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Bebauungsplan Nr. 437,3. Anderung ,, Miinchner StraRe Ost“

ENTWURF — TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
02.10.2017

1.1

1.2

2.1

2.2

Gewerbegebiet (GE) — Allgemein und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Folgende gemals § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen sind im
Gewerbegebiet nicht zuldssig:

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Alle gemal’ § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter.

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§1 (5,9, 6) BauNvVO)

Gewerbegebiet (GE) - Bestimmte nicht zulassige Nutzungen

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nicht zuldssig:

- gewerblich betriebene Motorsportanlagen

- Betriebe mit Verkauf an Endverbraucher

(§1 (5) i.V.m. §1 (9) BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Nebenanlagen

Grundflachenzahl (GRZ)

Eine Uberschreitung der zulissigen Grundfliche durch die unter 2.3 genannten

Anlagen uber die festgesetzte GRZ von 0,8 ist nicht zuldssig. Dies gilt auch fir

tberdachte Stellpldtze und Garagen gemall § 21 a (3) BauNVO.

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise

Es gilt die abweichende Bauweise (a). Die Lange der Gebdaude kann abweichend

von der offenen Bauweise mehr als 50 m betragen.
(§ 22 (4) BauNVO)
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Nebenanlagen, Stellplitze

Nebenanlagen in Form von Gebduden i.S.v. § 14 (1) BauNVO sowie Stellplitze
und Garagen i.S.v. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb der mit einem Punktraster gesondert gekennzeichneten nicht iberbau-
baren Grundstilicksflache stdlich der privaten Griinfliche (Regenriickhaltung) ist
die Errichtung von gem. Niedersdchsischer Bauordnung (NBauO) erforderlichen
baulichen Anlagen jeglicher Art ausgeschlossen. Zuldssig ist die Errichtung von
Stellpldtzen und Zufahrten bzw. Umfahrten. (§23 (5) BauNVO)

Grinordnerische Malnahmen
Stellpldatze und Bepflanzung

Pro 6 PKW- oder LKW-Stellpldtze ist zu deren Untergliederung ein standortge-
rechter, einheimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mind. 14-16 cm und 3x verpflanzt, zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baumscheibe soll eine Grof8e von 2,30m x
5,00m nicht unterschreiten.

(§21a (3) BauNVO i.v.m. § 9 (1) 25 a BauGB)

Auf diese Untergliederung kann ausnahmsweise auf den Flachen fir LKW-
Stellplatze verzichtet werden, wenn die Biume an anderer Stelle im Geltungsbe-
reich gepflanzt werden. (§13 (1) BauGB)

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Zufahrten

Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind heimi-
sche und standortgerechte Biume und Straucher flichendeckend zu pflanzen.
Als Baume und Straucher fiir die Pflanzmafnahmen sind die in der Pflanzliste
aufgeflihrten Geholze zu verwenden. Alle Gehdlze sind zu schiitzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 (1) 25 a BauGB).

Die Fldche ist entlang der nérdlichen Kante, die an die gewerbliche Bauflache
grenzt einzuzdunen oder durch andere geeignete MalBnahmen gegen Uberfah-
rung oder Uberdeckung z.B. durch Kraftfahrzeuge oder Teile davon zu schiitzen.

Innerhalb dieser Flache, soweit sie entlang der Miinchner Stralle festgesetzt ist,
ist die Anlage von naturnah gestalteten Staugraben und Sickermulden einschlief3-
lich dazugehoriger Boschungsflache zuldssig. Dementsprechend kann die Ge-
samtpflanzdichte gegebenenfalls reduziert werden, jedoch ohne die Sicht-
schutzwirkung aufzugeben.
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Der festgesetzte Pflanzstreifen kann maximal fiir eine Zufahrt je Grundstiick mit
einer Breite von max. 12 m unterbrochen werden. Die Anzahl der Zufahrten
kann auf maximal 2 erhoht werden, wenn das Grundstiick auf einer Lange von
mehr als 170 m an die 6ffentliche Verkehrsflache (Minchner Stralle) grenzt.

(8§89 (1) 25a BauGB)

Pflanzqualititen

Fiir die unter 3.1 und 3.2 genannten Mafinahmen sind folgende PflanzgréBen als
Mindeststandards einzuhalten:

Verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, 60-100 cm hoch

Heister, 2x verpflanzt, 125-150 cm hoch

Strallen- und Stellplatzbaume als Hochstimme: Stammumfang 16-18 cm, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Pflanzliste (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Liste der standortheimischen Gehdlzarten fiir Kompen
(ohne beerentragende Gehdlze)

sationsflachen
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Hohe Standort Besonderheiten
Name

Grol3baume
Spitz-Ahorn Acer platanoides 20—30m Sonne bis Halbschatten | leuchtend gelbe Herbstfarbung
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 25-30m | Sonne bis Halbschatten gelbe Herbstfarbung
Schwarz-Erle Alnus glutinosa 15-25m [ Sonne bis Halbschatten braune Kéatzchen
Sand-Birke Betula pendula 18-25m Sonne weille Rinde
Moor-Birke Betula pubescens 10-20m Sonne weille Rinde
Rotbuche Fagus sylvatica 25-30m Sonne bis Schatten gelbe Herbstfarbung
Esche Fraxinus excelsior 25-40m | Sonne bis Halbschatten gefiedertes Blatt
Wald-Kiefer Pinus sylvestris 10-30m Sonne gelbe Katzchen
Zitter-Pappel (Espe) | Populus tremula 10-25m Sonne anss\rlﬁ?::gjég;htes
Trauben-Eiche Quercus petraea 20-35m Sonne anspruchslos
Stiel-Eiche Quercus robur 25-35m Sonne anspruchslos
Silber-Weide Salix alba 15-25m Sonne silbriges Laub
Winter-Linde Tilia cordata 18 — 25 m | Sonne bis Halbschatten gelbe Bliuten
Sommer-Linde Tilia platyphyllos 18-25m Sonne bis Halbschatten gelbe Bluten
Berg-Ulme Ulmus glabra 25-35m | Sonne bis Halbschatten gelbe Herbstfarbung
Flatter-Ulme Ulmus laevis 15-30 m | Sonne bis Halbschatten anspruchsvoll
Feld-Ulme Ulmus minor 25-30m [ Sonne bis Halbschatten Auslaufer bildend
Mittelhohe Baume und Kleinbaume
Feld-Ahorn Acer campestre 5—-15m | Sonne bis Halbschatten gelb-orange Herbstfarbung
Hainbuche Carpinus betulus 10-20m Sonne bis Schatten gelbe Kéatzchen
Straucher
Hasel Corylus avellana 5-7m Sonne bis Schatten gelbe Katzchen
Ohr-Weide Salix aurita 15-3m Sonne silbrig-gelbe Katzchen
Sal-Weide Salix caprea 5-8m Sonne silbrig-gelbe Katzchen
Grau-Weide Salix cinerea bis 5m Sonne silbrige Katzchen
Korb-Weide Salix viminalis 3—-7m Sonne goldgelbe Kéatzchen
Kletterpflanzen
Gewdhnliche Clematis vitalba bis 10 m Sonne bis Schatten weilliche Bluten
Waldrebe
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Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind passive Schall-
schutzmallnahmen als ,Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen” im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vorzusehen. Fol-
gende bewertete Schallddimmmale fiir Aulenbauteile sind als Mindestanforde-
rungen in den festgesetzten Larmpegelbereichen einzuhalten:

Schutzzone Birordume und dhnliches
Larmpegelbereich nach
DIN 4109

Erf. R’ ...es des AulRenbauteils in dB

(89 (1) 24 BauGB)

6. Mafinahmen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichs-
mafnahmen)

Innerhalb der Flache fiir Mallnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft sind 2 Teilflichen F1 und F2 mit unterschiedlichen
Wertfaktoren anzulegen.

Die Flache F1 ist gemdll §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entsprechend der Liste |l
(Ubersicht iiber die Biotoptypen in Niedersachsen) der Arbeitshilfe zur Ermitt-
lung von Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen in der Bauleitplanung mit dem Bio-
toptyp ,halbruderaler Gras- und Staudenflur” (Wertfaktor 2) auf einer Fliche
von 5004 gm anzulegen. Sie wird als vorgezogene Ausgleichsmallnahme (CEF-
MafBnahme) der ausgewiesenen Gewerbegebietsfliche im Planbereich zugeord-
net und zugleich in der Eingriffsbilanzierung berticksichtigt.

(§9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. §9 Nr. 26 (1a) BauGB)

Die Flache F2 ist gemdll §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entsprechend der Liste |l
(Ubersicht iiber die Biotoptypen in Niedersachsen) der Arbeitshilfe zur Ermitt-
lung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung mit einem
Biotoptyp des Wertfaktors 4 auf einer Flache von 6972 qm anzulegen. Sie wird
als Ausgleichsmalinahme der ausgewiesenen Gewerbegebietsfliche im Planbe-
reich zugeordnet.

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Nr. 26 (Ta) BauGB)

Die Flache G ist gemall §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entsprechend der Liste Il (Uber-

sicht tiber die Biotoptypen in Niedersachsen) der Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in der Bauleitplanung mit einem Biotoptyp
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des Wertfaktors 4 anzulegen. Sie wird fiir zukiinftige Eingriffsvorhaben vorgehal-
ten.
(§9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Nr. 26 (1a) BauGB)

7.  Private Griinfliche (Regenriickhaltung)

Die private Griinfliche fiir die Regenwasserriickhaltung bzw. Regenwasserversi-
ckerung ist aus okologischen Griinden von Versiegelung und der Boden von
Verdichtung freizuhalten. Die Flache ist zur sich stidlich anschliefenden Ge-
werbegebietsfliche einzuzaunen oder durch andere geeignete Maflnahmen ge-
gen Uberfahrung oder Uberdeckung z.B. durch Kraftfahrzeuge zu schiitzen.

(§9 (1) Nr. 14 BauGB)

8. Private Griinfliche (Waldartiger Gehdlzbestand)

Die private Grinflache ist in ihrer 6kologischen Funktion als waldartiger Ge-
holzbestand zu erhalten.
(§89(1)Nr. 25 BauGB)

9. Schutz vor Lichtimmissionen (vgl. auch Hinweise)
Zum Schutz von Arten mit Verhaltensanderungen infolge von Lichtimmissionen
ist die Beleuchtung der Aullenanlagen sowie der Gebaude so auszufiihren, dass
Beeintrachtigungen weitestgehend vermieden werden. Hierzu sind folgende
Vorgaben einzuhalten:

9.1 Es sind nur Lampen mit gerichtetem Licht zu verwenden, die die zu beleuchten-
den Flachen so anstrahlen, dass der obere Halbraum moglichst gering ausge-
leuchtet wird. Die Leuchtrichtung der Lampen muss insbesondere von dem
nordlich im Plangebiet befindlichen waldartigen Geholzstreifen abgewandt wer-
den.

9.2 Die maximale Leuchtpunkthohe ist auf 6.00m beschrankt.

9.3 Das Lichtspektrum muss arm an ultravioletter Strahlung sein (z.B. Natrium-

dampflampen, LED-Leuchten)
(§9(1) Nr. 20 BauGB)

Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung gemifl §§ 56, 98 NBauO i.V.m. § 9 (4) BauGB

1. Freistehende Werbeanlagen

1.1  Werbepylone
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Innerhalb des Gewerbegebietes ist max. ein Werbepylon pro Baugrundstiick mit
einer maximalen Hohe von 14,00 m zuldssig. Maligeblich fiir die Bemessung der
festgesetzten Hohe ist die Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache Miinchner
Stralle, gemessen in der Fahrbahnmitte. Dabei gilt jeweils die mittlere Hohe der
StralBe bezogen auf die Lange des Baugrundstiickes an der Miinchner Strafse als
Bezugspunkt. Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Bdaumen und Strau-
chern und der privaten Griinfliche ist ein Werbepylon unzulassig.

(§ 18 BauNVO)

1.2  Sonstige freistehende Werbeanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind pro Baugrundstiick maximal 3 sonstige, freiste-
hende Werbeanlagen zuldssig, die eine maximale Hohe von 6,50 m und eine
maximale Breite von 5,00 m nicht tberschreiten diirfen. Malgeblich fir die Be-
messung der festgesetzten Hohe ist die Oberkante der offentlichen Verkehrsfla-
che Miinchner Stralle, gemessen in der Fahrbahnmitte. Dabei gilt jeweils die
mittlere Hohe der Stralle bezogen auf die Lange des Baugrundstiickes an der
Minchner Stralle als Bezugspunkt. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und der privaten Griinflache sind freistehende Werbe-
anlagen unzulassig.

(§18 BauNVO)

1.3  Fahnenmasten
Im Gewerbegebiet sind je Baugrundstiick maximal 5 Fahnenmasten zulassig. In-
nerhalb der Flache fir das Pflanzen von Baumen und Strauchern und der priva-
ten Grinflache sind Fahnenmasten unzulassig.

1.4  Beleuchtete Werbeanlagen
Bewegliche, laufend wechselnde oder durch wechselnde Beleuchtung akzentu-
ierte Werbeanlagen oder Firmenschilder sind unzuldssig.

1.5 Einfriedungen
Entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze, die an die Miinchner StrafSe grenzt,
sind Zaune, Mauern o.4. als Einfriedungen nicht zuldssig.
Hinweise
Bauschutzbereich
Die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten Bauschutzbereiche (Si-

cherheitsbereiche) und maximale Bauwerkshéhe sind entsprechend dem Luft-
verkehrsgesetz zu beachten.
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Einrichtungen der Flugsicherheit

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einflussbereich von flugsicherheitstechni-
schen Sende- und Peileinrichtungen. Um ein technisch einwandfreies Arbeiten
dieser Anlagen sicherzustellen, kénnen sich - unbeschadet der Beachtung der
Bauschutzbereiche gemdls LuftVG - bestimmte Anforderungen u.a. im Hinblick
auf die Bauwerkshohe, Stellung der Gebdude, Gestaltung und Materialien fir
Aullenwdnde und Dachdeckungen ergeben.

Kampfmittel

Bei dem Plangebiet handelt es sich laut Kampfmittelbeseitigungsdienst um Ver-
dachtsflichen, wo eine Kampfmittelsondierung empfohlen wird. Um grofStmog-
liche Sicherheit zu erhalten, empfehlen wir grundsatzlich vor Bodeneingriffen
ErkundungsmafBnahmen in Form einer Sondierung (z.B. Bauaushubiberwa-
chung) zu veranlassen. Diese Mafinahmen sind grundsatzlich durch eine fach-
kundige Firma durchzufiihren; die Kosten sind von dem Auftraggeber zu tragen.
Fiir weitere Riickfragen steht lhnen die Abteilung Sicherheit, Ordnung, Umwelt
der Stadt Langenhagen zur Verfligung.

Bodenschutz/ Archaologische Funde

Sollten bei samtlichen Erdarbeiten im Plangebiet Verdachtsfalle von archdologi-
schen Funden auftreten, so ist umgehend die untere Denkmalschutzbeh&rde der
Stadt Langenhagen sowie das Niedersiachsische Landesamt fiir Denkmalpflege —
Referat Archdologie-, Scharnhorststralle 1, 30175 Hannover zu informieren.

Loschwasserbedarf

Fir das Plangebiet ist ein Loschwasserbedarf von 3.200 I/Min (iber zwei Stunden
sicher zu stellen.

Lichtimmissionen

Hinsichtlich des Schutzes von Arten mit Verhaltensanderungen infolge von
Lichtimmissionen wird auf die ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von
Lichtemissionen-Beschluss des Landerausschusses fiir Immissionsschutz vom
13.09.2017" verwiesen.

Leitungen

Im Gehwegbereich entlang der Miinchner Strale befindet sich eine Gashoch-
druckleitung von libergeordneter Bedeutung. Die Leitung ist durch LKW-Verkehr
tberfahrbar. Sollten allerdings die Zufahrten hohenmalig verandert werden, so
ist rechtzeitig die Enercity Netzgesellschaft mbH (Abteilung Netzstrategie) zur
Priifung und Genehmigung mit einzubeziehen.
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Artenschutz

Der Riickschnitt und die Rodung von Gehdlzen und Baumen darf nur in der Zeit
zwischen dem 01.10 und 28.02. eines jeden Jahres — also aullerhalb der Vogel-
brutzeit — erfolgen, um unmittelbare Verluste von Vogelbruten zu vermeiden
(§39 (5) BNatschQ). In dieser Zeit ist auch die Baufeldfreimachung (Abschieben
des Oberbodens) vorzunehmen.
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