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. Begriindung

Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grofe von knapp 35 ha liegt im Ortsteil Godshorn sowie —
mit ca. 23 % im Sidwesten - im Ortsteil Schulenburg der Stadt Langenhagen und
befindet sich zwischen der Bundesautobahn A 352 und der Sudstart- und —
landebahn des Flughafens Hannover - Langenhagen. Es liegt nordwestlich der
Minchner StraBe und westlich der Schwabenstralle. Die genaue Abgrenzung ist aus
dem Ubersichtsplan (Titelseite) und aus der Planzeichnung zu ersehen.

Im Sinne eines besseren Flachenzuschnitts und einer besseren Ausnutzbarkeit des
westlichen Teiles der nordlich des Armslohweges festgesetzten Gewerbegebietsfla-
che wurde der Geltungsbereich geringfiigig erweitert. Dafiir wurde die Geltungsbe-
reichsgrenze, vom Armslohweg nach Norden fiihrend, im Bereich der Grabenque-
rung um rund 135 m nach Norden verlangert, bevor sie an der dortigen Flurstiicks-
grenze um 50 m nach Osten verschwenkt.

Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 445 "Miinchner Stralle West” wird mit dem
Ziel verfolgt, ein Gewerbegebiet festzusetzen und einen Teil des Armslohweges in
eine Erschliefungsstralle auszubauen. Der Zweck ist es, die gewerbliche Entwick-
lung entlang der Miinchner Strae nach Westen fortzufiihren und zu arrondieren,
um Langenhagener Unternehmen Entwicklungsmoglichkeiten zu geben und gewerb-
liches Bauland anbieten zu konnen.

Es liegt eine 34,8 ha tGberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache vor, davon sol-
len 22,6 ha gewerblich entwickelt werden. Ostlich grenzt der "Airport-Business-
Park" der Minchner StralBe an, im Westen erstrecken sich landwirtschaftliche Fla-
chen einschlielllich des Anglersees in Richtung Ortschaft Schulenburg.

Die Entwicklung ergibt sich aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt
Langenhagen und den Darstellungen im Entwurf des Flachennutzungsplanes sowie
aus den Anfragen zweier grofBer ortlicher Unternehmen nach dringend bendétigter
Erweiterungs- und Umsiedlungsflache.

Die Stadt hatte seinerzeit in der zweiten Halfte der 1990er Jahre begonnen, die Fla-
chen noérdlich der Miinchner Stralle zu entwickeln. Nach den Bebauungspldnen Nr.
437 "Minchner StrafBe — Ost" und Nr. 438 "Flughafen / Hannover — Cargo" war der
Bebauungsplan Nr. 439 "Nordlich Miinchner Strae" im Jahre 2000 rechtsverbind-
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lich geworden. Dort wurde die gewerbliche Nutzung planungsrechtlich in Richtung
Westen weitergefiihrt und gesichert. Nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 439 im Jahr 2007 wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 444 "Minchner StralRe
Nordwest" im westlichen Geltungsbereich im Jahr 2009 eine Entwicklung initiiert,
welche einem ortsansdssigen Unternehmen die notwendige Verlagerung und Erwei-
terung von Betriebsabldufen gestattete, dafiir stehen nunmehr zwei grofere Gebau-
dekomplexe. Dieses bereits ansdssige Unternehmen aus dem Bereich der Bohrtech-
nik mochte nun nach Westen expandieren und innerhalb Langenhagens umziehen,
indem es sich auf einen Standort konzentriert und sich weiterhin langfristig mit einer
neuen Firmenzentrale an den Standort Langenhagen bindet.

Auf den sidlichen Flachen des neuen Plangebietes steht fiir ein grofSes, ortsansassi-
ges Unternehmen der Haustechnik nach Verlagerung des bisherigen Standortes ein
neues, ausreichend grofes Grundstlick, auch fir die zukiinftige Entwicklung, zur
Verfligung.

Die Abteilung Wirtschaftsforderung und Liegenschaften hat die benétigten Flachen
bereits iberwiegend erworben und begleitet und berdt die Unternehmen, auch hin-
sichtlich einer moglichen Nachnutzung ihrer Altstandorte.

Verbleibende Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des aufzustellenden Bebau-
ungsplanes Nr. 445 "Miinchner Stralle West" sollen ein kleines Angebot an dringend
bendtigten Gewerbefldchen fiir weitere Betriebe bereithalten.

Einen weiteren Inhalt dieser Bauleitplanung bildet die zeichnerische Darstellung der
derzeit in Planung befindlichen Verlegung des Entwdsserungsgrabens 3. Ordnung
(Streielgraben); diese Mallnahme ist aufgrund der ansonsten nicht bebaubar zuge-
schnittenen bzw. zu kleinen Grundstlickszuschnitte erforderlich.

Weiterhin wird eine verkehrliche ErschlieBungsflache festgesetzt, welche als Grund-
lage fiir die erforderliche Ausbauplanung dient; die Leistungsfahigkeit der angren-
zenden Knotenpunkte wurde ermittelt.

Entsprechend den grundsatzlichen Darstellungen im Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept sind auf mehreren Hektar Griinfliche eine sehr breite, flichige, in Teilen
aufgelockerte Baum- und Strauchpflanzung Richtung Westen zur Ortschaft Schulen-
burg sowie weitere, auch externe und vorgezogene, Ausgleichsmaflinahmen erfor-
derlich und vorgesehen.

Umweltpriifung

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an geltende EU-Richtlinien (EAG Bau i.d.F.
vom 26.06.2004) wurde die Umweltpriifung verbindlich fiir alle Bauleitplanverfah-
ren in das deutsche Baurecht eingefiihrt, die nach dem 20. Juli 2004 férmlich einge-
leitet wurden. Gegenstand der Umweltpriifung sind die Umweltbelange, auf die die
Durchfiihrung eines Bauleitplans voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben
kann. Hierunter fallt ausdriicklich auch die Eingriffsregelung, die im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens inhaltlich abgearbeitet wird. Die Ergebnisse der Umwelt-
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3.1

3.2

prifung werden im Umweltbericht als eigenstandiger Teil der Begriindung zum Bau-
leitplan zusammengefasst.

Prifung auf Erforderlichkeit zusatzlicher Verfahren

Fur die Verlegung des Streielgrabens wird ein wasserrechtliches Verfahren durchge-
fihrt.

Die Kenntnis der Ortlichkeit und die GroRflachigkeit der intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen weisen darauf hin, dass in besonderem MafSe auf Vogel, Amphi-
bien und Libellen zu achten ist. Entsprechende Kartierungen einschliefflich einer Bi-
otoptypenkartierung und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurden im Rahmen
dieser Bauleitplanung erstellt. Ein gesondertes Verfahren ist nicht notwendig, die Er-
gebnisse werden in den Umweltbericht integriert, weitere umweltbezogene Verfah-
ren sind fir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Festlegung des Untersuchungsumfanges

In Ubereinstimmung mit den Aussagen des Umweltberichtes ist festzustellen:

Grundsatzlich ist bei der Einschatzung der Umweltauswirkungen von dem auszu-
gehen, was gemdls den Festsetzungen des B-Plans hochstens zuldssig ist, unabhdngig
davon, ob diese Werte im Zuge der Bebauung auch tatsdchlich ausgeschopft wer-
den.

Ergdnzend zur verbal-argumentativen Beschreibung der Eingriffswirkungen und ge-
planten Ausgleichsmafinahmen wird eine 6kologische Bilanzierung nach der ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitpla-
nung” des Niedersdchsischen Stddtetags (2006) durchgefiihrt (Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung). Die Ansprache der betroffenen bestehenden sowie der geplanten Bio-
toptypen entspricht dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (Dra-
chenfels 2004), der auch der Arbeitshilfe zugrunde liegt.

Fur die Fragestellung moglicher Larmimmissionen und Verkehrsbelastungen wurden
im Zuge der Realisierung des Gewerbegebietes ,Miinchner Stralle West” separate
Gutachten erstellt (Bonk-Maire-Hoppmann GbR 2016; Ingenieurgemeinschaft Dr.-
Ing. Schubert 2016), um die moglichen Auswirkungen zu prognostizieren. Die Er-
gebnisse sind in die Umweltpriifung eingeflossen.

Fir die Durchfiihrung der Umweltpriifung wurden die relevanten Daten aus den
Kartenservern der maligeblichen niedersachsischen Fachbehorden ausgewertet.
Weiterhin wurden die auf regionaler und lokaler Ebene vorliegenden Fachplanun-
gen berlicksichtigt, hierzu zdhlen u.a. der Landschaftsrahmenplan der Region und
der in Aufstellung befindliche Landschaftsplan der Stadt.

Zusammenfassend werden die Schutzgiiter Mensch und menschliche Gesundheit,
Arten und Biotope (Tiere Pflanzen, biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Klima /
Luft, Landschaft, Kultur und sonstige Sachgliter sowie Wechselwirkungen unter-
sucht.
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3.3

Umweltbericht
Zusammenfassend kommt der Umweltbericht im Uberblick zu folgendem Ergebnis:

Die Auswirkungen von Baugebieten gliedern sich in baubedingte Auswirkungen
(durch Freimachung von Baufeldern und ErschlieSung der Flachen, Bau von Gebau-
den und Anlagen etc.), anlagebedingte Auswirkungen (durch die Baukérper, Er-
schlieBungsflichen und sonstigen Anlagen selbst) und betriebs- bzw. nutzungsbe-
dingte Auswirkungen (durch die dauerhafte Nutzung des Gebietes). Hinsichtlich des
moglichen Ausmales der Auswirkungen wird grundséitzlich von dem gemdlS den
Festsetzungen des Bebauungsplans maximal méglichen Beeintrdchtigungen ausge-
gangen. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter ist nicht erheblich betroffen
und wird in der nachfolgenden Auflistung daher nicht weiter betrachtet.

Auch wenn derzeit keine Kulturgliter betroffen sind, hat das niedersdchsische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege in seiner Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung zum
Bauleitplanverfahren darauf hingewiesen, dass mit archdologischen Funden zu
rechnen ist und Sondierungen erforderlich werden konnen (s. Kap. 4 Denkmalpfle-

ge).

Durch mégliche Grundwasserabsenkung kénnen vorhandene Grol3gehélze grund-
sdtzlich geschadigt werden. Fiir die Vegetation der Umgebung sind somit je nach
Ausfiihrung der baulichen Anlagen ggf. fiir die Bauphase geeignete Vermeidungs-
malSnahmen vorzusehen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere/Pflanzen ist grundsitzlich eine mittlere Stérung
der Tierwelt vorauszusetzen, da als Lebensraum und Brutstidtten dienende Geholze
gerodet werden und ein Flichenverlust fir Offenlandarten nicht zu vermeiden ist.
Das Risiko des bau- und anlagebedingten Ausl6sens artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde bei Viogeln und Fledermdusen ldsst sich durch entsprechende Vermei-
dungs- und Ausgleichsmallnahmen jedoch ausschlielSen, nicht jedoch eine Verdnde-
rung der Artenzusammensetzung im Bereich des B-Plangebietes.

Als sicher ist eine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden durch Versie-
gelung/ Uberbauung von max. rd. 19 ha Fliche sowie der Abtragung und Verbrin-
gung von Ober- und Unterboden im Zuge der Grabenverlegung und eine damit ein-
hergehende Beseitigung der Bodenfauna anzunehmen,; Bdden mit besonderer Be-
deutung sind hierbei nicht betroffen.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch verminderte Grundwasser-
neubildung und Erhéhung des Oberfldchenabflusses kénnen durch die Anlage von
naturnahen Versickerungsmulden vermindert werden. Die Verlegung des Streielgra-
bens wird zusétzlich in einem separaten wasserrechtlichen Verfahren planerisch be-
arbeitet. Von einer negativen Auswirkung auf die Wasserqualitdt und Funktion des
Grabens ist jedoch nicht auszugehen (Biiro AGWA 2016).

Der Planungsraum befindet sich mit den angrenzenden Griinflichen in einem Gebiet
ohne stadtklimatische Bedeutung. Eine negative Verdnderung der Kaltluftentstehung
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durch das Bauvorhaben ist nicht auszuschlielSen, jedoch nur fiir das Lokalklima zu
erwarten.

Das Schutzgut Tiere/Pflanzen wird anlagebedingt durch die Beseitigung von mehre-
ren Gehdlzen sowie Einzelbdumen entlang der Wege sowie ein Feldgehdlz im siidli-
chen Bereich des Geltungsbereiches und der mit Bebauung einhergehender Versie-
gelung von Offenlandflichen mit mittlerer Konfliktintensitdt beeintrdchtigt. Weiterhin
kommt es zu einer Barrierewirkung durch Baukérper und teilweise Einzdunung des
Gebietes in den Lebensrdumen. Die Bebauung der Offenlandbereiche fiihrt zur Ver-
drdngung von Feldvégeln, es sind mehrere Feldlerchenbrutpaare betroffen. Um er-
hebliche Beeintrdchtigungen zu vermeiden, wird eine Ausgleichsfliche im Norden
des Gebietes als Optimalhabitat fiir Offenlandarten angelegt. Weiterhin finden auf
verschiedenen Fldchen der Umgebung vorgezogene Ausgleichsmallnahmen statt
(CEF-Malinahmen), um den betroffenen Feldvégeln vor Beginn der im Geltungsbe-
reich zu erwartenden Eingriffswirkungen Ersatzhabitate zur Verfiigung zu stellen.

Zumindest voriibergehend, bis zum Aufwachsen der neu angepflanzten Gehdlze,
ergibt sich fiir Vogel und Flederméduse eine geringe Beeintrdchtigung durch den Ver-
lust von Leitstrukturen und Brutpldtzen in einem lokal eng umgrenzten Bereich. Ak-
tuelle Fledermausquartiere sind nicht betroffen, so dass es lediglich zu einer Beseiti-
gung potenzieller Quartiere kommt. Fiir Winterquartiere geeignete Quartiere finden
sich im Gebiet lediglich im stidwestlichen Randgebiet des Geltungsbereiches in zu
erhaltenden Gehdlzen. Durch Rodungen werden hauptsdchlich an Gehélze und
Baumhéhlen gebundene Végel betroffen sein, die voriibergehend in den neu ge-
pflanzten Gehélzen nur begrenzte Brutmoglichkeiten finden werden und tiberwie-
gend auf verbleibende Gehélzbestinde der Umgebung ausweichen kénnen.

Der Auswirkungsbereich visueller Stérungen durch die neuen Baukérper und sonsti-
gen baulichen Anlagen sowie durch Gehdlzbeseitigungen bleibt (iberwiegend auf
das ndhere Umfeld beschridnkt, da weitere Sichtbeziehungen nur teilweise bestehen.
Eingriffsminimierend ist die Beschrankung der Gebdudehéhen und die Eingriinung in
Richtung Flughafen sowie Gehélzpflanzungen auf der Westseite des Geltungsbe-
reichs zu werten. Aufgrund eingriffsminierender MalSnahmen und der gegebenen
Abstinde und der Vorbelastung ist eine erhebliche Beeintrdchtigung von Wohnge-
bieten nicht zu erwarten.

Es ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Fiir das Schutzgut
Mensch ergibt sich eine geringe Beeintrdchtigung der Erholungseignung, malfSgebli-
che Auswirkungen auf Wohngebiete sind nicht zu erwarten, da bereits eine grolSe
Vorbelastung durch Ldrm besteht und die Orientierungswerte im Bereich der Wohn-
bebauung durch das Gewerbegebiet nicht iiberschritten werden.

Eine artenschutzrechtlich relevante bau- oder betriebsbedingte Stérung von Végeln
oder Fledermédusen oder sonstigen planungsrelevanten Arten im Sinne des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG kann unter Berticksichtigung von Vermeidungs- und Ausgleichs-
malinahmen ausgeschlossen werden.

Okologische Bilanzierung

Die okologische Bilanzierung wurde nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalSnahmen in der Bauleitplanung” des Niedersdchsischen Stad-
tetags (2013) durchgefiihrt. Nach den Vorgaben der Arbeitshilfe betrdgt der aktuelle
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3.4

Einzelflichenwert fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans insgesamt 479.566
Wertpunkte. Der 6kologische Wert bei Realisierung der Planung betrdgt unter Be-
riicksichtigung der Vermeidungs-, Minderungs- und AufwertungsmalSnahmen im Pla-
nungsgebiet 402.198 Werteinheiten. Es ergibt sich somit ein Gesamtdefizit von
77.368 Werteinheiten, das auflerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden
muss.

Mit den CEF-Malsnahmen findet auch eine Aufwertung der Biotopstruktur auf den
vorgesehenen Flachen statt; dies fiihrt in Summe zu einer Aufwertung von 18.800
Wertpunkten.

Das dann verbleibende Restdefizit von 58.568 Wertpunkten wird durch MalSnahmen
der Griinlandaufwertung bzw. —extensivierung auf verschiedenen Flachen innerhalb
von Langenhagen kompensiert.

Umweltiiberwachung
(Uberpriifung der Planungsauswirkungen)

Die Stadt Langenhagen (iberwacht gemafs § 4c BauGB die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die im Zuge der Durchfiihrung von Bebauungspldnen auftreten, um ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig erkennen und ggf.
Abhilfe schaffen zu kénnen. Erhebliche Auswirkungen sind im Rahmen dieses Be-
bauungsplanes nach Durchfiihrung bzw. Beachtung aller Mallnahmen gemalS der
Festsetzungen in Verbindung mit den Erlduterungen im Umweltbericht nicht zu er-
warten; dennoch wird nachfolgend beschriebene Uberwachung und Kontrolle
durchgefiihrt.

Baubegleitend wird vom Zeitpunkt der Planreife des Bebauungsplanes gemal}
§ 33 BauGB bzw. Rechtskraft des Bebauungsplanes an bis zur Fertigstellung und In-
betriebnahme der Vorhaben bzw. Anlagen die Umsetzung der festgesetzten natur-
schutzfachlichen Vermeidungs- sowie Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes veranlasst und tberpriift. Dies erfolgt entspre-
chend den Angaben im Umweltbericht durch die Abteilung Stadtgriin und Friedhéfe
der Stadt.

Die jeweiligen allgemeinen Ausgleichsmanahmen werden spatestens in der der je-
weiligen Baumafnahme folgenden Vegetationsperiode durchgefiihrt. Die vorgezo-
genen Ausgleichsmallnahmen werden u.a. sicherstellen, dass Ausweichflachen fir
Offenlandbriiter rechtzeitig zur Verfiigung stehen, die Kontrolle erfolgt wahrend der
Brutzeit. Auf allen Ausgleichsflachen erfolgt eine jahrliche Erfolgskontrolle.

Zusammenfassend werden nach Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen, ein-
schlieRlich der vorgezogenen, keine erheblichen Umweltauswirkungen gesehen, die
eines besonderen Uberwachungsverfahrens bediirften. Der Erfolg der Ausgleichs-
maflnahmen wird seitens der zustandigen Fachabteilung im Rahmen von Flachen-
begehungen und regelmaRiger Kontrolle der MalSnahmen, wie sie das Flachenpool-
management der Stadt erfordert, Gberpriift.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan,
iibergeordnete Fachplanungen und Hinweise

Flachennutzungsplan

Der noch wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Langenhagen stellt innerhalb des
Verfahrensbereichs des Bebauungsplanes Nr. 445 zu je einem Drittel gewerbliche
Bauflachen (stidlicher Planbereich, Flachen fir die Landwirtschaft (nordlicher Plan-
bereich) und Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft (mittlerer Bereich um den
Armslohweg) dar.

Bereits im Vorentwurf des zur Zeit in der Neuaufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplanes wurden fiir den Bereich dieses Bebauungsplanes gewerbliche Baufla-
chen dargestellt; daraus wurde der vorliegende Bebauungsplan entwickelt, so dass
die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bau-
leitplanung gemadls § 8 (2) BauGB gewahrleistet wird. Die Region Hannover ist im
Verfahren der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes bereits in Arbeitsgruppen
eingebunden worden und im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach §
4 Abs. 1 BauGB im Jahr 2013 gehort worden. Die Region wird vor einem Satzungs-
beschluss gebeten werden, gemdll § 8 Abs. 3 BauGB zu priifen und zu bestatigen,
dass der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden
kann. Die Voraussetzung dafiir ist, dass nach dem Stand der Planungsarbeiten ange-
nommen werden kann, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt worden ist.

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2005) 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 Ausweisung der gewerblichen Bauflichen innerhalb des Verfah-
rensbereiches des Bebauungsplanes wird den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung gemals § 1(4) BauGB entsprochen. Dies dndert sich auch im Entwurf des in
Aufstellung befindlichen RROP nicht.

Im Einzelnen ist Bezug zu nehmen auf die Neuaufstellung des Regionalen Raum-
ordnungsprogramms. Im Verfahren wurden die Offentlichkeit und die TéBs mehr-
fach beteiligt, der Satzungsbeschluss fiir die Regionsversammlung wird derzeit erar-
beitet. Demnach ist ein stidlicher Teilbereich des Bebauungsplangebietes nicht mehr
als "Vorbehaltsgebiet Erholung" festgelegt. Der im Entwurf festgelegte Teilbereich
"Vorbehaltsgebiet Verbesserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes"
(nordlich des Armslohweges und westlich der im Bebauungsplan festgesetzten Ge-
werbegebietsflachen) ragt aufgrund der vorhandenen Lage des Streielgrabens gering-
und keilférmig in die Bauflachen hinein. Durch die jetzt vorgesehene Verlegung des
Grabens und die Fortfiihrung der Geltungsbereichsgrenze direkt nach Norden als
auch aufgrund der Festsetzung der Ausgleichs- und Griinflichen zur Landschaft hin
entstehen glinstigere Flachenzuschnitte sowohl fiir Landschaftsstruktur und Natur-
schutz als auch fir die bauliche Ausnutzbarkeit. Hinzu kommt die Festsetzung der
Verldngerung einer durchgehenden, bestehenden Verbundfliche "MaBnahmen zur
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Landschaftspflege". Die GesamtgrofRe des Geltungsbereiches geht nicht Gber die
vorgesehene Flachengréfe von Flichennutzungsplan oder RROP hinaus.

Landschaftsplan

Der in Aufstellung befindliche und im Entwurf vorliegende Landschaftsplan stellt in-
nerhalb des Geltungsbereiches Ackerflichen mit mehreren Wegdurchschneidungen
und teilweise wegbegleitenden Baumen dar, die umgebenden Flichen dagegen als
Intensivgriinland trockenerer Mineralboden, bebaute Bereiche sowie Griinanlagen
und sonstige Geholzbestande. Durch die Ackerflur und im 0Ostlichen Bereich des
Armslohweges verlaufen ndhrstoffreiche Graben.

Der Geltungsbereich wird im Norden als Landschaftseinheit mit sehr geringer Eigen-
art fiir das Landschaftsbild bewertet, im Stiden mit geringer und im mittleren Bereich
vom Armslohweg bis zum noérdlich parallel verlaufenden Weg mit mittlerer Eigenart
fir das Landschaftsbild.

In den Bereichen nordlich des Armslohweges ist aufgrund ihrer Funktion als Brutge-
biet flir vom Aussterben bedrohte und gefdhrdete Vogelarten (Offenlandarten) ein
Gebiet mit sehr hoher Bedeutung fiir den Tier-/Pflanzenartenschutz verzeichnet.
Weiterhin sind die Flichen im Geltungsbereich als Bereiche sehr hoher Winderosi-
onsgefahrdung ohne Dauervegetation sowie bereichsweise als Bereiche mit hoher
Grundwasseneubildung bei hoher bis sehr hoher Nitratauswaschung dargestellt. Ent-
lang der naturfernen FlieBgewadsser (Grdaben) sind teilweise Gewdsserrandstreifen bei
angrenzender Ackernutzung markiert. Zudem liegt der Planungsbereich in einem
Kaltluftentstehungsgebiet mit mittlerer stadtklimatischer Bedeutung und Empfind-
lichkeit, das im Siiden durch die verkehrsbedingte Luftbelastung entlang von Haupt-
verkehrsstralen (BAB 352) beeintrachtigt wird.

Larmschutzbereich Siedlungsbeschrdankungsbereich

Der nordlich gelegene Teil des Geltungsbereiches liegt im unmittelbaren Larm-
schutzbereich des Flughafens gemdls Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (Tag-
schutzzonen und Nachtschutzzone), darliber hinausgehend erstreckt sich der Sied-
lungsbeschrankungsbereich gemals Landesraumordnungsprogramm bis auf eine Tie-
fe von rund 50 bis 130 m stidlich des Armslohweges (festgesetzte Verkehrsflache).

Bauschutzbereich gemdlS Luftverkehrsgesetz (LuftVG)

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Bauschutzbereich gemall § 12 Luftver-
kehrsgesetz. Danach ist die Zustimmung der Luftfahrtbehorde erforderlich, wenn
Bauwerke bestimmte Hohen tberschreiten sollen.

Es ergeben sich zwei unterschiedliche Beurteilungsbereiche, deren Abgrenzung
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen wurde:

Bereich | (Beurteilung gemdll § 12 Abs. 1 und 2 LuftVG) - dieser deckt den nordlich
des Armslohweges gelegenen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes so-
wie knapp die Halfte des stidlich gelegenen Teils ab:

Eine Zustimmung fiir Bauwerke ist in jedem Falle erforderlich.
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Bereich Il (Beurteilung gemdll § 12 Abs. 3 LuftVG) — restliche Flachen in Richtung
BAB 352.

Eine Zustimmung ist erforderlich, wenn Bauwerke die Hohe von + 77,50 m NN
berschreiten sollen (25 m Uber Flughafenbezugspunkt, angegeben mit 52,50 m).
Eine solche Hohe (vgl. Kap. Mals der baulichen Nutzung) wird jedoch durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Denkmalpflege

Das niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege weist auf mogliche Boden-
denkmale hin:

Im Geltungsbereich sind bislang zwar keine Bodendenkmale oder Fundstellen ar-
chdologisch relevanter Bodenfunde bekannt. Wegen der bisher ausschlieSlich land-
wirtschaftlichen Nutzung und der Nahe zu einem bekannten Brandgraberfeld der
spaten Bronzezeit bis friihen Vorromischen Eisenzeit muss dennoch mit archdologi-
schen Funden oder Befunden gerechnet werden.

Aufgrund dessen werden zukiinftig samtliche Erdarbeiten einer denkmalschutzrecht-
lichen Genehmigung gemdls § 10 NDSchG in Verbindung mit § 13 NDSchG der
Unteren Denkmalschutzbehorde bediirfen. Diese kann verwehrt werden oder mit
Auflagen verbunden sein. Mit folgenden Auflagen muss gerechnet werden:

1. Der angestrebte Beginn der Erdarbeiten (wie Rodungsarbeiten, den Oberbo-
denabtrag und alle in den Unterboden reichende Erdarbeiten), ist sobald wie még-
lich, mindestens aber 4 Wochen vorher schriftlich anzuzeigen, damit deren Be-
obachtung durch die archidologische Denkmalpflege und ggf. eine unverziigliche
Bergung dabei entdeckter archdologischer Funde stattfinden kann.

2. Die Anzeige ist an die Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Langenhagen
sowie an das Niedersdchsische Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Archdolo-
gie, Scharnhorststralle 1, 30175 Hannover zu richten.

3. Der Oberbodenabtrag hat mit einem Hydraulikbagger mit zahnloser,
schwenkbarer Grabenschautel zu erfolgen.

4. Die unter Pkt. 1 genannten Erdarbeiten sind von einer qualifizierten Fachkraft
(mindestens Grabungstechniker/In) zu begleiten, damit ggf. auftretende Bodenfunde
sofort erkannt sowie wissenschaftlich dokumentiert und gesichert werden kénnen.

5. Die Beauftragung der qualifizierten Fachkraft ist im Vorfeld der MalSnahme
mit der Unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

6. Die Kosten fiir die fachgerechte archidologische Begleitung, Dokumentation
und Bergung evtl. auftretender Funde und Befunde sowie die méglicherweise entste-
henden Mehrkosten fiir den Maschineneinsatz sind gem. § 6 Abs. 3 NDSchG vom
Veranlasser der MalSnahme zu tragen.

7. Ungeachtet der vorstehenden Nebenbestimmungen gelten fiir alle Erdarbeiten
die Bestimmungen des NDSchG hinsichtlich unerwarteter Funde (Melde- und An-
zeigepflicht bei Bodenfunden gem. § 14 NDSchG).

Die Stadt beabsichtigt, die Baureife der Gewerbegebietsflichen so schnell wie mog-
lich herzustellen und mochte Verzogerungen bei den folgenden Bauvorhaben auf-
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grund archdologischer Sondierungen nach Moglichkeit vermeide. Daher ist eine
schnelle Beauftragung eines Fachunternehmens vorgesehen, welches archdologische
Prospektionen durchfiihrt, um frihzeitig zu klaren, ob mit relevanten Funden zu
rechnen ist.

Bergbau / Erdgas

Das niedersachsische Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie weist darauf
hin, dass der Geltungsbereich mit seinen drei westlichen "Ecken" am Armslohweg
und nordlich davon auf einer Flaiche von ca. 1,4 ha in die gasfiihrende Flache des
ehemaligen unterirdischen Gasspeichers Engelbostel hineinragt. Da eine andere late-
rale Ausbreitung nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, wird der gesamte
Geltungsbereich einer sogenannten Sicherheitszone der Gasverbreitung (1 km Brei-
te) zugeordnet. Die gasfiihrenden Schichten befinden sich ca. 200 m unter Gelan-
deoberfliche, moglicherweise ist das Gas auch in Deckschickten eingedrungen.
Wenn Bohrungen (z.B. fir Erdwarme oder Brunnen) im Plangebiet durchgefiihrt
werden sollen, ist dies zu beriicksichtigen und ggf. der Fachbereich Energieressource
Erdol und Erdgas des o.g. Bergbauamtes in Hannover zu kontaktieren.

Einrichtungen der Flugsicherheit

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 445 liegen im Einflussbereich von flugsicher-
heitstechnischen Sende- und Peileinrichtungen. Um ein technisch einwandfreies Ar-
beiten dieser Anlagen sicherzustellen, konnen sich — unbeschadet der Beachtung der
Bauschutzbereiche gemall LuftVG — bestimmte Anforderungen u.a. im Hinblick auf
die Bauwerkshohe, Stellung der Gebdude, Gestaltung und Materialien fiir AufSen-
wande und Dacheindeckung ergeben (gemall § 18 a LuftVG). Im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens ist daher moglicherweise nachzuweisen, dass keine Sto-
rungen von der Bebauung ausgehen. Unter Umstanden ist ein Radargutachten anzu-
fertigen. In jedem Falle sind nach Stellungnahme der Deutschen Flugsicherung Bau-
vorhaben zur Einzelfallpriifung unter Angabe von Bauhohen iiber die zustandige
Luftfahrtbehorde vorzulegen.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Die Gewerbegebietsflachen im Bebauungsplan Nr. 445 "Minchner Strafle West"
stellen im Wesentlichen die Erweiterung der 6stlich angrenzenden Gewerbegebiets-
flichen mit den dort getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 444 und
Nr. 439, 1. Anderung dar. Mit der Festsetzung Gewerbegebiet wird die vorwiegende
Unterbringung von Gewerbebetrieben an dieser Stelle bauleitplanerisch gesichert.
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Um die gewerblichen Strukturen und Nutzungen zu starken, werden folgende all-
gemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im gesamten Geltungsbereich
gemals Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen bzw. sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes: Anlagen fiir sportliche Zwecke einschlieflich gewerblich
betriebener (Motorsport-)Anlagen, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbe-
triebe.

Es handelt sich um grolflachige Gewerbeflachen, die genau zu diesem Zweck beno-
tigt werden und genutzt werden sollen. Evtl. gewerbliche Nutzungen, die Betriebs-
wohnen erforderlich machen koénnten, sollen nicht angeregt werden. Konflikte zwi-
schen Wohnen und Gewerbe konnen so in dieser schalltechnisch ohnehin nicht ein-
fachen Konstellation (Autobahn, Flughafen, Gewerbe) nicht entstehen. Den gewerb-
lichen Nutzungen soll eine maximale Entwicklungsmoglichkeit gegeben werden.
Daher werden auch die sonst ausnahmsweise nach § 9 Abs. 3 BauNVO zuldssigen
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und kénnen auch ausnahms-
weise nicht zugelassen werden.

Ebenso werden Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen, da der Fokus auf der
Entwicklung klassischer gewerblicher Nutzungen liegt. Ergdnzend werden insofen
aus besonderen stadtebaulichen Griinden auch gewerblich betriebene Sportanlagen
ausgeschlossen, insbesondere die sonst moglichen gewerblich betriebenen Motor-
sportanlagen begriinden den Anlass dieser Festsetzung. Beim Ausschluss sportlicher
Anlagen ist grundsatzlich in nicht gewerbliche Anlagen und gewerbliche Anlagen zu
unterscheiden Da es sich hier um ein Gewerbegebiet handelt, werden daher auch
die gewerblich betriebenen Anlagen ausgeschlossen. Die Errichtung einer gewerb-
lich zu betreibenden Sportanlage z.B. zwecks stundenweiser Vermietung ware wo-
moglich sonst zuldssig. Die Einrichtung einer Motorsportanlage wiirde der geplanten
Entwicklung eines hochwertigen Gewerbegebietes widersprechen. Dariiber hinaus
sind diese flachenintensiven Nutzungen nicht geeignet der besonderen Lagegunst
dieser tiberaus wertvollen Gewerbegebietsflichen auch nur anndhernd gerecht zu
werden. Bei Motorsportanlagen ist zudem mit einer besonderen Larmbeldstigung fiir
die Bewohner der Wohngebiete stidlich und westlich des Bebauungsplangebietes zu
rechnen, die bereits durch den Flughafen belastet sind. Auch aus verkehrsplaneri-
scher Sicht sind Motorsportanlagen auszuschliellen, da damit grollere Veranstaltun-
gen verbunden waren, die zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fiihren wiirden.

Der deutliche Fokus auf der Art der hier beschriebenen baulichen Nutzungen veran-
lasst die Stadt, die weiteren, sonst nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 u. 2 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnligungsstitten generell auszuschliefen. Hierflr stehen Fldachen
an anderen Stellen in Langenhagen zur Verfligung.

Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes nach § 8
Abs. 2 BauNVO wird hinsichtlich der Einzelhandelsbetriebe eingeschrankt. Der Be-
bauungsplan enthilt eine entsprechende textliche Festsetzung. Ein Ausschluss der
Einzelhandelsbetriebe wird durch die besonderen stadtebaulichen Griinde gerecht-
fertigt, wie sie sich aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Langenhagen von
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2009 ergeben. Die Einzelhandelslandschaft in Langenhagen ist mit Ausnahme der
kleinteiligen Quartiersversorgung als wenig zersplittert zu beurteilen, die Versorgung
stutzt sich im Wesentlichen auf die Standortbereiche Stadtzentrum, traditioneller
Einkaufsbereich an der Walsroder Stralle sowie die Hans-Bockler-Strafe. Grol’fla-
chiger Einzelhandel in Solitarlagen beschrankt sich auf Sortimente, die Ublicher-
weise als ,nicht zentrenrelevant” bezeichnet werden.

Die Standortsituation und -entwicklung des Einzelhandels in Langenhagen wird
durch das vom Rat der Stadt Langenhagen am 22.06.2009 beschlossene Einzelhan-
delskonzept zusammengefasst, die folgende bauliche Starkung und Entwicklung des
Stadtzentrums geht daraus hervor. Es ist von daher folgerichtig, durch den Aus-
schluss von Einzelhandel in diesem Bebauungsplan die Aussagen des Einzelhan-
delsgutachtens zu beachten und einer Gefdhrdung des Zentrums nach Moglichkeit
entgegen zu treten.

Die restriktiven einzelhandelspolitischen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 445
haben somit zum Ziel, Kundenstréme in der Stadt Langenhagen an konkur-
renzfdhigen Standorten zu biindeln. Um eine disperse, in ihrer Verschiedenheit
letztendlich jedoch auch wohl attraktive Einzelhandelsstruktur unterhalb der Vermu-
tungsschwelle zur Grofflachigkeit in dem Gewerbegebiet zu verhindern, wird durch
eine textliche Festsetzung der Einzelhandel im Geltungsbereich ausgeschlossen.

Eine Notwendigkeit an dieser Stelle Ausnahmen zuzulassen, wird nicht gesehen.
Diese Gewerbegebietsflichen werden in besonderem Mal%e fiir die eingangs aufge-
flihrten Unternehmen und Nutzungen (Kapitel Ziel und Zweck) entwickelt, welche
hierher umsiedeln wollen. Weitere zur Verfligung stehende Flachen noérdlich des
Armslohweges sowie westlich des Streielgrabens konnen fiir dhnliche gewerbliche
Nutzungen und - aufgrund der Lage auch mit Bezug zum Flughafenbetrieb - ange-
boten werden.

Geplant ist innerhalb der Gewerbegebiete also im Wesentlichen die Umsiedlung
von 2 grofSen, weltweit operierenden Langenhagener Bohr- und Haustechnikunter-
nehmen einschliefSlich Verwaltung auf einer Fliche von rund 15 ha und die Bereit-
stellungstellung weiterer hochwertiger, gewerblicher Baufliche, an der derzeit Inte-
resse von Langenhagener Unternehmen gezeigt wird. Seitens einer grollen Zahl von
Politikern besteht der Wunsch, nach Mdglichkeit der Standortverlagerung und Er-
weiterung vorhandener Langenhagener Unternehmen den Vorzug vor neuen Be-
triebsansiedlungen mit verkehrsintensivem Gewerbe zu geben.

MafR der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarkeit

Gewerbegebiet

Die Baugrenzen werden innerhalb des Plangebietes groRziigig gefasst und verlaufen
in einem geringen Abstand von iberwiegend 5 m entlang der Grundstiicksgrenzen,
so dass Platz verbleibt flir einen Griin- und Pufferstreifen zur Anpflanzung von Bau-
men und Strduchern. Sudlich entlang der festgesetzten Verkehrsfliche und nérdlich
zur mit Baumen bestandenen offentlichen Griinflache wird ein Abstand von 8 m
festgesetzt. Die Losung abstandsrelevanter Fragestellungen kann auf Ebene des Bau-

05a BP-445 BG Il.doc



Bebauungsplan Nr. 445 "Miinchner StraBe West" Begriindung mit Umweltbericht Seite 15 v. 28

5.3

ordnungsrechts erfolgen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird dem Erforder-
nis Rechnung getragen, dass moderne Unternehmen grolflachig Vorhaben mit eige-
ner interner Erschliefung anstreben, so dass von der Festsetzung einer 6ffentlichen
Erschliefung Abstand genommen werden kann.

Das Mal der baulichen Nutzung nimmt die Bebauungsdichte des 6stlich angren-
zenden Gewerbegebietes auf und flihrt insofern eine einheitliche Entwicklung fort.

Dariiber hinaus wird wie in den benachbarten Bebauungsplanen mit dem festgeleg-
ten Mal8 der baulichen Nutzung - bei einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer
Baumassenzahl von 9,0 - eine hohe Ausnutzungsmoglichkeit gewahrleistet.

Im Rahmen von Ansiedlungen infolge anderer Bebauungspldne wurde deutlich, dass
aufgrund der betriebsinternen Strukturen und betrieblichen Abliufe eine Uberschrei-
tung der im Rahmen der offenen Bauweise zu beachtenden maximalen Gebdude-
linge von 50 m des Ofteren erfolgt. Dies trifft auch hier zu. Daher wurde im Bebau-
ungsplan Nr. 445 ebenfalls eine abweichende Bauweise vorgesehen, um auch lan-
gere Gebaudekorper zuzulassen.

Die Grundflachen- und Baumassenzahlen orientieren sich mit 0,8 respektive 9,0 an
den benachbarten Planen und garantieren eine max. Ausnutzbarkeit unter Anwen-
dung der Baunutzungsverordnung. Eine Hohenbeschrankung in Form der maximal
zuldssigen Bauwerkshéhe wird jedoch als stadtebaulich sehr wichtig erachtet. Die
festgesetzte Hohe von 69 m tiber Normal Null (GiNN) greift die vorhandenen Hoéhen
der Bebauung entlang der Miinchner Stralle auf und ldsst geringfligig Luft nach
oben. Uberschreitungen im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens sollen nicht
zugelassen werden, ausgenommen sind einzelne Bauteile, untergeordnete Gebaude-
teile oder punktuelle Anlagen, wenn die besondere Eigenart des Betriebes dies er-
fordert. Die 6stlich vorhandenen Gebdude erreichen Hohen von 10 m bis 14 m. Bei
vorhandenen Geldndehodhen zwischen 53 m und 55 m GNN koénnen Gebdude im
Planbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 445 demnach 14 m bis 16 m hoch wer-
den. Die zukiinftige Entwicklung sollte diese Hohen nicht Uberschreiten: ausrei-
chend hohe Hallenkomplexe einschlieflich mehrstockiger Verwaltungsgebdude sind
moglich.

Innerhalb einer gesondert gekennzeichneten, nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache
in der Slidostecke des Planbereichs und des Gewerbegebietes - innerhalb des Ge-
werbegebietes gekennzeichnet durch die viertelkreisformig verzogene Baugrenze -
sind erforderliche bauliche Anlagen und Stellpldtze und Zufahrten ausgeschlossen.
Dadurch soll verhindert werden, dass sich die Stadt eine mogliche andere Nutzung
dauerhaft verbaut, ndmlich die langfristig erhoffte Zufahrt auf die BAB 352 zur Ent-
lastung Schulenburgs und Engelbostels (vgl. Kapitel Verkehrliche Belange).

Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des Planbereiches ist Giber den Armslohweg geplant. Dieser soll in
der erforderlichen Lange ausgebaut und mit einem Wendehammer versehen wer-
den, der ausreichend grol’ fiir LkW mit Hanger bemessen ist. Von dort fiihrt der
Armslohweg wie gewohnt fiir FuBganger, Radfahrer und den landwirtschaftlichen
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Verkehr weiter. Bei der Strallenplanung wurde Ricksicht auf die vorhandenen Bau-
me im Norden des Armslohweges genommen, welche nahezu komplett erhalten
werden konnen. Die Entwdsserung der Verkehrsanlage kann Gber eine Verrohrung in
den Streielgraben erfolgen, der bislang vorhandene Graben, welcher hauptsdchlich
die landwirtschaftlichen Flachen entwasserte, kann entfallen. Nach konstruktiven
Diskussionen haben sich die politischen Gremien auf eine Verkehrsflichenbreite
geeinigt, welche ausreichend breit dimensionierte Flachen fiir die Fahrbahn (6,50 m)
sowie einen Gehweg, Radfahrer frei, nebst Sicherheitsstreifen (4,75 m) vorsieht. Ei-
ne Vermallung mit zwingender Umsetzung ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht
sinnvoll und notwendig. LkW-Stellpldtze sind entlang der Stralle nicht vorgesehen.
Zum einen kann so die Geholzreihe nordlich der ErschlieBungsstrale erhalten wer-
den, zum anderen wird die Tiefe der Flache stidlich der Strafle wie festgesetzt auch
benotigt. Zudem wurden LkW-Stellpldtze in Anbetracht der Kiirze dieser Stichstralle
als nicht notwendig erachtet.

Der Kreuzungsbereich Miinchner Strale / Schwabenstrale / Armslohweg wird fiir
eine sichere Radverkehrsfiihrung umgestaltet. Der westlich der Schwabenstrafie ver-
laufende Gehweg soll verbreitert werden und die Gesamtsituation im neuen Kreu-
zungsbereich auch fiir den von der Miinchner Stralle kommenden Gehweg verbes-
sert werden. Innerhalb der Schwabenstrale ist keine Linksabbiegespur zum Arms-
lohweg erforderlich. Entlang der Schwabenstralle wird eine bis zu etwa 2 m breite
Verkehrsflache zusatzlich festgesetzt, um die vorhandene Mulde zur Aufnahme des
abflieBenden Regenwassers am Boschungsful’ planungsrechtlich zu sichern.

Im Zusammenhang mit der grundsatzlichen gewerblichen Entwicklung in Langenha-
gen wurde die Abwicklung des neu hinzukommenden Verkehrs untersucht. Dabei
wurde auch der Notwendigkeit Rechnung getragen, dass tber die aktuelle Bauleit-
planung hinaus weitere gewerbliche Flichen an verschiedenen Standorten zusam-
men mit der Flughafengesellschaft entwickelt werden sollen. In den gemeinsamen
Gesprdchen kam man (berein, eine {ibergeordnete Untersuchung der verkehrlichen
Belange durchzufiihren. Das Gesamtgutachten befindet sich derzeit in Bearbeitung,
die gemessenen Verkehrsstrome und Prognosen, soweit sie flir diesen Bebauungs-
plan relevant sind, konnten jedoch bereits in die fir diesen Bebauungsplan separat
erarbeitete Verkehrstechnische Untersuchung (Ingenieursgemeinschaft Dr.-Ing.
Schubert, August 2016) einbezogen werden.

Die Untersuchung kommt nachvollziehbar zu dem Schluss:

Ausgehend von den geplanten Nutzungen wurde das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen abgeschdtzt und mit den Prognosebelastungen im angrenzenden Stral3en-
netz lberlagert. Die Prognosen beriicksichtigen alle Entwicklungstlachen im Umfeld
des Flughatens.

Das Verkehrsautkommen des Bebauungsplangebietes wird sich in erster Linie (iber
die Schwabenstralle und zum Teil auch iber die Miinchner StralSe in Richtung der
ibergeordneten Verkehrsachsen verteilen. Nennenswerte Verkehrszunahmen treten
nur auf der SchwabenstralSe, der Langenhagener Stralse und der Miinchner StralSe
auf.

Der Anschlussknoten an der Schwabenstralse und der Knotenpunkt Langenhagener
Stralle / SchwabenstralSe sind hinsichtlich ihrer Leistungstdhigkeit und der Verkehrs-
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abladutfe iberpriift worden. Zusammentassend ldsst sich festhalten, dass beide Kno-
tenpunkte das zusdtzliche Verkehrsaufkommen mit einer sehr guten bzw. zufrieden
stellenden Verkehrsqualitdt aufnehmen kénnen. Die verkehrlichen Wirkungen auf die
weiteren Knotenpunkte im Zuge der Langenhagener StralSe und der Miinchner Stra-
e sind vergleichsweise gering.

Als Ergebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass der Verkehr des Be-
bauungsplangebietes vom angrenzenden Strallennetz und den Knotenpunkten auf-
genommen werden kann.

Es ist der dringende Wunsch der Stadt, eine Zukunftsoption fiir eine Auffahrtsmog-
lichkeit auf die BAB 352 fiir den aus der nordlichen Schwabenstralle und Miinchner
Stralle abfliefenden Verkehr zu erhalten, um die Ortschaften Engelbostel, Schulen-
burg und Godshorn zu entlasten. Daher hat die Verkehrsplanung, fiir den Siidostbe-
reich des Bebauungsplanes, unter Berlicksichtigung der bestehenden Boschungssitu-
ation im derzeitigen Kreuzungsbereich Schwabenstrafse / Autobahn eine Mindestfla-
che festgelegt, die fiir eine zukinftige Auffahrt zur Verfiigung stehen soll.

Im Bebauungsplan ist bereits ein 40 m breiter Streifen vermalt dargestellt, um die
Bauverbotszone gemals FernstraBengesetz entlang der Autobahn deutlich zu ma-
chen. Diese Zone dient generell unter anderem der Freihaltung von Flachen, damit
zukinftige potenzielle Fahrbahnerweiterungen nicht bodenrechtlich ausgeschlossen
werden (s. Hinweise). Unter Abwdgung der Kosten fiir eine Flachenvorhaltung und
den moglichen verkehrlichen Entwicklungen bei mittel- bis langfristiger Entlastung
der Anwohner gegeniiber einer vollstindigen Baugebietsausweisung vertritt die Stadt
die Auffassung, dass das Freihalten von irreversibler Bebauung auf einer zusatzlich
festzusetzenden Flache notwendig ist. Somit wird die Bauverbotszone durch eine
entsprechende textliche (Nr. 6) und zeichnerische Festsetzung (Verzug der Baugren-
ze im Slidosten) auf Ebene des Bebauungsplanes faktisch erweitert. Der Landesbe-
horde fiir StraBenbau und Verkehr und der Stadt wird damit langfristig eine iber die
aktuellen Moglichkeiten (40 m Freihaltezone) hinausgehende Option einer Anbin-
dung offen gehalten.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wurde eine Flache von 150 m? als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt: Verbindungsgriin fir Ful-
gdnger und Radfahrer mit gewerblichem Querungsverkehr. Diese Festsetzung greift
in den Bebauungsplan Nr. 444 ein und stellt auf planungsrechtlicher Ebene sicher,
dass eine Verbindung zwischen dem 6stlich bereits ansdssigen Unternehmen und
den neu hinzu kommenden Betriebsflaichen dieses Bebauungsplanes Nr. 445 als
Moglichkeit besteht. Die Festsetzung stellt sicher, dass die in einer Griinanlage ein-
gebettete und fiir die Naherholung als wichtig erachtete Ful3- und Radwegeverbin-
dung erhalten bleibt und gleichzeitig eine rund 10 m breite Querungsmoglichkeit
zwischen den Gewerbegebieten zuldsst. Die Festsetzung des Pflanzstreifens wird
daher in diesem Bereich aufgehoben. Die als Eingriff ermittelten 150 Werteinheiten
(iber die Bilanzierung im Umweltbericht hinaus) sind bei Durchfiihrung der Mal3-
nahme nachzuweisen. Die Stadt ist Eigentiimerin des Verbindungsgriins und schliel’t
hinsichtlich der Einzelheiten mit dem Gewerbetreibenden einen gesonderten Ver-
trag. Dann kann auch die technische Ausfiihrung geklart werden.
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5.4

5.4.1

Die Zufahrten vom Armslohweg zu den Grundstiicken sollen auf das notwendige
Maf beschrankt werden, eine Festsetzung regelt die Anzahl der Zufahrten in Abhan-
gigkeit der Grundstiickslange zum Armlohweg.

Grinanlagen, Pflanzflichen, Masnahmenflachen
Offentliche Griinfliche und Naherholung, Fliche fiir die Wasserwirtschaft

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine offentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung "Verbindungsgriin" festgesetzt. Auf dieser Flache ist bereits
ein 1 2 m breiter Full- und Radweg vom Aussichtspunkt — als Teil des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 444 - zum Regenriickhaltebecken und dem dortigen Wege-
netz angelegt worden. Damit wird gesichert, was durch die Festsetzungen zur Erho-
lungsnutzung im angrenzenden Bebauungsplan initiiert wurde und baulich bereits
ausgefiihrt wurde. Der vorhandene Entwdsserungsgraben parallel zum Flughafen-
zaun wird nachrichtlich Gbernommen. Der Wunsch und das Ziel einiger Biirger, ei-
nen Bebauungsplan iibergreifenden Fufl- und Radweg von Langenhagen nach
Schulenburg und Engelbostel entlang des Flughafenzauns zu fiihren, kann durch
Festsetzungen dieses einen Bebauungsplanes Nr. 445 nicht erreicht werden und
wirde dem komplexen Ausgleichflachenverbundsystem zuwider laufen und dieses
gefahrden. Allerdings ist durch die Anlage des Weges zur Flugzeugbeobachtung von
der Miinchner Stralle zur Aussichtsplattform und weiter zum Regenriickhaltebecken
hier ein substanzieller Beitrag zur Naherholung und Wegenetz-Anbindung ausge-
fihrt und planungsrechtlich gesichert worden.

Durch die Verlegung des Streielgrabens wird die Wegefiihrung entlang des Grabens
ebenfalls verlegt, im Bebauungsplan ist der Raumstreifen und Wirtschaftsweg Teil
der Flache fiir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung Entwdsserungsgra-
ben. Fiir die Verlegung des Streielgrabens wird parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes das wasserrechtliche Verfahren durchgefiihrt. Die Darstellung der Flache
fur die Wasserwirtschaft ist in enger Abstimmung sowohl mit den Hochbauentwdir-
fen des potenziellen Investors als auch insbesondere mit der Entwurfsplanung fiir das
wasserwirtschaftliche Verfahren (Plangenehmigung bzw. Planfeststellung) erfolgt, so
dass hier im Genehmigungsverfahren keine wesentlichen Verdnderungen erwartet
werden und zumindest die Lage der Flache im Raum und die Breite zeichnerisch in
die Planzeichnung (ibernommen werden kénnen.

Da der Bau des Entwdsserungsgrabens entlang der Autobahn unter das allgemeine
Bauverbot des § 9 Abs. 1 Fernstrallengesetz (FStrG) fallt, ist eine Ausnahme vom all-
gemeinen Bauverbot zu erteilen. Die Zustimmung durch den StraBenbaulasttrager
(NLStBV) wurde in Aussicht gestellt.

Stdlich des Armslohweges soll den Wiinschen auf eine 6kologisch hoherwertige
Ausfiihrung der Grabenverlegung entgegen gekommen werden. Dafiir wird die Brei-
te von rund 20 m auf rund 25 m erhoht; dies ermoglicht geringere Boschungsnei-
gungen und eine leicht gewundene Ausfiihrung mit Verringerung der Flielge-
schwindigkeit in Teilbereichen.
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5.4.2

5.4.3

Flachen fir MaBRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Ausgleichsflachen

Im noérdlichen Geltungsbereich wird eine Flache fiir Maknahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (Mallnahme A), auf
der ein Teil des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs durchzufiihren ist.
Die Flache stellt noch einmal eine Erweiterung, nunmehr aber auch den Abschluss
des Ausgleichsflichenverbunds der Bebauungspliane Nr. 437, 438 und 439, 1. An-
derung sowie 444 dar. Um die Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen auf den Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes realisieren zu kdnnen,
wird in diesem Bebauungsplan Nr. 445 Uber eine textliche Festsetzung die Einhal-
tung der Wertfaktoren der Stufen 3 bis 3,5 sichergestellt. Ziel ist die Schaffung der
gemals Umweltbericht aufgezeigten Biotopflachen, hier als Optimalhabitat fiir Of-
fenlandbriter, also einschlieBlich Lebensraum fur die Feldlerche. Einzelheiten zum
besonders zu berticksichtigenden Schutz der Feldlerche ergeben sich aus dem Um-
weltbericht in Zusammenhang mit dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und der
Brutvogelkartierung.

Weitere Geholze, auch in unmittelbarer Ndhe der Stidbahn des Flughafens, sind hier
somit nicht vorgesehen. Auch bei Geholzanpflanzungen an anderen Stellen werden
die luftverkehrsrechtlichen Vorgaben, z.B. in Bauschutzbereichen, beachtet.

Im stidwestlichen Geltungsbereich wird eine weitere Flache fiir MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (Mal%-
nahme B). Hier soll ein Habitat fir Gebiisch- und Baumbriiter angelegt werden.
Uber eine textliche Festsetzung wird die Einhaltung des notwendigen Wertfaktors 3
sichergestellt.

Die Anpflanzung von heimischen Baumen und Strauchern, ostlich des neu verlegten
Grabens, nordlich des Armslohweges und westlich des GE-Gebietes, ist eine Aus-
gleichsmafinahme, die als Griinflache (6ffentlich) mit der Zweckbestimmung "Ein-
griinung" festgesetzt wird. Dadurch soll ein auch 6kologisch hochwertiger Ausgleich
in das Landschaftsbild sowie ein Sichtschutz zum Gewerbegebiet auf offentlicher
Grinflache erreicht werden.

Als offentliche Griinflache mit einer Bindung fiir die Erhaltung von Baumen werden
gemals der Empfehlung des Umweltberichtes die Gehdlzreihen nordlich des Arms-
lohweges und entlang des neu verlegten Grabenabschnittes erhalten und dement-
sprechend festgesetzt. Es handelt sich hier um eine Vermeidungsmafinahme zum
Schutz von Natur und Landschaft.

Flachen fir das Pflanzen von Baumen und Strauchern im Gewerbegebiet
Der Eingriff in das Landschaftsbild wird in erster Linie durch grolle Hallenkomplexe

und deren Wirkung insbesondere in Richtung Westen zur Wohnbebauung Schulen-
burgs, aber auch zu den Hauptverkehrsachsen hervorgerufen. Daher ist auch vom
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Verursacher ein Mindestbeitrag zum Ausgleich zu leisten und es wird ein 5 m breiter
Pflanzstreifen entlang der Gewerbegebietsgrenzen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschrift

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine 6rtliche Bauvor-
schrift aufgenommen, welche die Zulassigkeit 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 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) konnte bei einer (iber-
maligen Haufung oder einer unverhdltnismafigen Dominanz der Werbeanlagen
Uber andere Baumassen bauordnungsrechtlich eingeschritten werden. Jedoch zeigt
die Praxis, dass der § 10 NBauO ein vollig ungeeignetes Mittel ist, um Werbeanla-
gen stadtebauvertrdglich zu lenken und eine positive Stadtbildpflege zu betreiben.
Als einzige Alternative bleibt die konkrete Ortliche Bauvorschrift als Satzung mit Ge-
staltungsvorgaben, die den Rahmen der Zuldssigkeit von Werbeanlagen in Bezug auf
Anzahl, GroRe, Standort und Gestaltungskriterien genau beschreiben kann. Bei der
Festsetzung von Vorschriften zu Werbeanlagen ist mittlerweile von einem besonde-
ren Begriindungsbediirfnis auszugehen, da die Rechtsprechung im Zweifelsfall mit-
unter keine Notwendigkeit oder Grundlage erkennen kann, Gewerbetreibende hin-
sichtlich ihrer eigenen, aber auch der Fremdwerbung einzuschranken.

Die Stadt Langenhagen geht davon aus, dass ohne Aussagen zu Werbeanlagen sehr
schnell ein Wildwuchs an Werbeanlagen, die sich am technisch Moglichen ausrich-
ten und ohne Riicksicht auf die Prasentation im Ortsbild oder, wie hier, auch im
Landschaftsbild prasentieren. Gerade der Stadt Langenhagen ist es in den vergange-
nen Jahrzehnten gelungen, in der Gesamtheit einen MafSstab zu erreichen, der nicht
von einer Vielzahl Giberdimensionierter Werbeanlagen gepragt ist.

Selbstverstandlich soll den einzelnen Firmen die Moglichkeit der angemessenen, ei-
genen Prasentation und Werbung gegeben werden, auf gesonderte Regelungen zur
Fremdwerbung kann hier verzichtet werden.

In diesem schwierigen Spannungsfeld orientiert sich der Bebauungsplan Nr. 445 an
den Bauvorschriften zu Werbeanlagen der Bebauungspldne Nr. 439, 1. Anderung
und Nr. 444; es gibt keinen Grund fiir zusatzliche Einschrankungen. Nach Gespra-
chen mit einem ansiedlungswilligen Unternehmen werden Ortliche Bauvorschriften
in den Bebauungsplan aufgenommen, die noch mit den grundsatzlichen Vorstellun-
gen der Stadt, aber auch mit den heutigen Anforderungen grofSer Unternehmen in
Einklang zu bringen sind.

Werbeanlagen auf den Baugrundstiicken sind im Wesentlichen in zwei unterschied-
lichen Formen zuldssig. Zum einen sind das Schriftziige, Logos o0.4., die auf die Fas-
sade montiert werden und zum anderen handelt es sich um Schilder, Skulpturen o-
der Hinweistafeln, die am Einfahrtsbereich des jeweiligen Geldndes aufgestellt wer-
den. Beide Arten der Werbeanlagen sind hinsichtlich ihrer Anzahl und GroBe den
aktuellen Erfordernissen entsprechend Uber eine textliche Festsetzung beschrankt.
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Hinzu kommt die Moglichkeit, einen Pylon zu errichten, wenn das Baugrundstiick
eine gewisse GroRe erreicht. Ostlich des Streielgrabens sind dann drei, maximal vier
Pylone zu erwarten, die aufgrund ihrer Hohenbeschrankung geeignet sind, neben ih-
rer Prasentationswirkung lokal zu werben.

Es sind maximal 5 Fahnenmaste pro Baugrundstiick zuldssig, da sich diese Form von
Werbung in letzter Zeit immer mehr etabliert hat. Hier sind die entsprechenden
Bestimmungen der Niedersdachsischen Bauordnung zu beachten.

Aus 6kologischen Griinden und zur Minimierung von Lichtemissionen werden ent-
sprechende Vorschriften zur Beleuchtung aufgenommen.

Der Hinweis, dass Verstole als Ordnungswidrigkeit zu ahnden sind, dient der
Rechtssicherheit.

7.  Eingriffsregelung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 445 werden Eingriffe gemafs § 14 Bundesnaturschutz-
gesetz in Natur und Landschaft ermoglicht und unter Anwendung der Eingriffsrege-
lung entsprechend § 18 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 1a und 2a Baugesetzbuch
behandelt. Es wurde ein Kompensations- und MalBnahmenkonzept erarbeitet mit
dem Ergebnis, dass eine Vielzahl der Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ausgeglichen werden kann.

Zu diesem Zweck werden Aufwertungsmafinahmen, wie im Kapitel 5.5 Griinanla-
gen, Pflanzmallnahmen und MalSnahmenflichen beschrieben und den Empfehlun-
gen des Umweltberichtes entsprechend, durchgefiihrt. Daflir werden auf einer 6f-
fentlichen Griinflache sowie im Gewerbegebiet Baume und Straucher zwecks Ein-
grinung gepflanzt sowie auf zwei Mallnahmenflachen A und B Mallnahmen zum
Schutz von Natur und Landschaft festgesetzt.

Es verbleibt in der Bilanzierung ein Kompensationsdefizit von 58.568 Werteinheiten.
Dies erfordert die Durchfiihrung von externen Ausgleichsmallinahmen, die auf Fla-
chen des Kompensationspools der Stadt durchgefiihrt werden kénnen. Sie werden
per textlicher Festsetzung diesem Bebauungsplan zugeordnet. Insgesamt wurde ein
Defizit von 77.368 Werteinheiten festgestellt, welches um 18.800 Werteinheiten
verringert wurde, da die nachfolgend beschriebenen Malnahmen zum Feldlerchen-
schutz auch fiir eine Biotopaufwertung herangezogen werden konnten. Eine zusatz-
liche Verringerung des Ausgleichserfordernisses kann aufgrund der Grolflachigkeit
des Eingriffs und der dauerhaften Verdnderung des Landschaftsbildes nicht begriin-
det werden.

Von besonderer Tragweite ist die Kartierung von Brutverdachtsflachen der Feldler-
che, hier werden besondere (vorgezogene) Ausgleichsmallnahmen notwendig. Sie
sind im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes mit der Region Hannover (Natur-
schutz) und dem Naturschutzbeauftragten erortert worden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte nach § 44 BNatSchG in Verbin-
dung mit einem Lebensraumverlust und folglich der Verdrangung vorkommender
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Offenlandarten werden im Umweltbericht Vorschlage fiir AusgleichsmalSnahmen
formuliert. Dazu zdhlen die Herrichtung der siidwestlichen Ausgleichsflache B als
Habitat fiir Gebuisch- und Baumbriiter und der nérdlichen Ausgleichsflaiche A als
Optimalhabitat fiir Offenlandbriiter. Weiterhin werden externe Ausgleichsflichen als
CEF-Malinahmen, also vorgezogene Ausgleichsmallnahmen hergerichtet, um eine
okologisch-funktionale Kontinuitdt von Lebensraumen ohne zeitliche Liicke zu ge-
wahrleisten.

Aus dem Umweltbericht geht die 6kologische Bilanzierung (Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung) im Einzelnen hervor.

8. Immissionsschutz

Fur die Ermittlung der schalltechnischen Situation wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung in Auftrag gegeben (Bonk-Maire-Hoppmann BMH, 7.9.2016). Ostlich
des Plangebietes und stidlich der Autobahn (BAB 352) schlieBen sich grolflachige
Gewerbegebiete an; diese werden als plangegebene Gerduschvorbelastung bertick-
sichtigt. Die von den Gerduschen der geplanten Gewerbegebietsflichen am starks-
ten betroffenen, schutzwiirdigen Wohnnutzungen befinden sich im Westen des be-
trachteten Plangebiets, am 6stlichen Rand der Ortschaft Schulenburg. Zum Teil han-
delt es sich um Allgemeines Wohngebiet oder es ist der Schutzanspruch eines
Misch- bzw. Dorfgebietes zu Grunde zu legen. Darliber hinaus befinden sich All-
gemeine Wohngebiete stidlich der Autobahn am noérdlichen Ortsrand von Gods-
horn.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde ermittelt, in welchem Um-
fang emissionsseitige Einschrankungen fir die geplanten Bauflichen vorzusehen
sind, um den Schutzanspruch im Bereich der benachbarten, vorhandenen schutz-
wiirdigen Bauflichen sicherzustellen. Die Berechnungen erfolgten unter Beachtung
der Regelungen der fiir die Larmkontingentierung maligeblichen DIN 45691.

In die Bewertung eingestellt wurden einerseits vorhandene bzw. plangegebene ge-
werbliche Nutzungen in der Nachbarschaft des betrachteten Geltungsbereichs.

Dariiber hinaus sind im Hinblick auf die innerhalb des betrachteten Gewerbegebiets
zuldssigen Bironutzungen die auf den Geltungsbereich einwirkenden StraRenver-
kehrsgerdusche der benachbarten Hauptverkehrsstrallen sowie der siidlich des Plan-
gebiets verlaufenden BAB 352 im Bereich der geplanten Bauflachen fiir die Tages-
zeit (6.00 bis 22.00 Uhr) ermittelt und bewertet worden. Da sich Teilflachen des be-
trachteten Plangebiets dartiber hinaus im Siedlungsbeschrankungsbereich bzw. in
den Larmschutzzonen des Flughafens befinden, werden Aussagen zur Fluglarmbe-
lastung getroffen.

Die Beurteilung der Gerduschsituation erfolgt auf Grundlage der im Bauleitverfahren
mafgeblichen Stadtebaulichen Orientierungswerte (Beiblatt 1 zu DIN 18005). Zu-
satzlich werden im Hinblick auf die Gewerbelarmimmissionen die Regelungen der
Technischen Anleitung (TA) Larm heran gezogen.
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Im Ergebnis fiihrte die Betrachtung der Moglichkeiten zur Konfliktlésung von Emissi-
ons- / Immissionskonflikten zu einer Festsetzung von Emissionskontingenten, wie sie
sinnvollerweise flr nicht erheblich beldstigende Betriebe eines Gewerbebetriebes
gelten; zusatzliche Moglichkeiten fiir Gewerbetreibende liegen in der Ausschopfung
von Schall-Zusatzkontingenten, die sich durch einen festgesetzten Richtungssektor
in Abhdngigkeit der Positionierung der baulichen Anlagen (abschirmende Wirkung)
ergeben. Eine Nutzung fir industrielle Anlagen ist aus Sicht des Schallschutzes nicht
moglich und wird daher auch fiir die Festsetzung eines Baugebietes nicht in Betracht
gezogen. Zudem sind es gerade die im Industriegebiet nicht vorgesehenen Biironut-
zungen und Verwaltungsgebdude, welche in diesem Gewerbegebiet ausdriicklich
auch erwiinscht sind.

Nach den Ergebnissen der Berechnungen werden bei Ansatz der fiir uneingeschrank-
te GE-Gebiete typischen Emissionskennwerte die Anforderungen der TA Larm nicht
uberall erreicht (BMH S. 15), so dass das Plangebiet in GE 1 und GE 2 gegliedert
wird.

Mit den flr die betrachteten Gewerbegebietsflichen ermittelten emissionsseitigen
Einschrankungen ist in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) eine Nutzung im Wesent-
lichen nur innerhalb von Betriebsgebdauden moglich. Die Festsetzung des relativ
niedrigen Pegelwertes flir die Beurteilungszeit nachts ist dennoch sinnvoll, da tiber
diesen Kennwert unmittelbar Anforderungen an ggf. kontinuierlich betriebene Kihl-
oder Liftungsanlagen abgeleitet werden konnen. Ein intensiver Lkw- Liefer- und La-
debetrieb in der Nachtzeit ist dem gegeniiber nicht zu realisieren, allerdings konnen
durch sinnvolle bauliche Anordnung (Abschirmungen) Schallpegelminderungen er-
reicht und den Kontingenten hinzu gerechnet werden.

Die Immissionsbelastung durch Stralenverkehrslarm im Bereich der Gewerbege-
bietsflaichen gilt in erster Linie fiir Bironutzungen und liegt tags lediglich an der stid-
lichen Plangebietsgrenze bzw. im Bereich der straBennahen Teilflichen an der
Schwabenstrale (iber dem Orientierungswert. Hinzu kommen die Belastungen
durch den Flugldarm, so dass unter Anwendung der DIN 4109 verschiedene Larmpe-
gelbereiche ermittelt wurden. Daraus ergeben sich Schalldimm-Malle fiir die bauli-
che Ausfiihrung, die im Sinne des passiven Schallschutzes der Betriebsmitarbeiter im
Bebauungsplan festgesetzt werden.

9. Bodenschutz

Die Boden befinden sich in einem durch intensive Ackernutzung, Beweidung und
Entwdsserung anthropogen beeinflussten Zustand, sind durch Schadstoffimmissionen
des benachbarten Strallen- und Flugverkehrs belastet und sind als bedingt nattrlich
einzustufen. Das ackerbauliche Ertragspotential wird als gering eingestuft.

Gegentiber Verdichtungen sind die Boéden im Plangebiet aufgrund ihrer Zusammen-
setzung (vorwiegend Sand, z. T. lehmiger Sand) weniger empfindlich. Grundsatz-
lich wird aufgrund der Bodenbeschaffenheit von einer Versickerungsmoglichkeit
ausgegangen, allerdings schwankt der Grundwasserflurabstand stark. Boden- und
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10.

Baugrunduntersuchungen werden durchgefiihrt. Der Bodentyp Podsol-Braunerden
unter einem GrofSteil der GE-Flachen unterstiitzt die Erwartung, dass ausfiihrliche
Bodenuntersuchungen die Versickerungsfahigkeit bestatigen werden.

Der GrofSteil der als Gewerbegebiet festgesetzten Flichen wird durch die zukiinfti-
gen baulichen Anlagen verdichtet und versiegelt werden bzw. es werden die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen und Zuldssigkeiten dafiir geschaffen. Dennoch ver-
bleibt ein Anteil von mindestens 20 % nicht Giberbaubarer Flache, die als Griinfla-
che anzulegen ist. Diese Flachen sollen erhalten bleiben als unverdichtete, unver-
siegelte, belebte, versickerungsfahige und bewachsene Oberbodenzone. Im Sinne
des Boden- und Gewadsserschutzes ist das anfallende, unbelastete Oberflachenwas-
ser auf den Grundstiicken zu versickern; dafiir steht diese Griinflache innerhalb der
GE-Gebiete ebenfalls zur Verfligung.

Altlasten sind fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht bekannt.

Der Stadt Langenhagen liegen nach Auswertung aktuell verfiigbarer Luftbilder durch
das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (NLWKN, 16.02.2016)
Erkenntnisse darliber vor, dass eine kriegsbedingte Bombardierung bzw. Kampfmit-
telbelastung im Planbereich stattgefunden hat. Daher ist davon auszugehen, dass
noch Kampfmittel (Bomben, Granaten, Munition, etc.) vorhanden sein kénnen, von
denen eine Gefahr ausgehen kann. Um groBtmogliche Sicherheit zu erhalten, wird
grundsatzlich empfohlen, vor Bodeneingriffen Erkundungsmafnahmen (etwa) in
Form einer Sondierung (z.B. Bauaushubiiberwachung oder Tiefensondierung) zu
veranlassen. Diese Mallnahmen sind grundsatzlich durch eine fachkundige Firma
durchzufiihren; die Kosten sind von dem Auftraggeber zu tragen.

Ver- und Entsorgung

Das Oberflachenwasser soll vollstandig auf den Baugrundstiicken versickert werden.
Wenn eine vollstandige Versickerung des Niederschlagwassers auf dem jeweiligen
Baugrundstiick nicht moglich ist, muss es auf dem Grundstiick zuriickgehalten wer-
den und sukzessive der Versickerung zugefiihrt werden.

In Abstimmung und auf Antrag bei der Region Hannover — Untere Wasserbehorde -
ist fir die an den Streielgraben (Gewasser Ill. Ordnung) angrenzenden Grundstlicke
eine gedrosselte Ableitung des nicht auf dem Baugrundstiick zu versickernden Nie-
derschlagswassers moglich. Die maximal zuldssige Einleitungsmenge in den Streiel-
graben, auch iber Nebengraben, ist entsprechend dem natirlichen Abfluss derzeit
von der Region Hannover mit 3 |/s*ha angegeben.

Im Armslohweg liegt ein vorhandener Regenwasserkanal zwischen Miinchener Stra-
Be und der vorhandenen Grabenbriicke. Uber diesen Kanal werden Teile des Ge-
werbegebietes an der Miinchener Stralle bis zum Streielgraben entwassert. Durch
die Verlegung des Streielgrabens muss der Regenwasserkanal um ca. 185 m nach
Westen verldangert werden.
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11.

Die Entwdsserung erfolgt im Trennverfahren.

Die Schmutzwasserbeseitigung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 445 erfolgt tiber
ein neu zu erstellendes Entwdsserungssystem im Bereich der Verkehrsflache mit An-
schluss an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Miinchner Stralie.

Im geplanten Ausbaubereich ist keine Trinkwasser-Leitung vorhanden. Die Wasser-
versorgung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 445 wird durch die
Verlegung einer neuen Leitung und die Anbindung an das vorhandene offentliche
Wasserrohrnetz vorgenommen. Zustandig ist die enercity Netzgesellschaft mbH
Hannover .

Die Loschwasserversorgung kann mit den fiir Gewerbegebiete (iblichen mindestens
3.200 I/min sichergestellt werden.

Der Wasserverband Garbsen ware fiir ca. 30 m im westlichen StraBenabschnitt zu-
standig und musste hierflir eine sehr lange Anschlussleitung verlegen. Daher bietet
der Wasserverband Garbsen Neustadt enercity das Abtreten der Versorgungsrechte
an den Grundstiicken westlich der neuen Briicke an. Enercity ist damit einverstan-
den.

Die Gas- und Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die enercity Netzgesellschaft mbH
Hannover. Die Versorgung mit elektrischer Energie kann aus dem Mittelspannungs-
netz (iber eine Haus- oder Ubergabestation erfolgen. Die Anlage einer erforderlichen
Transformatorenstation (zu tUberbauende Flache 6 m x 4 m) wird in Absprache mit
dem Versorgungstrager und der Stadt als Eigentiimer der Flachen getroffen; es ist
derzeit eine Flache innerhalb des GE-Gebietes etwa auf halber Strecke nordlich des
neu auszubauenden Armslohweges vorgesehen, ggf. auch in der Nahe des neuen
Briickenbauwerks iiber den Armslohweg. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist
nicht erforderlich.

In die Planzeichnung des Bebauungsplanes werden nachrichtlich Erdgas-
Fernleitungen der Open Grid Europe Gmbh iibernommen, welche das Plangebiet im
Westen tangieren, weiterhin eine Ol-Fernleitung der Flughafen-Hannover-Pipeline-
gesellschaft, welche parallel zur westlichen Geltungsbereichsgrenze durch eine
Grinflache (Malnahmenflache B) verlauft. In beiden Fallen ergeben sich Schutzab-
stinde von 4 m bzw. 2 m, welche z.B. bei Pflanzungen zu beachten sind.

Kosten

Es entstehen der Stadt Langenhagen bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr.
445 "Miinchner Stralle West" neben den verwaltungsinternen keine unmittelbaren
Kosten.

Die Kosten der umfangreichen Sondierungsmallnahmen (Kampfmittel, archadologi-
sche Funde) sowie der Ausgleichsmafinahmen werden (iber die Einbeziehung in den
Grundstlickspreis vom Verursacher getragen. Die Erstattung an die fir die Durchfiih-
rung bzw. Bereitstellung der AusgleichsmaBnahmen zustiandige Abteilung Stadtgriin
und Friedhofe erfolgt verwaltungsintern. Die AusgleichsmalBnahmen umfassen in-
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nerhalb des Bebauungsplans die Ausgleichsflichen A, B und die 6ffentlichen Griin-
flichen sowie aullerhalb die MaBnahmenflaichen E1 bis E3 und die CEF-
MafBnahmenflachen 1 bis 3.

Die Haushaltsmittel fiir die Planung und den Ausbau der Anschlussstelle Armsloh-
weg und Schwabenstralle sowie die Verlegung des Streielgrabens konnen bereitge-
stellt werden.
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. UMWELTBERICHT

Der nachfolgende Umweltbericht (S. 1 ff) fiir den Bebauungsplan Nr. 445 "Miinch-
ner Strafe - West" wurde vom Planungsbiiro Birkhoff und Partner, Hannover, Okto-
ber 2016, erstellt.
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Diese Entwurfsbegriindung einschlieflich Umweltbericht hat gemals § 3 Abs. 2
BauGB vom bis (einschliellich)
offentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan Nr. 445 mit dieser Begriindung einschlieflich Umweltbericht
wurde vom Rat der Stadt Langenhagen am
gemdls § 10 BauGB beschlossen.

Langenhagen,

Blrgermeister
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