eine Entwicklung des
Bebauungsplanes dargestellt.

Rohstoffsicherungskarte (Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie - LBEG)

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Rohstoffsicherungsgebiete.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung des Plans

Untersuchungsrahmen des Umweltberichts und angewandte
Untersuchungsmethoden

Nachfolgend wird der derzeitige Umweltzustand innerhalb und im Umfeld des
Bebauungsplangebietes, bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter nach dem Gesetz
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tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) dargestellt und bewertet. Es
schlielt sich die Beschreibung der mit der Planung verbundenen Veranderungen
sowie deren Bewertung an, um die mit der Planung verbundenen Umweltwirkun-
gen deutlich zu machen. Diese dienen als Basis fiir die Ableitung von Malsnah-
men zur Vermeidung und Verminderung erheblicher negativer Umweltauswirkun-
gen.

Die Erfassung des Umweltzustandes erfolgt auf der Grundlage verfiigbarer Unter-
lagen.

Raumliche Abgrenzung von Plangebiet und Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich am stidostlichen Stadtrand von Langenhagen. Es be-
findet sich innerhalb des Naturraumes Hannoversche Moorgest und dort inner-
halb der naturraumlichen Einheit Wietzeniederung.

Das Untersuchungsgebiet fiir den Umweltbericht beschrankt sich weitgehend auf
den liberplanten Bereich. Sofern Beeintrachtigungen tiber den iberplanten Be-
reich hinaus nicht auszuschlieRen sind (z.B. Larmimmissionen), wird das Untersu-
chungsgebiet entsprechend erweitert.

Schutzgut Mensch und Gesundheit

2.3.1.  Umweltzustand Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit
Wohnumfeld und Arbeitsstétten

Im nordostlichen und nordwestlichen Randbereich des B-Plangebietes ist Wohn-
bebauung bereits vorhanden. In direkter Nachbarschaft nérdlich der Strafse "In
den Kolkwiesen" befinden sich weitere Wohnbauflachen sowie in einer Entfer-
nung ab 100 m die Friedrich-Ebert-Schule. Arbeitsstatten sind innerhalb des Ge-
werbegebietes vorhanden.

Erholungsfunktion

Ostlich des Planungsgebietes liegt der Silbersee, der Bedeutung fiir die Naherho-
lung hat. Im RROP REGION HANNOVER (2005) ist der Bereich als Vorranggebiet fiir
die Erholung dargestellt. Stidlich des B-Plangebietes befinden sich Sportanlagen.

Vorbelastung

Das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion sind vor allem durch Schallemissio-
nen und Luftschadstoffe aus dem StraBenverkehr und den Gewerbebetrieben vor-
belastet. Zur Luftschadstoffbelastung liegen keine Angaben vor, zu den Schalle-
missionen und —immissionen ist ein schalltechnisches Gutachten (BMH 2022) er-
stellt worden. An Vorbelastungsquellen wurden untersucht:

- Vorbelastung aus der vorhandenen gewerblichen Nutzung
- Vorbelastung aus dem StraRenverkehr
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Verkehrslarm:

Relevant im Hinblick auf den Strallenverkehrslarm sind vor allem Schallemissio-
nen von der siidlich des B-Plangebietes liegenden Autobahn A2. Dariiber hinaus
tragt der Verkehr der anliegenden Strallen Ithweg, In den Kolkwiesen, Kurt-Schu-
macher-Allee, Ilmenauweg und Emil-Berliner-StraBe zur Gerduschvorbelastung
bei. Aus der schalltechnischen Untersuchung zur 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 24 (Bonk-Maire-Hoppmann BMH 2022, Anlage) gehen die Angaben zur
Vorbelastung durch Stralenverkehrsgerdausche auf Basis des Verkehrsentwick-
lungsplanes (VEP) der Stadt Langenhagen und in Abstimmung mit dem Verkehrs-
gutachter Biro Dr. Schubert, Hannover hervor. Fiir die A2 wurden die Verkehrs-
mengenangaben der Larmkartierung Niedersachsen 2015 mit 5 % Prognosezu-
schlag zu Grunde gelegt. Tagstiber (6:00 — 22:00 Uhr) ergeben sich Pegelwerte
LrT < 64 dB(A) fiir das 1. OG der Wohnbebauung siidlich der Strale in den Kolk-
wiesen, nachts (22:00 — 6:00 Uhr) ergeben sich Pegelwerte LrN < 59 dB(A).

Den Ausfiihrungen des Schallgutachtens zu den Ergebnissen fiir den passiven
Schallschutz folgend sollen im Bebauungsplan zwei Larmpegelbereiche zur Be-
messung eines baulichen Schallschutzes festgesetzt werden. Gemals Planzeichen-
darstellung ist im stidwestlichen Bereich des Plangebiets der Lairmpegelbereich VI
zur Bemessung des baulichen Schallschutzes heranzuziehen. Im tbrigen Plange-
biet ist der Larmpegelbereich V maligebend. Entsprechend den Regelungen der
DIN 4109, Teil 2 (Ausgabe 2016) darf bei offener Bebauung fiir Fassaden, die der
Pegel bestimmenden Gerdauschquelle abgewandt sind, der malgebliche Aulien-
larmpegel um 5 dB(A) gemindert werden.

Auf die Festsetzung des Larmpegelbereichs Il ist hier aus Griinden der Praktikabi-
litait und der Vorsorge zu verzichten, da es nur einen kleinen Teilbereich betrifft.
Auch eine weitere Differenzierung hinsichtlich anderer Larmpegelbereiche aus-
schlie8lich fir "Tagnutzungen" ist nicht notwendig, da Wohnnutzungen immer
mit einer Nachtnutzung einhergehen und im Rahmen gesundheitlicher Vorsorge
die Festsetzung einheitlicher Werte fiir die Gewerblichen Flachen sinnvoll ist.

Gewerbelarm:

Die Gerduschsituation bzw. Gerduschvorbelastung aus den an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Gewerbegebieten wurde im Schallgutachten anhand der ge-
bietstypischen vorhandenen und der planungsrechtlich abgesicherten, méglichen
gewerblichen Nutzungen und den dortigen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln berechnet ("abstrakter Planfall"). Nach den Ergebnissen dieser Berechnungen
werden die mafigeblichen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete im Be-
reich der am starksten betroffenen schutzwiirdigen Bauflachen erreicht bzw. tiber-
schritten. Im Ergebnis ist hier von einer Gemengelage auszugehen, welche fiir die
weiteren Berechnungen die Zugrundelegung von angepassten Bezugspegeln
rechtfertigt.

Die Vorbelastung selbst ist an den mafigeblichen Beurteilungspunkten aufRerhalb
des Plangebietes hingegen durchweg als nicht relevant anzusehen; die Orientie-
rungswerte bzw. Bezugspegel werden um mehr als 6 dB(A) und teilweise um
mehr als 10 dB(A) unterschritten.
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Aufgrund der o.g. Erkenntnisse, der Lage des Plangebietes (Abstand) zur ndchstge-
legenen Wohnbebauung, der verkehrlichen ErschlieBung und unter Beachtung
der tatsachlich vorhandenen Nutzung sowie der Ergebnisse der Betriebsbefragun-
gen soll das Bebauungsplangebiet nach Emissionskontingenten gegliedert werden.
Dies ist eine Konflikt vermeidende Vorgehensweise, welche in optimaler Weise
dem Ruhebediirfnis der Wohnbebauung und den Entwicklungswiinschen der Ge-
werbebetriebe Rechnung tragen kann.

2.3.2.  Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit
Wohnumtfeld

Die ndchstgelegene Wohnbebauung befindet sich in Randbereichen des B-Plan-
gebietes sowie in unmittelbarer nérdlicher Nachbarschaft. Im Nordwesten wird
eine Wohnbebauung durch eine private Zuwegung von der Stralle In den Kolk-
wiesen erschlossen. Die Wohnbebauung in der Nachbarschaft zum B-Plangebiet
Nr. 24 nordlich der Stralle "In den Kolkwiesen" ist als allgemeine Wohnbebauung,
zum Teil auch als reine Wohnbebauung in den angrenzenden Bebauungspldnen
festgesetzt.

Die Flachen mit Wohnbebauung und teilweiser gewerblicher Nutzung innerhalb
des B-Plangebietes sollen als Mischgebiet ausgewiesen werden. Zur Ermittlung
der Gerduschsituation wurden fiir die mafigeblichen Immissionsorte (Biiro Bonk-
Maire-Hoppmann BMH 2022) Berechnungen durchgefihrt.

Fiir die Wohnbebauung nordlich der Stralle "In den Kolkwiesen" ist eine Erhohung
der Immissionsrichtwerte um 3 dB(A) vorgesehen. Der um 3 db(A) erhchte Immis-
sionsrichtwert wird als Bezugspegel bezeichnet.

Fur das Bebauungsplangebiet ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 24, 5. Anderung eine Begrenzung der Lirmemissionen durch Lirmkontingen-
tierung zu empfehlen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass fiir die Wohnbe-
bauung innerhalb des geplanten Mischgebietes sowie fiir die Wohnbebauung in
der Nachbarschaft die Gesamtimmissionsbelastung die mafgeblichen stadtebauli-
chen Orientierungswerte gemdls DIN 18005 nicht tiberschreiten werden. Die Ge-
samtimmissionsbelastung setzt sich zusammen aus der Vorbelastung durch die
aullerhalb des Plangebietes gelegenen Industrie- und Gewerbegebiete und aus der
Zusatzbelastung durch die Gewerbegebiete innerhalb des Plangebietes, wobei die
Larmpegel der Emissionskontingente zugrunde gelegt werden.

In der Gesamtbeurteilung kommt das Schallgutachten zu dem Schluss, dass die
zur Zeit vorhandenen gewerblichen Nutzungen sowie die abgefragten betriebli-
chen Erweiterungswiinsche mit den Emissionskontingenten zu vereinbaren sind.
Die gewerbliche Nutzung wird insbesondere in der Nachtzeit nur innerhalb von
Betriebsgebdauden moglich sein, umfangreicher Fahrbetrieb wird wahrend der
Nachtzeit ausgeschlossen sein bzw. im Einzelfall nach entsprechender Berech-
nung zugelassen werden konnen; dafiir soll eine Moglichkeit in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Das Verkehrsaufkgmmen und damit die Strallenverkehrslarmimmissionen andern
sich durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 nicht. Mischgebiete und
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Gewerbegebiete haben jedoch hohere Schutzanspriiche als ein Industriegebiet..

Nachfolgend wird auf die Ausfiihrungen des Schallgutachtens (BMH 2022) Bezug
genommen.

Der Anlage 2 des Schallgutachtens ist zu entnehmen, dass in der Beurteilungszeit
tags am siidwestlichen Rand des Plangebiets Beurteilungspegel bis zu 75 dB(A)
auftreten konnen. Am stidlichen Rand variiert die Belastung dann zwischen 75
und 66 dB(A). Innerhalb des Plangebiets wird die Larmbelastung durch die Ab-
schirmung der Baukorper auf Werte zwischen 55 und 65 dB(A) reduziert. Damit
kann der Orientierungswert fiir GE- Gebiete tags auf etwa 10 % der Plangebiets-
flache Gberschritten werden. Im tibrigen Plangebiet wird dann selbst der Orientie-
rungswert fir Mischgebiete teilweise eingehalten bzw. unterschritten. Uberwie-
gend werden auf den gemischten Bauflachen jedoch Orientierungswerttiber-
schreitungen von 1 — 5 dB(A) festgestellt.

Ein Abwdgungsspielraum fiir Mischgebiete kann nicht abgeleitet werden. Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) sollten fiir Wohnnutzungen als Obergrenze gesehen
werden. Dies betrifft dann ungeschiitzte Aullenwohnbereiche. Durch geeignete
Mafnahmen (Einhausung, Wintergarten, verglaste Loggia) konnen Orientierungs-
wertliberschreitungen kompensiert werden. Dies betrifft dann etwaige Neupla-
nungen. Fiir bestehende Nutzungen (Wohnhduser) besteht zunédchst kein Hand-
lungsbedarf ("Bestandsschutz").

Innerhalb von GE-Gebieten sind schutzbediirftige Aullenbereiche auszuschliefSen.
Hier ist der Schutz der Gebdude bei schutzbediirftigen Nutzungen (Biros, Sozial-
rdume, etc.) zu beachten. Auch dies gilt im Wesentlichen bei Neuplanungen.

In der Nachtzeit (Anlage 3) stellt sich die Gerduschsituation deutlich ungtinstiger
dar als am Tage, da sich die Emissionspegel der hier Pegel bestimmenden Auto-
bahn A2 tags und nachts anders als die Orientierungswerte nur um 4 dB(A) unter-
scheiden.

Damit werden am stidwestlichen Plangebietsrand Beurteilungspegel bis zu 72
dB(A) erreicht. Im weiteren Verlauf verringert sich die Belastung am siidlichen
Rand des Plangebiets bis auf 60 dB(A). Auf etwa 80 % der Plangebietsflache liegt
die Belastung nachts zwischen 55 und etwa 62 dB(A). Damit wird der Orientie-
rungswert fiir GE- Gebiete mit Ausnahme einiger der A2 abgewandten Fassaden-
bereiche um 7 bis zu 15 dB(A) tUberschritten. Besonderes Augenmerk gilt wiede-
rum den gemischten Bauflachen. Hier kann der Orientierungswert nachts im Be-
reich Ithweg/ In den Kolkwiesen bis zu 6 dB(A) tiberschritten werden. Im Bereich
In den Kolkwiesen (zwischen Kurt- Schumacher-Stralle und Ilmenauweg) wird der
Orientierungswert um ca. 1 — 3 dB(A) Uberschritten.

Ublicherweise sind Lirmminderungsmalnahmen dann erforderlich, wenn maR-
gebliche Orientierungswerte liberschritten werden. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist jedoch auf folgende Ausfiihrungen der DIN 18005 hinzuweisen:

Gemadl Beiblatt 1 zu DIN 18005, Abschnitt 1.1 "Anmerkung" ist bei Beurteilungs-
pegeln lber 45 dB(A) ungestorter Schlaf selbst bei nur teilweise gedffnetem Fens-
ter oft nicht mehr moglich.

Ein Abwdgungsspielraum wie in der Beurteilungszeit tags besteht nachts nicht.
Der vorgenannte "Bezugspegel" fiir einen bei gekippten Fenstern "ungestorten
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Schlaf" wird im gesamten Plangebiet deutlich Gberschritten, im Bereich der ge-
mischten Bauflachen um 5 — 16 dB(A).

Daher sind entsprechend den Ausfiihrungen der DIN 18005 fiir das Plangebiet
bauliche Schallschutzmalinahmen festzusetzen, die neben dem erforderlichen re-
sultierenden SchallddmmmaR der AufSenbauteile auch den Einbau schallgedamm-
ter Liftungsoffnungen betreffen (bei Neuplanungen und wesentlichen (Nutzungs-)
Anderungen der vorhandenen baulichen Substanz).

Der bauliche Schallschutz muss auf Grundlage der DIN 4109 hinsichtlich der er-
forderlichen SchalldimmmafRe fiir Aulenbauteile gewdhrleistet und nachgewie-
sen werden.

Textlich festgesetzt werden soll die ausdriickliche Moglichkeit eines Einzelnach-
weises, welche den tatsdchlichen Gegebenheiten auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick Rechnung tragt.

Erholungsfunktion

Durch die Anderung des Bebauungsplanes verindert sich der Charakter des Ge-
bietes nicht. Es tritt in der Gesamtbetrachtung sogar eine Verbesserung ein, indem
die Larmemissionen kontingentiert werden konnen. Nachteilige Auswirkungen auf
die Erholungsnutzung (Sportanlagen siidlich der Emil-Berliner-Strae oder Gebiet
um den Silbersee) sind mit der Uberplanung nicht verbunden.

Schutzgut Arten und Biotope (Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt)

2.4.1. Biotope

Entsprechend der derzeitigen Nutzung finden sich im B-Plangebiet Biotope der
Gebaude und Industrieflachen (ganz liberwiegend Biotoptyp OGG — Gewerbege-
biet, aber auch Biotoptyp OE — Einzel und Reihenhausgebiet im Bereich der im
Nordosten geplanten MI-Flachen). Eine ehemals noch als gréRere Ruderalflache
aufgenommene Flache (Biotoptyp UR) westlich des IImenauweges sowie eine
zentral gelegene als Hausgarten aufgenommene Flache (PH) ist im Rahmen beste-
hender Baurechte mittlerweile bebaut.

Lediglich ganz im Stidwesten gelegen befindet sich eine als "Sonstige Griinanlage
ohne Altbdume" (PZA gem. Entwurf zum Landschaftsplan und Kartierschliissel fir
Biotoptypen in Niedersachsen — O. v. Drachenfels) aufgenommene, ca. 3.500 gm
groRe Fliche. Wenn die Festsetzungen dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes
rechtskraftig werden, wird mindestens ein Teil der Griinflache als dauerhaft unbe-
baut und damit gesichert bleiben, um den neuen Vorgaben zu entsprechen; auch
derzeitig ist die Freiflache als den vorhandenen baulichen Strukturen zugeordnet
zu betrachten.

Nach § 30 BNatSchG bzw. nach § 24 NAGBNatSchG (Nds. Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz) gesetzlich geschiitzte Biotope und FFH-Lebens-
raumtypen kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor.

Bewertung

Alle Biotoptypen werden im Entwurf des Landschaftsplans als von "sehr geringer
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Bedeutung" bewertet.
Bewertung des besonderen Schutzbedarfs nach Stidtetagmodell

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind im Planungsgebiet und seinem
Umfeld nicht vorhanden. Ein besonderer Schutzbedarf entsprechend dem Stadte-
tagmodell fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ist nicht
gegeben.

2.4.2. Tiere und Lebensraume

Erfassungsdaten Gber die im Bebauungsplangebiet vorkommenden Tierarten lie-
gen nicht vor. Das Gebiet stellt keinen Bereich mit Bedeutung fiir Arten und Le-
bensgemeinschaften dar. Gebdude mit Nischen und Ritzen eignen sich als Som-
merquartier fir bestimmte Fledermausarten sowie Vogelarten, die an Gebduden
briten (z.B. Mauersegler, Mehlschwalben, Haussperlinge).

2.4.3. Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope

Aufgrund der bisherigen Festsetzung des Plangebietes als Industriegebiet ist eine
Uberbauung der Flichen im Geltungsbereich weitestgehend erfolgt und hat zu ei-
ner Versiegelung und Bebauung gefiihrt, die nach heutigen Maf3stadben und insbe-
sondere der Umsetzung der Vorgaben aus der geltenden Baunutzungsverordnung
in gleichem MalRe nicht mehr zuldssig wire. Daher ist bei Umsetzung der 5. An-
derung des Bebauungsplanes mittelfristig mit einer Erhohung des Griinflichenan-
teils und damit insgesamt von unversiegelten Flachen bei Neubaumalinahmen
und bodenrechtlich relevanten Umnutzungen zu rechnen.

Schutzgut Boden

2.5.1. Umweltzustand

Im Plangebiet findet sich als natiirlicher Bodentyp der Podsol. Aufgrund der lang-
jahrigen gewerblichen Nutzung und Uberbauung ist vielfach in den Boden einge-
griffen worden, so dass der urspriingliche Zustand stark tiberformt ist. Wichtige
Bereiche im Hinblick auf das Schutzgut Boden (Boden mit besonderen Standortei-
genschaften und Boden mit geschichtlicher Bedeutung) sind im Untersuchungsge-
biet nicht vorhanden (s. auch Entwurf Landschaftsplan und Landschaftsrahmen-
plan der Region Hannover).

Vorbelastung

Im Plangebiet befinden sich altlastenverddchtige Flachen gemals Altlasten- und
Verdachtsflachenkataster der Region Hannover. (Hinsichtlich weiterer Vorbelas-
tungen folgen Ausfiihrungen im Kapitel Grundwasser.)

Bewertung des besonderen Schutzbedarfs nach Stadtetagmodell

Ein besonderer Schutzbedarf nach Stadtetagmodell fiir das Schutzgut Boden ist
nicht gegeben.
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2.5.2.  Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Hinblick auf Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden aufgrund der An-
derung des Bebauungsplans sind folgende Wirkungen relevant:

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung
- Schadstofffreisetzung

Das Plangebiet war in der Vergangenheit als Industriegebiet mit der Grundfla-
chenzahl 0,7 ausgewiesen. Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll ein Ge-
werbegebiet ebenfalls mit der Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt werden, inso-
fern dndert sich nichts an der Flacheninanspruchnahme. Gemal$ § 19 Abs. 4
BauNVO (ab Fassung 1990) darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfla-
chen flr Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
tiberschritten werden, d.h. maximal 80 % der Flache dirfen versiegelt werden.
Fir den urspriinglichen Bebauungsplan war eine Bebauung einschlieSlich Neben-
anlagen, Garagen und tberdachten Abstellflachen bis zu einem Versiegelungs-
grad von 100 % moglich, d.h. der Grad der zuldssigen Nettoneuversiegelung ver-
ringert sich, weil 20 % der iiberplanten Fliche unversiegelt bleiben miissen. Ahn-
liches gilt fiir das geplante Mischgebiet; durch die Umwidmung eines Teils des In-
dustriegebietes zu einem Mischgebiet mit Grundflachenzahlen zwischen 0,4 und
0,5 verringert sich die planungsrechtlich zuldssige Nettoneuversiegelung eben-
falls.

Zu Schadstofffreisetzungen konnte es im Falle von Baumalinahmen innerhalb des
Gewerbegebietes kommen. Anzumerken ist, dass dieser Freisetzungspfad unab-
hingig von der Anderung des Bebauungsplanes ist. Im Falle von BaumaRnahmen
sollte die Region Hannover, Team Bodenschutz, beteiligt werden.

Insgesamt sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den zu erwarten.

Schutzgut Wasser

2.6.1. Umweltzustand
Grundwasser

Die generelle GrundwasserflieBrichtung am Standort ist in nordostliche Richtung
auf die Wietze als Vorfluter hin ausgerichtet. Die Grundwasserflurabstande sind
laut Landschaftsrahmenplan (Region Hannover 2013) sehr tief mit Flurabstanden
um 50 m. Das Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung ist gering, die
Grundwasserneubildung liegt zwischen 101 — 150 mm/Jahr (Datenserver des Lan-
desamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie).

Wichtige Bereiche fiir das Schutzgut Grundwasser sind im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden.
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Vorbelastung

Im Bereich Langenforth ist eine Belastung des Grundwassers durch leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) erstmals im Jahr 1992 festgestellt wor-
den. Die Schadstofffahne hat sich in nordostliche Richtung ausgebreitet. Der
LHKW-Schaden ist zum Teil saniert worden, im Grundwasser sind vor allem Ab-
bauprodukte der LHKW nachzuweisen.

Oberflichengewdsser

Im Bebauungsplangebiet Nr. 24, 5. Anderung sind keine Oberflichengewisser
vorhanden. Die ndchstgelegenen Oberflachengewasser sind der Silbersee und der
Kolkwiesengraben, der der Wietze zuflieRt. Die Anderung des Bebauungsplanes
hat keinerlei Auswirkungen auf diese Gewadsser.

Wassernutzung

Fir die Trinkwassernutzung hat das Bebauungsplangebiet Nr. 24 keine Bedeu-
tung.

Uberschwemmungsgebiete

Rechtlich festgesetzte oder als festgesetzt geltende Uberschwemmungsgebiete
sind im Planungsgebiet nicht vorhanden (Entwurf Landschaftsplan). Die Wietze-
aue wird als potenziell tiberflutungsgefahrdetes Gebiet eingestuft, das Bebauungs-
plangebiet liegt aulerhalb des Auenbereichs.

Bewertung des besonderen Schutzbedarfs nach Stadtetagmodell

Ein besonderer Schutzbedarf nach Stadtetagmodell ist fiir das Schutzgut Wasser
nicht gegeben.

2.6.2.  Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 hat keinerlei Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, da sich die Verhdltnisse innerhalb des Planungsgebietes kaum
verandern. Die Verringerung des zuldssigen Versiegelungsgrades innerhalb der
Mischgebietsflachen hat positive Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung.
Fir alle Flachen wird eine dezentrale Versickerung der Niederschlagswassers
empfohlen, sofern das Ablaufwasser unbelastet ist und keine Schadstoffe ins
Grundwasser gelangen konnen.

Schutzgut Klima/Luft

2.7.1. Umweltzustand

Das Bebauungsplangebiet Nr. 24, 5. Anderung zihlt zu den Siedlungsraumen mit
bioklimatischer Belastung (Wirkungsraume) (Entwurf Landschaftsplan). Im Bereich
der geplanten Mischgebiete wird die bioklimatische Belastung als gering bzw. in
Einzelfdllen als maRig eingestuft, innerhalb des Gewerbegebietes als malig bzw.
in Einzelfdllen als hoch. Eine Ausgleichsfunktion kommt den angrenzenden Griin-
flachen stidlich des Bebauungsplangebietes zu.
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Uber die Luftvorbelastung im Planungsgebiet liegen keine Daten vor.
Bewertung des besonderen Schutzbedarfs nach Stidtetagmodell

Ein besonderer Schutzbedarf wird nicht gesehen, da nach dem Entwurf des Land-
schaftsplans dem Untersuchungsgebiete keine Ausgleichsfunktion zugesprochen
wird.

2.7.2.  Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 hat keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft, da sich die Verhdltnisse innerhalb des Planungsgebietes
kaum verandern. Die Verringerung des zuldssigen Versiegelungsgrades innerhalb
der Mischgebiete hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima innerhalb des B-
Plangebietes und entspricht den Empfehlungen des Landschaftsplans fiir Belas-
tungsraume.

Schutzgut Landschaft

2.8.1. Umweltzustand

Das Bebauungsplangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung gepragt und zahlt
zu dem Landschaftstyp "Siedlungsteil mit Giberwiegender Gewerbenutzung" (Ent-
wurf Landschaftsplan 2018). Dort wird die Landschaftsbildeinheit als mit "sehr ge-
ringer Eigenart" bewertet.

Bewertung des besonderen Schutzbedarfs nach Stddtetagsmodell

Ein besonderer Schutzbedarf fiir das Schutzgut Landschaft ist nicht gegeben.

2.8.2.  Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Der Charakter der Gberplanten Fliche wird sich aufgrund der Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 24 nicht verdndern. Es sind keine erheblich negativen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes zu konstatieren.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet existieren keine Kultur- und sonstigen Sachgtiter. Auswirkungen auf
das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind daher nicht gegeben.

Wechselwirkungsbetrachtungen

Da die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 keine erheblich nachteiligen Um-
weltfolgen bedingt, eriibrigt sich die Betrachtung von Wechselwirkungen.

. Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24, 5.
Anderung konnen wie folgt zusammengefasst werden:
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Schutzgut

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

Keine zusatzliche Beeintrachtigung
durch Larmimmissionen

Keine Beeintrachtigung der Erholungs-
nutzung

Pflanzen, Tiere und bi-
ologische Vielfalt

Keine Beseitigung vorhandener Biotope
mittlerer oder hoherwertiger Wertstufe

Boden

keine Netto-Neuversiegelung

Wasser

keine Verdnderung gegeniiber dem ge-
genwadrtigen Zustand

Luft und Klima

keine Veranderung gegeniiber dem ge-
genwadrtigen Zustand

Landschaft

keine Veranderung gegeniiber dem ge-
genwartigen Zustand

Kultur- und Sachgiiter

Keine Relevanz

Wechselwirkungen

Keine Relevanz

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Artenschutzrechtlicher Rahmen

Der rechtliche Rahmen fiir die artenschutzrechtliche Beurteilung ergibt sich aus
nationalen Gesetzen (§ 44, § 45 BNatSchG) sowie aus den einschldgigen europai-
schen Richtlinien (Art. 12, 13 FFH-Richtlinie und Art. 5 Vogelschutz-Richtlinie —

VSchRL).

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten ("Zugriffsverbote"):

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu

zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstoren.

Die aufgefiihrten Zugriffsverbote des Artenschutzrechts gelten als unmittelbares
Recht. Verstoe gegen diese Verbote konnen nicht im Wege der planerischen Ab-
wadgung, sondern nur im Rahmen einer Ausnahmeregelung nach § 45 (7)
BNatSchG liberwunden werden, z.B. wenn zwingende Griinde des liberwiegen-
den offentlichen Interesses vorliegen, einschlielllich solcher sozialer und wirt-
schaftlicher Art.

Die Aufstellung und Festsetzungen von Bebauungsplanen selbst fihren nicht zu
einer Verletzung der Zugriffsverbote des Artenschutzes, denn die Bebauungsplane
dienen lediglich der planerischen Vorbereitung baulicher MaSnahmen. Erst bei
Umsetzung der festgesetzten Planungen kann es zu Verstofsen gegen artenschutz-
rechtliche Bestimmungen kommen. Dennoch ist es geboten, bereits auf der Bau-
leitplanebene artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen und zu priifen,
ob eventuell ein Verstols gegen die Zugriffsverbote vorliegt. Anderenfalls besteht
das Risiko, dass der Artenschutz ein rechtliches Hindernis gegeniber der Verwirk-
lichung des Planes darstellen konnte. Eine abschlieBende Beurteilung muss in Be-
zug auf die vorliegende Bauleitplanung der 5. Anderung in den nachfolgenden
Zulassungsverfahren erfolgen.

Behandlung der Verbotstatbestande — tiberschldgige Konfliktanalyse

Die artenschutzrechtliche Beurteilung beschrankt sich auf die europarechtlich ge-
schiitzten Arten, dies sind Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und europai-
sche Vogelarten nach Art T VSchRL. Bei den anderen besonders geschiitzten Ar-
ten liegt gemals § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Verstols gegen die Zugriffsverbote
vor, sofern es sich um Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, und wenn die
Eingriffsregelung sachgerecht abgearbeitet wurde.

Fiur die artenschutzrechtliche Beurteilung wird zundchst das relevante Artenspekt-
rum abgeleitet. Die nachfolgende Auflistung enthélt eine Zusammenstellung aller
beachtlichen Artengruppen mit Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten.
Fir jede Artengruppe wird gepriift, ob sie im Planungsraum vorkommt bzw. ob ihr
Vorkommen aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen zu erwarten ist:
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Artengruppen

Farn- und Bluten-
pflanzen

Moose
Flechten
Pilze

Fledermause

sonstige Saugetiere

Vogel

Kriechtiere

Lurche

Fische / Rundmau-
ler

Schmetterlinge

Hautfliigler

Kafer

Libellen

Echte Netzfltgler
Heuschrecken
Webspinnen
Krebse
Weichtiere

Stachelhauter

Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten
im Untersuchungsraum

Von den in Niedersachsen vorkommenden, nach Anhang IV
FFH-RI. geschiitzten Arten kommt im Planungsraum keine Art
vor.

Kommen in Niedersachsen nicht vor.
Kommen in Niedersachsen nicht vor.
Kommen in Niedersachsen nicht vor.

Es liegen keine Hinweise vor, dass nach Anhang IV FFH-RI. ge-
schiitzte Fledermausarten im Planungsraum vorkommen, es ist
aber nicht auszuschlielsen, dass an bzw. in Gebduden Quartiere
vorhanden sind.

Von den in Niedersachsen vorkommenden, nach Anhang IV
FFH-RI. geschiitzten Arten kommt im Planungsraum keine Art
vor

Der Planungsraum hat insbesondere Bedeutung fiir Brutvogel
des Offenlandes. Weitere Singvogelarten haben Brutstandorte
in Geholzen am Rand des Planungsgebietes.

Die nach Anhang IV FFH-RL streng geschiitzten Kriechtiere sind
an bestimmte Lebensraumbedingungen gebunden, die im Pla-
nungsraum nicht vorhanden sind.

Fiir den Untersuchungsraum sind keine Vorkommen der nach
Anhang IV FFH-RL streng geschiitzten Lurche bekannt.

Sie kommen im Planungsraum nicht vor.

Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten sind nicht zu er-
warten.

Kommen in Niedersachsen nicht vor.

Vorkommen nicht bekannt, geeignete Habitatstrukturen sind im
Planungsraum nicht vorhanden.

Die nach Anhang IV FFH-RL streng geschiitzten Libellenarten
sind an bestimmte Lebensraumbedingungen gebunden, die im
Planungsraum nicht vorhanden sind.

Kommen in Niedersachsen nicht vor.
Kommen in Niedersachsen nicht vor.
Kommen in Niedersachsen nicht vor.
Kommen in Niedersachsen nicht vor..
Hinweise auf europarechtlich geschiitzte Arten liegen nicht vor.

Kommen in Niedersachsen nicht vor.

Relevant fiir die artenschutzrechtliche Beurteilung sind bestimmte europdische
Vogelarten und Fledermause. Fiir diese Arten wird im Einzelnen beurteilt, ob ge-
gen die Zugriffsverbote verstollen wird.
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Fledermause

Fledermduse kdnnen Spalten und Ritzen an Gebduden als Quartier (bevorzugt
Sommerquartiere oder Wochenstuben) nutzen. Um zu verhindern, dass im Zuge
moglicher Umbaumafnahmen oder Abrissarbeiten vorhandener Gebdude Fleder-
mause gestort (Versto8 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 2) oder sogar getotet werden (Ver-
stol’ gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1), sind im Vorfeld solcher baulichen Mallnahmen die
Gebaude auf Fledermausvorkommen zu tiberpriifen. Somit konnen die aufgefiihr-
ten Verstofe gegen die Zugriffsverbote vermieden werden. Sind die Gebadude von
Fledermdusen besiedelt, ist der Ausflug der Fledermduse nach der Sommerperiode
abzuwarten. Fiir den Verlust von Fledermausquartieren (Verstol® gegen § 44 Abs.
1 Nr. 3) sind ggf. Ersatzquartiere zu schaffen (vorgezogene Ausgleichsmafinahme,
s. Kap. 3.4).

Gebaudebriter

Bestimmte Vogelarten wie Mauersegler, Mehlschwalben oder Haussperlinge su-
chen sich ihre Nistpldtze an Gebduden. Um zu verhindern, dass im Zuge mogli-
cher Umbaumalnahmen oder Abrissarbeiten vorhandener Gebdaude dort nistende
Vogel gestort (Versto8 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 2) oder sogar getotet werden (Ver-
stol’ gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1), sind im Vorfeld die Gebdude auf Niststdtten zu
tberpriifen. Damit konnen die aufgefiihrten VerstofRe gegen die Zugriffsverbote
vermieden werden. Sind Niststatten vorhanden, ist die Brutperiode abzuwarten.
Fir den Verlust von Niststatten (Verstols gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3) sind ggf. Ersatz-
quartiere zu schaffen (vorgezogene Ausgleichsmallnahme, s. Kap. 3.4).

Gehdlzgebundene Singvogelarten

Diese Arten sind im Plangebiet aufgrund der bereits dichten vorhandenen Bebau-
ung nicht zu erwarten. Nordlich der vorhandenen Hallenkomplese entlang der
StrafBe In den Kolkwiesen kann das Vorkommen von briitenden Singvogelarten
nicht ausgeschlossen werden. Um zu verhindern, dass im Zuge von moglichen
Baumalinahmen dort nistende Vogel gestort (Verstofs gegen § 44 Abs. 1 Nr. 2) o-
der sogar getotet werden (Verstols gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1), sollten entsprechende
Baumalinahmen aullerhalb der Brutperiode erfolgen. Damit konnen die aufge-
flhrten VerstoRe gegen die Zugriffsverbote vermieden werden.

Zusammenfassend ist darauf hinzuweisen, dass — entsprechend der aktuellen Hin-
weise der Region Hannover Meldungen von Fundorten von Vogeln, hier Mauer-
segler, aus dem Jahr 2004 und Beobachtungen von Jagdfliigen von Fledermdusen
aus den 90er Jahren fir die nordlich gelegenen Wohngebiete (sowie die stidlich
der Autobahn gelegenen Flachen) vorliegen. Diese Arten sind aufgrund der Stand-
orttreue der Mauersegler und der Habitatstrukturen besonders zu berticksichtigen.

Schutzmallnahmen

Folgende Schutzmalinahmen kénnen aus artenschutzrechtlichen Griinden inner-
halb des Bebauungsplangebietes erforderlich werden.

- Im Bereich von Geholzen: Beschrankung der Bautatigkeit wahrend der Brut-
saison.
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Die MaBBnahme dient dem Schutz briitender Vogel vor Beeintrachtigungen
durch den Baubetrieb. Sinnvoll ist eine Baufeldraumung nach Abschluss einer
Brutsaison und vor Beginn einer neuen Brutperiode.

- Im Bereich von Gebauden, die abgerissen oder umgebaut werden sollen: Vor
Baubeginn ist zu priifen, ob an bzw. in den Gebduden Fledermausquartiere o-
der Niststatten von Gebaudebriitern vorhanden sind. Falls dies der Fall ist,
kann mit den Abrissarbeiten bzw. Bauarbeiten erst nach der Brutperiode bzw.
nach Ausflug der Fledermduse nach der Sommerperiode begonnen werden.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen nach Artenschutzrecht

Falls durch Bauvorhaben innerhalb des Bebauungsplangebietes Fledermausquar-
tiere oder Niststatten von Gebdudebriitern beseitigt werden, sind Ersatzquartiere
schaffen. Im Zuge der Genehmigungsplanung ist diese Mallnahme zu konkretisie-
ren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zu den im Umweltbericht nach § 1 a BauGB zu ermittelnden Umweltbelangen
gehoren auch die Eingriffs-, Vermeidungs- und Ausgleichsregelung (§ 1 a (3)
BauGB). Der § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB beinhaltet auch, dass ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren. Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 24, 5. Anderung um die Uberplanung eines bereits beplanten Bereichs,
namlich eines Industriegebietes zu weitgehend Gewerbe- und Mischgebiet han-
delt, treffen die besagten Bedingungen zu. Die 5. Anderung bereitet zudem keine
zusdtzlichen Eingriffe vor, denn die zuldssige Grundflachenzahl von derzeit 0,7
soll fiir das Gewerbegebiet bestehen bleiben und bleibt in der Gesamtversiege-
lung auf die in der Baunutzungsverordnung vorgesehene max. 0,8 begrenzt, im
Falle der Mischgebietsflachen ergibt sich fiir eine GRZ von 0,5 eine maximal
mogliche Versiegelung von 75 %. Dies bedeutet mittelfristig bei Umsetzung der
neuen Nutzungs- und Vorhaben-Moglichkeiten des Bebauungsplanes eine Ver-
besserung der Versiegelungs- und Griinflachensituation.

MafBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf
den Naturhaushalt

AulSer den Schutzmalinahmen aus Griinden des Artenschutzes sind keine weite-
ren Mallnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt vorgesehen.

Spezielle Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen aus Griinden der Um-
weltvorsorge
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Als spezielle Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen aus Griinden der
Umweltvorsorge sind vorgesehen:

- Schallschutz
Als passive LarmschutzmaBnahmen sollen im Bebauungsplan Nr. 24, 5. Ande-
rung in den MI-Gebieten der Einbau von schallgedammten Liftungsoffnungen
fir Wohn-/Schlafraume und Kinderzimmer festgesetzt werden sowie Bauvor-
haben unter Beriicksichtigung bewerteter Schallddimmmafie ausgefiihrt wer-
den. In den Gewerbegebieten sollten in der Nachtzeit schutzwiirdige Nutzun-
gen (Wohnungen) nicht zugelassen werden.

- Dezentrale Versickerung
Es wird empfohlen, eine dezentrale Versickerung fiir das Niederschlagswasser
vorzusehen, sofern damit kein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser
verbunden ist.

- Malinahmen zum Klimaschutz fiir neue Bauvorhaben
Das Baugesetzbuch ermoglicht mittlerweile eine weitreichende Vorsorge in
Bezug auf den Klimaschutz. Fiir Neubauten sollten daher die Nutzung erneu-
erbarer Energien und die Vorkehrungen fiir die Nutzung von Solarenergie fest-
gesetzt werden sowie die Nutzung von Olheizungen ausgeschlossen werden.
Fur die Dacher der Hauptanlagen sollten eine nachhaltige Begriinung oder
Photovoltaik vorgesehen werden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung des Plans

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24, 5. Anderung entstehen keine
zusdtzlichen Belastungen der Schutzgtiter. Durch die vorgesehene Larmkontin-
gentierung verbessert sich die Immissionssituation fiir die Wohnbebauung in der
Nachbarschaft gegentiber dem Ist-Zustand mit Ausweisung als Industriegebiet.
Die Uberplanung im Rahmen dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes unter An-
wendung der aktuellen gesetzgeberischen Vorgaben durch das Baugesetzbuch
und die Baunutzungsverordnung in ihrer aktuellen Fassung stoppen eine weitere,
planungrechtlich sonst noch mogliche zusatzliche Versiegelung und bedingen
eine mittelfristig geringere Versiegelung des Bodens im Falle neuer Bauvorhaben.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung des
Plans (Nullvariante) und Alternativen

Bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung wird sich der Umweltzustand im We-
sentlichen nicht verbessern. Es ware eher von einer weiter schleichenden Versie-
gelung und einer fehlenden Handhabe in Bezug auf alle Klimaschutz bezogenen
Festsetzungen auszugehen. Weiterhin bestiinden dann keine Moglichkeiten, den
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Immissionsschutz im Hinblick auf den Gewerbelarm fir die benachbarte Wohn-
bebauung zu verbessern.

Alternativen zur Planung bestehen nicht, da es sich um eine Anderung des Bebau-
ungsplanes handelt und keine neuen Baugebietsflachen ausgewiesen werden sol-
len und kénnen. Eine weiter reichende Anderung in Richtung Wohnen ist auf-
grund der beschriebenen rechtlichen Ausgangslage und Entwicklungsabsichten
nicht gegeben, ein signifikanter Riickbau mit Entsiegelungen aufgrund der vorhan-
denen Betriebe und bestehender und in Anspruch genommener Baurechte eben-
falls nicht.

Zusitzliche Angaben

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Der Entwurf des Landschaftsplans der Stadt, der Landschaftsrahmenplan der Re-
gion Hannover sowie Hinweise der Region Hannover im Rahmen der friihzeitei-
gen Beteiligung der Trager offentlicher Belange stellen gut die Bestandssituation
der Schutzgiiter im Planungsraum dar. Die aktuellen Biotoptypen konnten bei ei-
ner Ortsbegehung bestatigt werden. Fir die Beurteilung der Schallemissionen und
—immissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Bonk-Maire-Hopp-
mann 2022).

Beschreibung der geplanten Malnahmen zur Umweltiiberwachung

Die Gemeinden haben die erheblichen Umweltauswirkungen zu tiberwachen, die
bei Umsetzung der Bebauungspldne auftreten kdnnen (§ 4c BauGB). Folgende
Mafnahmen zur Umweltiiberwachung sind vorgesehen:

- Hinsichtlich der vom Gewerbegebiet ausgehenden Larmemissionen ist im
nachfolgenden Genehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Soll von den Festsetzungen ausnahmsweise abgewichen werden, so ist eine
Vorhaben bezogene Einzelfallpriifung moglich, um die Einhaltung der ent-
sprechenden Immissionsschutzwerte zu gewdhrleisten.

- Aus Griinden des Artenschutzes sind bei Baumaflinahmen durch den Veran-
lasser Erkundungsmafnahmen vorzusehen und ggf. Schutzmaflnahmen fiir
Fledermduse, Gebdudebriiter oder gehdlzgebundene Singvogel zu ergreifen.

- Bei einer gewerblichen Nutzung sind Eintrdge von Schadstoffen in den Boden
nicht von vorherein auszuschliefen, sofern in Betrieben mit umweltgefdhr-
denden Stoffen umgegangen wird. So sind im Altlastenkataster der Region
Hannover bereits altlastenverdachtige Flachen innerhalb des Plangebietes er-
fasst. Sollten innerhalb des Gewerbegebietes Betriebe aufgegeben werden
und / oder die freiwerden Flachen neu bebaut werden, so sind Priifungen
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durchzufiihren, ob eine Altlast vorliegt. Dies gilt insbesondere fiir die altlas-
tenverddchtigen Flachen. Ggf. sind weitere Untersuchungsschritte (Erfassung,
orientierende Untersuchung) gemals Bundesbodenschutzverordnung durchzu-
fihren; die zustandige Behorde ist die Region Hannover.

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 "Gewerbegebiet Langenforth"
beabsichtigt die Stadt Langenhagen fiir das grofSe Teilgebiet in Langenforth, zwi-
schen den westlich und 6stlich angrenzenden Gewerbegebieten, die gewerblich
genutzten Flachen als Gewerbegebiet - mit neuen Méglichkeiten der Aufwertung
fir die ansassigen Betriebe - sowie die gemischt genutzten Flachen als Mischge-
biet neu auszuweisen. Der Bebauungsplan Nr. 24 aus dem Jahr 1962 sah eine in-
zwischen funktionslose Ausweisung als Industriegebiet (Gl) vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt am stidostlichen Stadtrand
der Stadt Langenhagen. Im Stiden wird das Plangebiet von der "Emil-Berliner-
StrafBe" begrenzt, im Norden durch die StralBe "In den Kolkwiesen". Im &stlichen
Randbereich des B-Plangebietes verlauft der IImenauweg, im westlichen Randbe-
reich der Ithweg. Die Gesamtfliche des Plangebietes betrdgt ca. 22,7 ha.

Das Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung geprégt. Im nordwestlichen
und norddstlichen Randbereich befindet sich eine teils mit Gewerbe gemischte
Wohnbebauung. In direkter Nachbarschaft nérdlich der StrafSe "In den Kolkwie-
sen" befinden sich weitere Wohnbauflichen. Alterer bzw. schiitzenswerter Baum-
bestand ist im Plangebiet nicht mehr vorhanden. Ein besonderer Schutzbedarf
nach Stadtetagmodell ist fiir die Schutzgliter Tiere, Pflanzen und die biologische
Vielfalt nicht gegeben, gleiches gilt fiir die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild.

Mit der Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 24, 5. Anderung sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter verbunden. Positive Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima/Luft hat die Festsetzung
einer geringeren Grundflachenzahl fiir das geplante Mischgebiet, weil dies einen
geringeren Versiegelungsgrad bedeutet.

Die im Bebauungsplan Nr. 24 als Industriegebiet ausgewiesenen Flachen befin-
den sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnbauflachen. Aufgrund der Im-
missionssituation ist der Ubergangsbereich in Bezug auf Immissionsschutzbelange
als "Gemengelage" einzustufen. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen
dem Immissionsschutz der benachbarten Wohnbebauung sowie den Belangen der
Gewerbebetriebe Rechnung getragen werden, indem eine Begrenzung der Ge-
werbeldrmemissionen durch Larmkontingentierung vorgesehen ist. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass flir die Wohnbebauung innerhalb des geplanten
Mischgebietes sowie fiir die Wohnbebauung in der Nachbarschaft die mafigebli-
chen Orientierungswerte im Stadtebau bzw. die hier gemal} Schallgutachten zu-
grunde zu legenden Bezugspegel nicht tiberschritten werden.
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Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 hat keinen Einfluss auf das Verkehrs-
aufkommen und damit auf die StraBenverkehrslarmimmissionen. Der Verkehrs-

larm ist dennoch zu beriicksichtigen, weil Mischgebiete und Gewerbegebiete ei-
nen hoheren Schutzanspruch haben als ein Industriegebiet. Da es zu Uberschrei-
tungen der im Stadtebau relevanten Orientierungswerte kommt, sind in den ge-

planten Baugebieten die Larmpegelbereiche V und VI dergestalt zu beachten, als
passive SchallschutzmafRnahmen bei neuen Baumafnahmen durchzufiihren sind.

Artenschutzrechtlich missen Fledermduse sowie bestimmte Vogelarten (Gebaude-
briiter, Gebiischbriiter) beriicksichtigt werden. Vor Umsetzung von Baumafnah-
men ist zundchst zu priifen, ob diese Arten innerhalb der Bauflichen vorkommen.
Falls dies der Fall sein sollte, sind als Schutzmanahme Bauzeitenbeschrankungen
zu beachten. Sind Fledermausquartiere oder Niststitten von Gebdudebriitern be-
riihrt, so miissen Ersatzquartiere (vorgezogene Ausgleichsmallnahme) geschaffen
werden.

Die aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen SchutzmalRnahmen oder
ggf. vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen sind im Zuge einer Vorhabenplanung
zu konkretisieren.

Insgesamt ist festzustellen, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24,
5. Anderung "Gewerbegebiet Langenforth" keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen verbunden sind.
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