HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DER OBERBURGERMEISTER VO/7369/17

Bereich 61 - Stadtplanung

Toédter, Jens-Riidiger Datum:

09.08.2017

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Ausschuss fir Bauen und Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg"
Erneuter Auslegungsbeschluss .
Erneuter Beschluss liber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status  datum

) 28.08.2017 Ausschuss fiur Bauen und Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21.03.2013 gemal § 2 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen, den Bebauungsplans Nr. 154 “Am Wilhelm-Hanel-Weg"“ fir den in der
Anlage zeichnerisch beschriebenen Geltungsbereich aufzustellen.

Nach Aufgabe der Gartenbaubetriebsnutzung soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gesichert werden. Der Bebauungsplan soll dort kiinftig durch entsprechende Festset-
zungen, insbesondere eingeschrankte gewerbliche Nutzung und im westlichen Bereich auch
Wohnen, planungsrechtlich ermdglichen.

Der Bebauungsplan wird gemall § 2 BauGB mit Erstellung eines Umweltberichtes aufge-
stellt. FUr den Teilbereich der geplanten Wohnbebauung wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden- und der Offentlichkeit wurde von Méarz 2014 bis
April 2014 durchgeflihrt. Die Ergebnisse sind in den Entwurf des Bebauungsplans eingeflos-
sen.

Die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung hat in der Zeit vom 24.07.2017 bis einschlieBlich
23.08.2017 und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom
21.07.2017 bis einschlieflich 23.08.2017 stattgefunden.

Der Ortsrat Ochtmissen wurde in der Ortsratssitzung am 21.08.2017 umfanglich informiert
mit dem Hinweis auf die erneute Auslegung.

Als Ergebnis dieser Prifung und aufgrund einer zwischenzeitlichen Gesetzesanderung soll
eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes und der Begriindung in Teilen erfolgen.
Die Baunutzungsverordnung 1990 wurde zum 13.05.2017 geandert, sodass Ferienwohnun-
gen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO einzustufen
sind oder als Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.



Da Ferienwohnungen oder Beherbergungsbetriebe im Gebiet nicht gewlinscht sind und im
Gebiet in erster Linie der Wohnraumbedarf der Bevoélkerung mit gedeckt werden soll, werden
Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe klarstellend per textlicher Festsetzung ausge-
schlossen. Als Ergebnis dieser Prifung ist eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes und
der Begriindung in Teilen erforderlich.

Der geplante Ausschluss von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben flhrt dazu,
dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan erneut ausgelegt werden muss. Diese
erneute Auslegung ist zu beschlieRen. Zudem wird beschlossen, dass Stellungnahmen nur
zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Der Geltungsbereich ist auf beigefligtem Lageplan, der Bestandteil der Beschlussvorlage ist,
dargestellt. Er umfasst eine Flache von ca. 4,3 ha. Weiterhin sind der Entwurf des Bebau-
ungsplans und der Entwurf der Begriindung als Anlagen beigefligt.

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss flir Bauen und Stadtentwicklung fasst folgenden Beschluss:

1. Der Auslegungsentwurf des Bebauungsplans Nr. 154 ,Am Wilhelm-Hénel-Weg" nebst
Begrindung wird mit den Anderungen beschlossen.

2. Der geanderte Bebauungsplan wird gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich aus-

gelegt. Stellungnahmen kénnen nur zu den geanderten und erganzten Teilen abge-
geben werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)

a) fir die Erarbeitung der Vorlage: 150,00 €
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.

b) flr die Umsetzung der MalRnahmen:

c) an Folgekosten:

d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja

Nein

Teilhaushalt / Kostenstelle:
Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mogliche Einnahmen:

Anlage/n: Geltungsbereich, Verfahrensubersicht, Entwurf der Begriindung, Bebauungsplan-
entwurf
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Flachennutzungsplan

ANLAGE

X | Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg"
[stand| |Verfahrensschritt | |Datum/Zeitraum |
X | |Aufstellungs-/Anderungsbeschluss ABS| [11.03.2013
VA | [21.03.2013
[ X |[[Offentl. Bekanntmachung Biirgeramt/LZ | [26.02.2014
[ X | [Friihzeitige Biirgerbeteiligung | [10.03.2014 bis 07.04.2014|
[ X ||Friihzeitige T6B-Beteiligung | [25.02.2014 bis 07.04.2014]
[ X ||Auslegungsbeschluss |ABS| [12.06.2017
[ X [[Férml. Beteiligung der T6B | [21.07.2017 bis 23.08.2017|
[ X | [Offentlichkeitsbeteiligung | [24.07.2017 bis 23.08.2017|
| X [[erneuter Auslegungsbeschluss | |28.08.2017
| | [erneute Offentlichkeitsbeteiligung | |
Beschluss uber Anregungen, ABS
Satzungs-/Feststellungsbeschluss VA
(Planreife i.S.v. § 33 BauGB) RAT
| | [Ggf. Anzeige/Genehmigungsantrag | |
| | [Ggf. Stellungnahme/Genehmigung | |
Ggf. Beitrittsbeschluss ABS
VA
RAT

| [Offentl. Bekanntmachung/Rechtskraft

Verfahrensibersicht_Bauleitplanverfahren.xls
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
E‘I !5' IN ©2013
Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte

Gemarkung Loneburg, Flur 3, FlurstGcke 32/6, 32/8, 32/10, 33/3, 71/4,
MaBstab: 1 :1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2013 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Lineburg.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand 12/ 2013) und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Pl&tze vollst&ndig nach. Sie ist hinsichtlich der Darstellung

der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen

in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

LUneburg, den

Planverfasserin

LGLN, Regionaldirektfion Luneburg

Der Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift wurde ausgearbeitet vom Biro Ute
Mehring, Stadf- und Landschaftsplanung, Stadtkoppel 34, 21337 Lineburg, Tel.: 04131-4004880, Fax: 04131-4004889,
mehring@slplanung.de

LUneburg, den

Planverfasserin

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Luneburg hat in seiner Sitzung am .......cccccceeenvenenee. die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemdan § 2 Abs. 1 BauGB am .......cccvvveeeenes ortsublich bekannt gemacht.

LUneburg, den

Oberburgermeister

Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt LUneburg hat in seiner Sitzung am 26.03.2013 dem Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift zugestimmt und die 6ffentliche

Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am

ortsUblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 154 "Am Wilhelm-H&nel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift hat in der Zeit

....... bis zum ...................0ffentlich ausgelegen.

Oberburgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Hansestadt Lineburg hat den Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-H&nel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift
nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .........ccccuee..e. als Satzung
beschlossen.

Oberburgermeister

LUneburg, den .....eeeeeviieeeeeinn e,

Inkraftireten

Der Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift ist gemda&B § 10 Abs. 3 BauGB am
......................................................................... bekannt gemacht worden.

Erist damit am ... rechtsverbindlich geworden.

LOneburg, den .....cccccvveciveeeeeecns e

Oberburgermeister

Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 154 "Am Wilhelm-Hé&nel-Weg" mit Ortlicher
Bauvorschrift ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans
nicht geltend gemacht worden.

LOneburg, den .....cccccvveciveeeeeecns e

Oberburgermeister

Mdngel in der Abwéagung
Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 154 "Am Wilhelm-H&nel-Weg" mit Ortlicher
Bauvorschrift sind beachtliche Mangel in der Abwdgung nicht geltend gemacht worden.

Oberburgermeister

LUneburg, den ....ceeeeeviieeeeees e,

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niederséchsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Hansestadt Lineburg diesen Bebauungsplan Nr. 154

"Am Wilhelm-Hanel-Weg" mit Ortlicher Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

LUneburg, den .....coeeeeviieeeeeees e,

Oberburgermeister

Planzeichenerklarung

(Planzeichenverordnung 1990 Planzv 90)

Signaturen gemdaB der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVvO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvVO)

GEe

Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Schemata der Nutzungsschablonen

GEe 1

Art der baulichen Nutzung

0,5/14,0 Grundflachenzahl (GRZ) | Baumassenzahl
a Abweichende Bauweise, Gebdudeldngen Uber 50 m zul&ssig
FH 9mMm maximal zul@ssige Firsthdhe

59/44

Emissionskontingente(LEK) in dB(A) tags/nachts nach DIN 45691

WA Art der baulichen Nutzung
0,3 Grundfléchenzahl (GRZ)
Il |O Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB | offene Bauweise
TH 7,5m maximal zul&ssige Traufhdhe
FH11,5m maximal zul&ssige Firsthdhe

3. Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

E——— Baugrenze
. Baulinie

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. é BauGB)

StraBenverkehrsflichen

StraBenbegrenzungslinie

9. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

Grunflache

O Offentlich

13. Flachen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 sowie Abs. 6 BauGB)

é’oooo 8 Umgrenzung von FiGdchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
o} e (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
000000

7.B. A Bezeichnung der Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen und StrGuchern

Umgrenzung von Fl&dchen mit Bindungen fUr Bepflanzungen und

fUr die Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

v
©

15. Sonstige Planzeichen

L2

Erhaltung: B&ume

Grenze des radumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier Abgrenzung der Teilfldchen

oo des eingeschrankten Gewerbegebietes mit unterschiedlichen
Emissionskontingenten
(§ Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 1 Abs. 4 BauNVvVO)
____?\\/ob Abgrenzung unterschiedlichen Larmpegelbereiche gem. DIN 4109-1:
AN 2016-07

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 und Abs.4 BauGB)

Textliche Festsetzungen

1.

Baulichen Nutzung

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEel bis GEe3 sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVvVO
folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVvVO zuldssigen Nufzungen ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Unterart Gewerbebetriebe aller Art)

- Schank- und Speisewirtschaften (Unterart Gewerbebetriebe aller Art)

- Einzelhandelsbetriebe

- Tankstellen, mit Ausnahme von Betriebstankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstellen zugelassen werdenn, wenn sie in einem
unmittelbaren rGumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe-
oder Handwerksbetrieb stehen und eine Verkaufsfidche von 150 m? nicht Uberschreiten
(Fabrikverkauf).

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO, § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V.

mit § 1 Abs. 5 BauNVvO)

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten GEel bis GEe3 sind gem. § 1 Abs. 5 BQuNVO

folgende nach § 8 Abs. 3 BauNVvVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen:

- VergnUgungsstatten, sowie Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausibung
sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsfldchen ausgerichtet ist oder bei denen die
Darstellung und AusUbung sexueller Handlungen ein befriebliches Wesensmerkmall
darstellt (Bordelle und bordellartige Betriebe),

- WettbUros sowie Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33 in der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielger&ten mit und ohne
Gewinnmaoglichkeiten dienen.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO, § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO)

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten GEel bis GEe3 sind nur Gewerbebetriebe
zul&ssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Anlagen, die der Stérfall-Verordnung (12. BImSchV, Zwélfte Verordnung zur DurchfUhrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) unterliegen, sind nicht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 Abs. 1 BauUNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVvO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur
ausnahmsweise zuldssige Ferienwohnungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 154
"Am Wilhelm-H&nel-Weg".

(§ 2 Absatz 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

MasB der baulichen Nutzung

Unterer Bezugspunkt fUr die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen in dem Allgemeinen
Wohngebiet ist die Oberkante der StraBenmitte des erschlieBenden
Wilhelm-H&nel-Weges bezogen auf die Mitte der der StraBe zugewandten
Gebdudefassade.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt fUr die festgesetzten Firsthdhen in den eingeschrdnkten
Gewerbegebieten GEel bis GEe3 ist die Hohe von 17 m UNN.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Schutz vor Immissionen und Erschiitterungen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind MaBnahmen zum passiven Schallschutz

vorzusehen.

- Fenster von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrumen sind vorzugsweise auf der von den
Verkehrsl&drmquellen abgewandten Gebdudeseite (SUd-West-Fassade) anzuordnen.

- DarUber hinaus sind die sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten
Larmpegelbereichen (LP) nach DIN 4109 ergebenden Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gemdaB Tabelle 7 der DIN 4109 zu beachten.

- Bei RGumen, die zum Schlafen genutzt werden, ist ein ausreichender Luftwechsel bei
geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Dies kann z.B. durch den Einbau
schallgeddmmter LUftungseinrichtungen erfolgen.

- AuBenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone sind ausschlieBlich auf der von den
Verkehrsl&drmquellen abgewandten Gebdudeseite (SUd-West-Fassade) anzuordnen.

- Durch bauliche MaBnahmen wie z. B. mit einer schallabsorbierenden Unterdecke
versehene Loggien, Balkone mit massiven Bristungen oder mit geschlossenen
seitlichen Schirmwdénden sind AuBenwohnbereiche darUber hinaus so zu schiUtzen,
dass am Tage ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) aufgrund von VerkehrslGrm
nicht Uberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEel bis GEe3 sind in einem Streifen von

30 m parallel zur Larmschutzwand der an das Plangebiet grenzenden Bahnstrecke
Fenster von AufenthaltsrGumen von ausnahmsweise zuldssigen Betriebsleiterwohnungen
nur in Richtung Sud-Westen zul&ssig. AuBenwohnbereiche, wie Terrassen und Balkone
sind in diesem Streifen auf der von der Bahnstrecke abgewandten Gebdudeseite
anzuordnen.

In den eingeschrdkten Gewerbegebieten GEel bis GEe3 sind die sich aus den in der
Planzeichnung festgesetzten L&drmpegelbereichen nach DIN 4109 (Tabelle 7)
ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu beachten. Bei RGumen
von Betriebsleiterwohnungen, die zum Schlafen genutzt werden, ist ein ausreichender
Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Dies kann z. B. durch den Einbau
schallgeddmmter LUftungseinrichtungen erfolgen.

(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

DIN 4109, Tabelle 7
Tabelle 16: Auszug aus Tabelle 7 DIN 4109-1:2016-07

Spalte 1 Z 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
. Bettenrdaume Wohnungen ]
MaBgebli- . ! a
Zaila Larmpegel- c"he? fueﬁeln_ in Krankenan-| Ubernachtungsraume Burourg(ljjme
bereich larmpegel® stalten und in Beherbergungs- Rl
Sanatorien statten, Unterrichts-
raume und Ahnliches
dB erf. Ry, ges des AuBenbauteils dB
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \% 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 b 50 45
7 VII >80 b b 50

2 An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldarm aufgrund der in den Rdumen ausge-
Ubten Tatlgkelten nur elnen untergeordneten Beltrag zum Innenraumpegel lelstet, werden kelne Anforderun-

gen gestellt.

¥ Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Ausnahmen von den Festsetzungen 1 und 2 sind zuldssig wenn im Einzelfall der Nachweis
erbracht wird, dass z. B. durch die Gebdudegeometrie an einzelnen
Fassadenabschnitten geringere Ladrmpegelbereiche als festgesetzt erreicht oder die
Orientierungswerte eingehalten werden kénnen. Beim Nachweis ist die BerUcksichtigung
der Abschirmung durch Nachbargebdude unzuldssig.

(8§92 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den eingeschréankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 3 sind nur Vorhaben zuldssig,
deren Gerduschemissionen die jeweils festgesetzten Emissionskontingente (LEK) weder
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Gberschreiten. Die Prifung
der planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, Gleichungen (6) und (7). Die Beurteilungspegel von Anlagengerduschen
sind nach den Regelungen der zum Zeitpunkt der Genehmigung gultigen Fassung der TA
L&rm zu ermitteln.

(8§89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Iv.
1.

V.

1.

VL.
1.

Oberflachenentwdsserung

Das anfallende von Verunreinigungen freie Oberfldchenwasser ist auf dem jeweiligen
GrundstUck durch geeignete MaBnahmen (z.B. Fidchen- oder Muldenversickerung)
schadlos dem Grundwasser wieder zuzufUhren. Eine Zwischenspeicherung zur Entnahme
von Brauchwasser ist zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle Stellplatze, sowie FuBwege in wasser- und
luftdurchl@ssiger Bauweise herzustellen, in dem eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur
PKW-Stellplatze fUr Mitarbeiter und Besucher in wasser- und luftdurchléssiger Bauweise
herzustellen. Ein maximaler Abflussbeiwert dieser Beldge von 0,5 ist hierbei einzuhalten.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bodenschuiz

Der belebte Boden ist vor Beginn von BaumaBnahmen abzurGumen und als Deckschicht
auf Vegetationsfldéchen oder als Pflanzsubstrat innerhallb des Plangebietes wieder zu
verwenden. Die Durchldssigkeit gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung
wiederherzustellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Grinordnung/ Vermeidung und Ausgleich gemaB § 1a Abs. 3 BauGB/ Artenschutz

Die Fldchen zum Anpflanzen von Badumen, Str&éuchern und sonstigen Bepflanzungen "A"
sind als 4-reihige Baum-Strauchpflanzungen entlang der Grenzen des eingeschrdnkten
Gewerbegebietes mit einer sudlich bzw. westlich angrenzenden halbruderalen Gras- und
Staudensdumen herzustellen.

Auf den Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
"A" sind fUr die 4-reihigen Strauch-Baumhecken 70% der Pflanzen als Strducher, 30% als
Heister* zu verwenden. Die Heister sind regelmdaBig auf der Anpflanzfldche zu verteilen.
Der Pflanzabstand in und zwischen den Reihen darf maximal 1,00 m, gegenuUber den
GrundstUcksgrenzen 3 m und gegenUber dem angrenzenden Gewerbegebiet 4 m
betragen. Es sind Pflanzenarten gemas Pflanzenliste 1 sowie die angegebenen Qualitédten
ZU verwenden.

Der halbruderale Saumstreifen ist im 3 Jahresrhythmus zu m&dhen. Das Mahdgut ist von
der Fi&che zu ber@dumen. Die Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen der selben Art und Anzahl
vorzunehmen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Str&iuchern und sonstigen Bepflanzungen
"B1" und "B2" sind 2-reihige Strauch-Baumhecken anzulegen. 70% der Pflanzen sind als
Stréucher, 30% als Heister* zu verwenden. Die Heister sind regelmdaBig auf der
Anpflanzfl&dche zu verteilen. Der Pflanzabstand in und zwischen den Reihen darf maximal
1,00 m betragen, gegenUber der GrundstUucksgrenze sowie dem angrenzenden
Wohngebiet jeweils 2 m.

Auf der Fldche zum Anpflanzen "B1" sind Pflanzenarten gem. Pflanzenliste 1,

auf der Fldche zum Anpflanzen "B2" gem. Pflanzenliste 2 sowie die angegebenen
Qualitaten zu verwenden.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen der selben Art und Anzahl vorzunehmen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen
"C" sind 1-reihige Strauch-Baumhecken anzulegen. 70% der Pflanzen sind als Strucher,
30% als Heister* zu verwenden. Die Heister sind regelmdaBig auf der Anpflanzfldche zu
verteilen. Der Pflanzabstand in der Reihen darf maximal 1,00 m betragen, gegentber der
GrundstUcksgrenze sowie dem angrenzenden Baugebiet jeweils 1,5 m. Es sind
Pflanzenarten gemaB Pflanzenliste 3 sowie die angegebenen Qualitdten zu verwenden.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen der selben Art und Anzahl vorzunehmen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pflanzenliste 1

Quercus robur* Stieleiche
Alnus glutinosa* Rot-Erle
Betula pendula* H&nge-Birke
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiBdorn
Salix capraea Sal-Weide
Sorbus aucuparia* Vogelbeere
Rosa canina Hundsrose
Pflanzenliste 2

Betula pendula* Hange-Birke
Acer campestre* Feldahorn
Sorbus aucuparia* Vogelbeere
Carpinus betulus* Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss
Salix capraea Sal-Weide
Amelanchier ovalis Felsenbirne

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Rosa canina Hundsrose
Pflanzenliste 3

Sorbus aucuparia* Vogelbeere
Acer campestre* Feldahorn
Corylus avellana Haselnuss
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Salix capraea Sal-Weide

Ribes sanguinea Blut-Johannisbeere

Pflanzqualitat:
verpflanzte Str&ducher, 100 bis 150 cm,
Baume*: verpflanzte Heister, 200/250 cm oder Solitdr, 3 x verpflanzt. m.B. 100/150 cm.

Im Bereich der Fidche mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die Gehdlze dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang durch Pflanzen der Pflanzenliste 1 in der angegebenen Pflanzqualitét zu
ersetzen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die Fidche mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen darf fur Zufahrten in einer maximalen
Gesamtbreite von 10 m unterbrochen werden.

(§9 Abs. 1 Nr. 21 i. V. mit Nr. 25 a BauGB)

FUr ErsatzmaBnahmen werden dem Plangebiet die auBerhalb des Plangebietes liegenden
FlurstOcke FlurstGck 36/6, Flur 52, Gemarkung LUneburg sowie 48/9, 79/1, 45/2, Flur 3,
Gemarkung Ochtmissen (teilweise) zugeordnet.

(§ 2 Abs. T Nr. 20 i.Vv.m. § 1 a BauGB)

Der Abriss von Gebduden mit Ausnahme der Gewdchshduser ist nur in der Zeit zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jahres zuldssig. Soll der Abriss
auBerhalb dieser Zeit durchgefUhrt werden, ist das Gebd&ude vorher durch fachkundige
Personen auf das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Fledermdusen
und Brutvdgeln zu untersuchen. Nur bei Nichtvorhandensein der genannten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist der Abriss zul@ssig.

(§ ? Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet ist eine insekten- und fledermausfreundliche AuBenbeleuchtung mit
LED-Leuchtmitteln vorzusehen. Lampen sollen das Licht nur nach unten abstrahlen.
(§ ? Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vor dem Abriss eines vorhandenen Schuppenkomplexes im Bereich der eingeschrdankten
Gewerbegebiete sind vier selbstreinigende Ersatzquartiere fUr spaltfenbewohnende
Fledermausarten an den vorhandenen Gebduden anzubringen

(z.B. Fledermaus- Fassadenquartier 1 FQ der Firma Schwegler) und dauerhaft zu erhalten.
Die Kasten sind bevorzugt in Richtung Osten bis SGdosten aufzuhdngen und mussen frei
anfliegbar sein.

Sie sind einmal jahrlich im Winterhalbjahr zu kontrollieren. Sollte sich herausstellen, dass
Kasten nach mehreren Jahren noch nicht angenommen sind, sind alternative Standorte
ZU suchen.

(§ ? Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vor dem Abriss eines vorhandenen Schuppenkomplexes im Bereich der eingeschrdnkten
Gewerbegebiete sind insgesamt 4 Ersatznester fir Rauchschwalben entweder in
Gebduden mit Ein- und Ausflugmaoglichkeit oder unter breiten DachuUberstGnden (z.B.
unter Schleppddchern) an Neu- oder Bestandsbauten anzubringen und dauerhaft zu
erhalten. Alternativ ist die Errichtung eines so genannten , Artenschutzhotels” z.B. im
Umfeld des derzeitigen Verwaltungsgebdudes méglich.

Den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Prifung (NLG 2016) ist zu folgen. Die
Ersatznester sind j&hrlich zu kontrollieren, um ihre Nutzung durch Schwalben festzustellen.
Sollte sich herausstellen, dass die Nester nach mehreren Jahren noch nicht angenommen
sind, so sind alternative Standorte zu suchen.

(§ ? Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Hinweise

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten GEelbis GEe3 ist fUr eine gewerbliche Nutzung
von Freifldchen bei Emissionskontingenten von 56 d(B) am Tag oder weniger die Errichtung
und schallfechnisch optimierte Ausnutzung der abschirmenden Wirkung von Baukdrpern
oder Schallschirmen erforderlich. Dies gilt auch fUr Burogebdude mit PKW-Stellplatzen.
L&nger anhaltende oder mit erhdhten Gerduschentwicklungen verbundene Vorgdnge
oder Tatigkeiten sind in schalltechnisch optimierten Hallen durchzufGhren. Nachts sind bei
Emissionskontingenten von 40 dB(A) oder weniger betriebliche Tatigkeiten weitgehend
ausgeschlossen.

Aufgrund der radumlichen Ndhe des Plangebietes zu Bahnanlagen sind schwingungs-
induzierte Beeintrachtigungen fUr das Plangebiet durch den Bahnbeftrieb nicht
auszuschlieBen. Im Baugenehmigungsverfahren ist fur Vorhaben in einem
Abstandsbereich von maximal 80 m zur Bahngleisanlage deshalb nachzuweisen, dass for
alle schutzbedUrftigen Aufenthaltsr&ume hinsichtlich der Erschutterungseinwirkungen des
Bahnbetriebes die maBgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 in der z. Z. giltigen
Fassung eingehalten werden.

FUr jedes Bauvorhaben ist eine Uberprifung des Baugrunds durchzufUhren.

§3

§4

§5
1.

§ 84

Dacher
Es sind nur Flachddcher und Décher mit Neigungen von 25 ° bis 45° zuldssig.

Geneigte Dachflachen mit einem Winkel von mehr als 20° sind nur mit rot- bis rofbraunen
und bei Kombination mit Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auch in
anthrazitfarbenen Dacheindeckungen zul&ssig. Nur die folgenden Farben laut
Farbregister RAL 840-HR sind zuldssig: RAL rot und rot-braun: RAL 3000 bis 3003, 3011, 3013,
8012 und entsprechende handelsUbliche Mischungen; anthrazit: 7015, 7016, 7021, 7024,
7026 und entsprechende handelsUbliche Farbtdéne. Nicht zuldssig sind glasierte oder
andere gldnzende und reflektierende Dacheindeckungen.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und anderen technischen Einrichtungen zur
energetischen Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

Ausnahmen fir An- und Umbauten

Ausnahmsweise dUrfen bei An- und Umbauten Materialien und Farben der bestehenden
Gebdude und Bauteile verwendet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig, in einer maximalen GroéBe von
0,5 m?, an der ErdgeschoB-Fassade unterhalb der Tur- bzw. Fenstersturz-Hohe.
Lichtwerbung und bewegliche Werbungen sind nicht zuldssig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrl@ssig als Bauherr oder Unternehmer
BaumaBnahmen ausfGhrt oder veranlasst, auch wenn sie gemdan § 62 NBauO keiner
Baugenehmigung bedurfen, sofern sie gegen diese ortliche Bauvorschrift verstoBen.
Tatbestand eines VerstoBes gegen die &rtliche Bauvorschrift ist eine Zuwiderhandlung
gegen die Vorschriften der §§ 1-6 dieser OBV

Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 €
geahndet werden.

Hinweise zum Verfahren

I. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 20.10.2015
Baunutzungsverordnung (BauNVO), vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 04.05.2017
Planzeichenverordnung (PlanZV), vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 04.05.2017
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), vom 29.07.2009, zuletzt gedndert am 07.08.2013
Niedersdchsische Bauordnung (NBauO), vom 03.04.2012, zuletzt gedndert am 23.07.2014
Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), vom 17.12.2010, zuletzt gedndert

am 16.12.2013
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Ortliche Bauvorschrift fir das Allgemeine Wohngebiet (WA)

gemdnB § 84 NBauO

§1

§2

Geltungsbereich

Diese Ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt fUr das Allgemeine Wohngebiet (WA) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 154 ,Am Wilhelm-H&nel-Weg".

AuBenwdnde

AuBenwdnde von Hauptgebduden sind nur in rotem oder rotbuntem Ziegelmauerwerk
zul@ssig: RAL rot: 3000, 3002, 3007, 3009, 3011, 3013, 3016, 3031, rotbunt: siehe rot auchin
Mischung mit RAL 2001, 2011, 2012 und handelsUblichen Farbténen sowie
Kohlebrandziegel in ofenbunter Sortierung.

FUr untergeordnete Anteile von Fassadenfldchen von max. 30 %, sind zur Gliederung und
Auflockerung der Fassaden Holzverschalungen mit Lasuren in natUrlichen Farbténen und
heller pastellfarbener Putz: RAL 1013, 1014, 1015 zul@ssig.

Verkleidungen von Balkonen oder sonstigen Gebdudevorbauten fallen nicht unter die
vorgegebenen Farbvorschriften.

Fassadenbegrinung ist im Sinne von Natur- und Klimaschutz zul&ssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen nur in Form von Hecken oder Z&unen in
einer Hohe von maximal 1 m zul&ssig.

AuBenwdnde von Carports und Nebengebduden sind wie Hauptgebdude zu gestalten.
AuBerdem sind Holzverschalungen mit Lasuren in natUrlichen Farbténen zuldssig.

HANSESTADT LUNEBURG
BEBAUUNGSPLAN NR. 154

"AM WILHELM-HANEL-WEG"
MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT

Entwurf fUr die Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager 23.05.2017
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Teil | Allgemeine Begrundung

1 Planungsanlass und -ziele

Der Standort der Gartnerei Sperli GmbH im Nordwesten des Gebietes der Hansestadt Line-
burg, in Ochtmissen wurde vor mehreren Jahren an diesem Standort aufgegeben. Das
GrundstUck wurde verduBert. Derzeit werden nur das ehemalige Verwaltungsgebdude der
Gartnerei und die Lagerhalle im SUden zu gewerblichen Zwecke genutzt. Auch die Freifldche
wird zeitweise vermietet, beispielsweise als Uberwinterungsplatz fir einen Zirkus. Sie wird bisher
von den neuen EigentUmern Uberwiegend nicht fur ihre Betriebe bendtigt. Diese trifft auch
auf die Gewdchshduser zu.

Aufgrund der verkehrsgUnstigen Lage der Fldchen und im Sinne einer wirtschaftlich sinnvollen
Nachnutzung des Grundsticks mdchten die Fidcheneigentimer hier die Mdglichkeit fir eine
weitere Bebauung schaffen.

Der Standort liegt angrenzend an den vorhandenen Siedlungsbereich. Die Planung dient der
Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen, teils bebauten Betriebsgeldndes und entspricht
daher den Vorgaben gemdaB § 1a BauGB zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden fUr neue Bebauung. Sowohl Wohnbebauung als auch gewerbliche Bebauung
sind im ndheren Umfeld vorhanden.

Der Westteil des Plangebietes soll fur wohnbauliche Nutzungen vorgesehen werden, konkret
fUr die Errichtung von Mehrfamilienh&usern mit umgebungsvertréglicher GroBe und Héhen-
entwicklung. Damit soll dem gemd&B der GEWOS-Studie nachgewiesenen erheblichen Bedarf
an Wohnungen in LUneburg nachgekommen werden. Der Ostteil des Plangebietes soll da-
gegen fUr die Ansiedlung gewerblicher Betriebe vorgehalten werden. Ziel dieses Bebau-
ungsplans ist somit die planungsrechtliche Sicherung des Standortes fUr die Errichtung der
geplanten Bebauung.

2 Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung
Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Betriebsstandort der Gartnerei Sperli GmbH.

Es liegt im Stadtteil Ochtmissen, zwischen der Homburger StraBe bzw. eine Hauptbahnstrecke
im Nordosten/Osten, dem Wilhelm-Hanel-Weg im Westen und der Einfamilienhausbebauung
am Wilhelm-H&nel-Weg im SUden. Nérdlich des Plangebietes und westlich des Wilhelm-Héanel-
Weges grenzen gartnerisch bzw. landwirtschaftlich genutzte FiGchen an.

Ostlich der Bahnstrecke liegt das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Goseburg-Zeltberg", wel-
ches im Nordosten bis an die A 39 heranreicht, die im Abstand von ca. 450 m zur ndchstgele-
genen Grenze des Plangebietes verlduft.

Der Ortskern von Ochtmissen liegt getrennt durch freie Landschaft im Abstand von ca. 300 m
westlich des Plangebietes.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan (M 1: 5.000, © LGLN 2013) ist die Lage des Plangebietes mit
einer unterbrochenen schwarzen Linie gekennzeichnet. Das Plangebiet hat eine Gesamtgro-
Be von ca. 4,2 ha.

Der westlich gelegene Abschnitt des Wilhelm-Hanel-Weges sowie der Einmundungsbereich
des Wilhelm-Hanel-Wegs einschlieBlich der bestehenden Zufahrt zum ehemaligen
Betriebsgeldnde der Gdartnerei durch die die neuen Baugebiete direkt erschlossen werden,
sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplans als StraBenverkehrsfldchen mit einbezogen.

Es wurden verschiedene Varianten der verkehrlichen ErschlieBung geprUft. Demnach soll die
Zufahrt zum bestehenden Betriebsgel&nde weiterhin nur zur ErschlieBung der geplanten
gewerblichen Baufldchen vorgesehen werden, wdhrend die geplante Wohnbebauung direkt
vom Westabschnitt des Wilhelm-H&nel-Weges erschlossen werden soll.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes

3 Rechtsgrundlage und Verfahren

Dieses Bauleitplanverfahren wird nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) durchgefihrt. Es wurde mit
dem Aufstellungsbeschluss 26.03.2013 férmlich eingeleitet.

AuBerdem liegen dieser Planung die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zu-
letzt gedndert am 04.05.2017 und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) zugrunde.

Da nur die sudostliche Teilflache als im Zusammenhang bebauter Oristeil gemdal § 34 BauGB
Zu bewerten ist, die nordwestliche Teilfléche jedoch als AuBenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.
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4 Zu beachtende Plangrundlagen

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Lineburg 2003 in der Fassung
der 2. Anderung 2016

Die Abwdgung mit den Zielen der Raumordnung erfolgt im Rahmen des parallelen Verfah-
rens zur Anderung des Fiichennutzungsplans.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame FiGdchennutzungsplan stellt das gesamte Plangebiet als gewerbliche Baufldche
dar. Da der Westteil der Fidche nun als Wohngebiet Uberplant werden soll, ist fUr diesen
Bereich auch eine Anderung des Fldchennutzungsplans erforderlich, die als 74. Anderung im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 erfolgt.

4.3 Andere Bebauungspldne

Bebauungsplans Ochtmissen Nr. 1.

SUdlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Ochtmissen Nr. 1. Dieser setzt ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfl&chenzahl (GRZ)
von 0,25 und nérdlich des Wilhelm-H&nel-Weges hochstens eingeschossigen Bebauung fest.
SUdlich des Wilhelm-Hanel-Wegs ist teilweise eine GRZ von 0,2, teilweise von 0,4 festgesetzt
sowie eine zweigeschossige Bebauung.

Bebauungsplan der Stadt LUneburg Nr. 23 . Industriegebiet* 4. Anderung

Nordéstlich der Bahntrasse grenzt der Bebauungsplan der Stadt LUneburg Nr. 23
~Industriegebiet" 4. Anderung an das Plangebiet.

Demnach grenzen unmittelbar norddstlich der Bahntrasse als Gewerbegebiet ausgewiesene
Fldchen an. FUr die naheliegendsten Gewerbegebietsfldéchen an der BoecklerstraBe werden
keine flachenbezogenen Schallleistungspegel festgesetzt. Fir die Gewerbegebietsflachen,
die sudlich der Mehlbachstrift im Abstand von mindestens 230 m zur ndchstgelegenen
Plangebietsgrenze liegen, werden Fldchenschallleistungspegeln von 61 dB(A) tags und 46
dB(A) nachts festgesetzt.

Industriegebietsfidchen ohne festgesetzte FlGdchenschallleistungspegel liegen 6stlich im
Abstand von ca. 400 m zur ndchstgelegenen Plangebietsgrenze sowie mit FlGchenschall-
leistungspegeln von 61 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts sGdostlich im Abstand von ca. 350 m.

4.4 Sonstige Planungen

Das Architekturblro Massumi hat ein Konzept fUr eine Wohnbebauung mit Mehrfamilien-
hdusern fUr den Westteil des Plangebiets entwickelt (s. Anlage 5). Hiernach kdnnen entlang
des Wilhelm-H&nel-Wegs und von hier aus erschlossen sechs gréBere—zweigeschossige
Mehrfamilienh&user mit einer Grundfl&éche von ca. 25 m x 12 m in zwei Bauzeilen sowie zwei
kleinere zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit einer Grundfldche von 18 m x 12 m
enfstehen. Insgesamt sieht das Konzept die Schaffung von ca. 60 Wohneinheiten vor. Der
Uberwiegende Baumbestand entlang des Wilheim-Hanel-Wegs soll erhalten bleiben.

Die derzeitigen GrundstUckseigentUmer beabsichtigen, das bestehende Verwaltungs-
gebdude und die Lagerhalle im Bereich des geplanten Gewerbegebietes zukUnftig
unver&ndert zu nutzen. FUr die norddstlichen GrundstUcksfldchen, die an Gewerbetreibende
verduBert werden sollen, gibt es bisher keine konkreten Planungen zur kUnftigen
gewerblichen Nutzung.
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4.5 Gutachten

Verkehrstechnische Untersuchung zu den geplanten Bauvorhaben am Wilhelm-Hdnel-Weg in
der Hansestadt LUneburg — Aktudlisierung (Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, 2017)/

Anlage 4

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf wurde eine verkehrstechnische Untersuchung
erarbeitet:

. zur Abschétzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens der geplanten Nutzungen
unter BerUcksichtigung des Prognosezeitraums 2025
sowie

o zur Uberprifung des Verkehrsablaufes am Knotenpunkt Hamburger StraBe/ Wilhelm-

Hanel-Weg unter Berlcksichtigung der geplanten Signalisierung.

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 154 ,Am Wilhelm-H&nel-Weg" der
Hansestadt LUneburg (GTA, 2017)/ Anlage 1

Durch die Bahntrasse und die angrenzenden StraBen besteht eine hohe Immissionsbelastung
fUr das Plangebiet. Aus diesem Grunde wurde zur hiermit vorliegenden Entwurfsfassung des
Bebauungsplans eins schalltechnische Untersuchung erstellt als Grundlage fir eine dem
Immissionsschutz gerecht werdende Gebietfsgliederung sowie fur Festsetzungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (GAT,
2016).

Baugrunduntersuchung im B-Plangebiet ,Am Wilhelm-H&nel-Weg" in LUneburg (BFB, 2016)/
Anlage 2
Die gutachterliche Stellungnahme beurteilt anhand von 5 Rammkernsondierbohrungen

(Sondiertiefe zwischen 4,6 und 5,8 m) die Bebaubarkeit und Versickerungsfahigkeit der anste-
henden Béden.

Artenschutzrechtliche Profung zum Bebauungsplan Nr. 154 der Hansestadt LUneburg (NLG,
12/2016/ Anlage 3

Auf Grundlage des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes mussen die Artenschutzbelange bei
allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet werden.
HierfUr ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchzufGhren, bei der ein naturschutz-
rechtlich fest umrissenes Artenspekirum (planungsrelevante Arten) einem besonderen dreistu-
figen Prufverfahren unterzogen wird.

In diesem Fachbeitrag werden die fachlich und rechtlich planungsrelevanten Arten durch
eine faunistische Potenfialanalyse herausgearbeitet, die auf Grundlage von mehreren Bege-
hungen des Gebiets zur Erfassung der Biotopausstattung und der Habitatstrukturen durchge-
fOhrt wurde.

Zur Bestandsermittlung wurden auBerdem die Ergebnisse zweier Brutvogelerfassungen aus
dem Jahr 2014 ausgewertet. AuBerdem wurden Aussagen des Entwurfs zum Landschaftsrah-
menplan berucksichtigt und Erfassungen, die im Rahmen der Neuaufstellung des Land-
schaftsplans erfolgten, ausgewertet.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplan

5.1 Art- und MaB der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Angrenzend an den Wilhelm-Hanel-Weg im Nord-Westen wird in einer Tiefe von 85 m ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auf HOhe der vorhandenen Lagerhalle der
ehemaligen Firma Sperli im SUdwesten betragt die Tiefe des Allgemeinen Wohngebietes nur
28 m.

Aufgrund der Immissionsbelastung von der Bahnstrecke, die durch eine 3 - 6 m hohe
L&rmschutzwand teilweise abgeschirmt wird, sowie von der Hamburger StraBe und aus dem
Industrie- und Gewerbegebiet Goseburg-Zeltberg soll eine Ausweitung der Wohnnutzung in
Richtung Osten nicht ermoglicht werden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVvVO nur
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans Nr. 154, da sie Verkehre erzeugen, die zu erhdhten Belastungen der beste-
henden Wohnnutzung im Bereich des stdlichen Wilhelm-Hanel-Weges fUhren wirden.

AuBerdem wurde die Baunutzungsverordnung 1990 am 04.05.2017 gedndert, so dass Ferien-
wohnungen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVvO ein-
zustufen sind oder als Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.
Da Ferienwohnungen oder Beherbergungsbetriebe im Gebiet nicht gewlUnscht sind und die
(méglichen) Bauten in diesem Gebiet den Wohnraumbedarf der Bevolkerung mit decken
sollen, werden Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe klarstellend ausgeschlossen.

Um eine gute Ausnutzung der Grundfldche zur Unterbringung von Wohnungen zu
ermdglichen bei gleichzeitiger RUcksichtnahme auf das Landschaftsbild in Ortsrandlage am
Ubergang zur freien Landschaft werden maximal 2 Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss
zugelassen. Dabei wird die maximale Firsthéhe im Allgemeinen Wohngebiet auf 11,5 m
begrenzt.

Auch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 trédgt dem Ziel Rechnung eine der
Ortsrandlage gerecht werdende leichte Verdichtung zuzulassen.

Unter BerUcksichtigung der zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Erschlie-
Bungsfldchen, Nebenanlagen, Stellpl&tze und Garagen um 50 % sind 45 % der Gesamtfladche
der Allgemeinen Wohngebiete voll versiegeloar.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sollen Mehrfamilienh&user errichtet werden, um frotz
lockerer Gebdudeanordnung am Ortsrand eine gute Ausschdopfung der zur VerfGgung
stehenden FIGche fur die Wohnnutzung zu erreichen.

Eingeschrédnkte Gewerbegebiete 1 bis 3 (GEe] bis 3)

Die nordliche und sudéstliche Teilfldche des Plangebietes, wo bereits die Bestandsbebauung
der ehemaligen Gdartnerei Sperli vorhanden ist, wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt. Diese Fldche wird bereits im wirksamen Fldchennutzungsplan als
gewerbliche Baufldche dargestellt.

Die Unterteilung in die eingeschrénkten Gewerbegebiete 1 bis 3 erfolgt im Sinne des Immissi-
onsschutzes zur Zuweisung verschiedener Emissionskontingente (vgl. Kap. 5.5)

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dieser Einschrénkung wird der unmittelbaren
Nachbarschaft zu dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet und dem sUdlich bereits
bestehenden Allgemeinen Wohngebiet und deren Schufz vor Immissionen Rechnung
getragen (vgl. Kap. 5.5 Immissionsschutz).

In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe 1 bis GEe 3) werden gem. § 1 Abs. 5
BauNVO folgende nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssige Vergnigungsstatten,
sowie Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die AusUbung sexueller Handlungen
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innerhalb der Betriebsfldchen ausgerichtet ist oder bei denen die Darstellung und AusUbung
sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt (Bordelle und bordellartige
Betriebe), nicht Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 154 "Am Wilhelm-H&nel-Weg". Dies gilt
auch fur Wettburos sowie Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 33 in der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielger&ten mit und ohne Gewinnmadglichkeiten
dienen, da derartige Nutzungen die Gefahr bergen, sowohl durch An- und Abgangsverkehr
als auch durch von den Vergnigungsstatten ausgehende Immissionen die angrenzende
Wohnnutzung erheblich zu stéren.

An anderer Stelle im Stadtgebiet besteht die Mdglichkeit zur Unterbringung solcher Nutzun-
gen.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe3 werden von den nach § 8 Abs. 2
BauNVO zuldssigen Gewerbebetriebe aller Art Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Tankstellen, mit Ausnahme von Betriebstankstellen,
ausgeschlossen:

AuBerdem werden entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Hansestadt LUneburg, in
dem die Fldche nicht als Einzelhandelsstandort erfasst ist, Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstellen zugelassen werden, wenn sie in einem unmittelbaren
rédumlichen und funkfionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb
stehen und eine Verkaufsfldche von 150 m? nicht Gberschreiten (Fabrikverkauf).

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und weiteren Nutzungen mit potentiell hohem
Verkehrsaufkommen tradgt auch dem Ergebnis einer zum Bebauungsplan Nr. 154 erstellten
Verkehrsuntersuchung Rechnung, in der eine Leistungsfdhigkeitsberechnungen des Knoten-
punktes Hamburger StraBe / Wilhelm-Hanel-Weg vorgenommen wurde.

FUr das Gewerbegebiet wurde ein Ansatz mit geringen bis sehr geringen Besucherverkehren
gewdhlt, mit insgesamt 400 PKW-Fahrten/Tag.

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet werden eine GRZ von 0,5 und eine Baumassenzahl
von 4,0 festgesetzt.

Unter BerUcksichtigung der zul@ssigen Uberschreitung durch Nebenanlagen kann dadurch
maximal eine Fldche von 75 % vollversiegelt werden. Diese Regelung soll unterstUtzen, dass
hier im Ubergangsbereich zur freien Landschaft die Fi&ichenversiegelung minimiert wird.

Die maximal zuldssige Hohe fUr Gebdude und bauliche Anlagen wird bezogenen auf die
mittlere H&he des Bestandsgeldndes von 17 m U NN auf 9 m begrenzt, um fUr das westlich
festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) keine erdrickende Wirkung zu erméglichen.

5.2 Bauweise und Uberbaubare Grundfidche

Allgemeine Wohngebiete

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, um am Ortsrand
eine aufgelockerte Bebauung zu erméglichen.

Die Baugrenzen werden aus dem vorliegenden Bebauungskonzept abgeleitet. Ziel ist eine
aufgelockerte Bauweise, insbesondere auch gegentber dem Wilhelm-Hanel-Weg im Westen
und der angrenzenden freien Landschaft.

Durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen werden ein groBeres nordliches und ein
kleineres sUdlichen Baufenster erzeugt.

GegenUber dem Wilhelm-H&nel-Weg werden fUr das noérdliche Baufenster Baulinien
festgesetzt, deren Einhaltung zu einem auflockernden Verspringen der West- bzw.
Sudwestfronten der geplanten Wohngebd&ude entlang des Wilhelm-Hanel-Weges fGhrt. Somit
werden Mindestabstédnde von 5 m zur Grenze der StraBenverkehrsfléche eingehalten.

GegenUber der nérdlichen Grundsticksgrenze wird die Baugrenze im Abstand von 8 m
festgesetzt. Somit resultiert gegenUber der festgesetzten Anpflanzfldche ein Abstand von 3 m.

Insbesondere zum Schutz vor Immissionen aus dem Ostlich geplanten Gewerbegebiet wird
die Ostliche Baugrenze mit einem groBen Abstand von 19 m zur GrundstUcksgrenze
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festgesetzt. In diesem Abstandsbereich werden eine 5 m breite Anpflanzfldche sowie
Stellplatze bzw. Carports angeordnet.

Im Bereich des sudlichen Baufensters werden die Baugrenzen ebenfalls aus dem vorliegende
Bebauungskonzept abgeleitet. Auf der nur 28 m tiefen Fi&che wird die Baugrenze im Abstand
von 6 m zur StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.

GegenUber der 6stlichen Grundsticksgrenze wird die Baugrenze im Abstand von 6 m (3 m
Anpflanzfldche) so angeordnet, dass sie eine angemessene Bautiefe ermdglicht sowie
auBerdem einen méglichst groBen Abstand gegenUber dem angrenzenden Gewerbegebiet.

GegenUber dem stdlich angrenzenden Wohngebiet wird die Baugrenze im Mindestabstand
der NBauO mit 3 m festgesetzt.

Eingeschrdnktes Gewerbegebiet

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise ,,a" festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise sind Gebdudeldngen Uber 50 m zuldssig. Der Grenzabstand
gemdaB NBauO ist einzuhalten.

Die Baugrenze halt zur LandesstraBe 216 (Hamburger StraBe) aufgrund der zu beachtenden
Bauverbotszone einen Abstand von 20 m. Zur Bahnlinie wird insbesondere zum Schutz vor
Immissionen ein Abstand von 15 m eingehalten (vgl. Kapitel 5.5). Die suidwestliche Baugrenze
wird in Anlehnung an den Bestand in einem Abstand von 4 m und die sudliche Baugrenze in
einem Abstand zwischen 6,4 und 7,8 m im Wesentlichen entlang der vornandenen Lagerhalle
festgesetzt, um hier Uber den Bestandsschutz fUr die Halle hinaus eine gute Ausnutzung des
Baugrundsticks zu sichern und auBerdem gegenuUber den Wohnbaugrundsticken den
groBtmaoglichen Abstand einzuhalten. Im sUdéstlichen Anschluss an die Halle wird der
Abstand gegenuUber der Grenze der sUdlichen Teilfldche des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) auf 10 m weiter zurick genommen. GegenUber der SUdgrenze des ndrdlichen Teils des
WA wird ein Abstand von 9 m eingehalten, gegenUber seiner Westgrenze ein Abstand von 5
m.

Zwischen den entstehenden Hauptgebduden in Gewerbe- und Wohngebiet verbleiben somit
unter Beachtung der festgesetzten Baugrenzen in beiden Gebieten Gesamtabstdnde von
21 bis 24 m, um in dem an das eingeschrénkte Gewerbegebiet angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet gesunde Wohnverhdltnisse zu ermoglichen und auBerdem eine gute Ausnutzung
der Gebiete.

5.3 Bebaubarkeit/ Tragfahigkeit des Bodens (vgl. Anlage 2, Kap. 5)

In der Bodenuntersuchung werden die anstehenden Schmelzwassersande als gut tfragfdhig
bewertet.

Der stellenweise ermittelte Beckenton wird als setzungsempfindlicher bewertet, was sich in
Abhdangigkeit von der jeweiligen Bauwerkslast, der GrGndungsart und —tiefe unter Umstdnden
auf die Tragfahigkeit auswirken kann.

Der Bodengutachter setzt daher eine Uberprifung des Baugrundes fir jedes Bauvorhaben
voraus.

In der Bodenuntersuchung wird auBerdem darauf hingewiesen, dass bei unterkellerten
Gebduden bei hoéheren Grundwasserstinden eine Abdichtung gegen drickendes
Grundwasser erforderlich werden kann (z.B. bei BS 1, BS 4 und BS 5) und dass Uber dem Be-
ckenton von einer Verstérkung der Sohlplatte auszugehen ist.

5.4 Verkehr/ ErschlieBung

Der westlich gelegene Abschnitt des Wilhelm-Hanel-Weges sowie der Einmundungsbereich
des Wilhelm-Hanel-Wegs einschlieBlich der bestehenden Zufahrt zum ehemaligen
Betriebsgeldnde der Gartnerei, durch die die neuen Baugebiete direkt erschlossen werden,
sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplans als StraBenverkehrsfldchen mit einbezogen.

Es wurden verschiedene Varianten der verkehrlichen ErschlieBung geprUft.
Eine Durchleitung von gewerblichem Verkehr durch die geplante als auch durch die
vorhandene Wohnbebauung soll vermieden werden. Die Zufahrt zum bestehenden
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Betriebsgeldnde ist daher weiterhin nur zur ErschlieBung der geplanten gewerblichen
Baufldchen vorgesehen, wahrend die geplante Wohnbebauung direkt vom Westabschnitt
des WilhelIm-Hanel-Weges erschlossen werden soll.

Zum Bebauungsplan Nr. 154 wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung vorgelegt, deren
Verkehrszahlen auch der Schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegt wurden.

Ausgehend von den geplanten Nutzungen im B-Plangebiet ,,Am Wilhelm-Hanel-Weg" ist das
zu erwartende Verkehrsaufkommen bestimmt worden.

Dabei wurden die Verkehrsansafze gemdaB D. Bosserhoff ,Abschdtzung der Verkehrserzeu-
gung durch Vorhaben der Bauleitplanung* in der Schriffenreihe der Hessischen StraBen- und
Verkehrsverwaltung, Heft 42, 2000 geschatzt.

FOr das Allgemeine Wohngebiet sind 60 Wohneinheiten verbunden mit dem entsprechenden
Bewohner, Besucher-, Beschdaftigten- und Wirtschaftsverkehr zugrunde gelegt (350 Kfz-
Fahrten/Tag). Morgendliche und nachmittdgliche Spitzenstunden des Verkehrsaufkommens
wurden berUcksichtigt.

FUr gewerbliche Nutzungen wurden unterschiedliche Verkehrsansatze fUr Lagerfldchen, Buros,
Produktionsfléchen gewdhlt unter BerUcksichtigung eines sehr geringen Besucheraufkom-
mens. Insgesamt wurden unter BerUcksichtigung eines eher geringen Ver- und Entsorgungs-
verkehrs 400 KfZ-Fahrten/Tag veranschlagt.

Mit Hilfe des Verkehrsmodells aus der Verkehrsentwicklungsplanung wurden die Verkehrsbe-
lastungen im angrenzenden StraBennetz ermittelt und als Grundlage fUr Leistungsfdhigkeits-
berechnungen am Knotenpunkt Hamburger StraBe / Wilhelm-Hanel-Weg verwendet. Die
Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass der Knoten Hamburger StraBe / Wilhelm- Hénel-
Weg das prognostizierte Verkehrsaufkommen problemlos aufnehmen kann, wenn er entspre-
chend ertUchtigt wird.

Entlang des Wilhelm-H&nel-Wegs ist im SUden des Plangebiet beginnend auf der Ostseite der
StraBe der Bau eines ca. 2 m breiten FuBwegs geplant, der im Bereich der nérdlichen Teilfl&-
che des Allgemeinen Wohngebietes von der StraBenfahrbahn abschwenkt, um die vorhan-
dene Hecke zu schonen und mit 2,5 m Ausbaubreite in einem Schutzabstand &stlich der He-
cke weiter verlguft.

Der FuBweg sowie der zu erhaltende Gehdlzstreifen werden in die &ffentliche Verkehrsfldche
einbezogen, die somit in ihrem noérdlichen Abschnitt eine Gesamtbreite von 21 m aufweist.

55 Immissionsschutz - Gefahrenabwehr

Situation im Plangebiet

Das Plangebiet grenzt direkt an eine Haupteisenbahnstrecke sowie an die Hamburger StraBe.
In ca. 450 m Entfernung verl@uft die B4/ BAB 39. An der Eisenbahnstrecke sind Larmschutz-
wdande verschiedener Hohe (3 bis 6 m) errichtet. Jenseits der Hamburger StraBe liegen groB-
flachige Gewerbe- und Industriegebiete (,Goseburg-Zeltberg"; B-Plan Nr. 23).

Auch vom Wilhelm-H&nel-Weg wirkt Verkehrsldrm auf das Plangebiet ein.

Die schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet sind somit von Verkehrsldrm und (plangege-
benem) Gewerbeldrm beftroffen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass Fahrzeuggerdusche auf den Betriebsgrundsticken im Gewer-
begebiet sowie bei der Ein- und Ausfahrt die im Zusammenhang mit den Betrieben stehen als
Zusatzbelastung dem Betrieb zuzurechnen sind.

Gerdusche von gewerblichen Nutzungen im Plangebiet wirken auch auf die schutzbedUrftige
Nachbarschaft ein - unmittelbar sudlich grenzt der rechtskraftige B-Plan Nr. 1 der Gemeinde
Ochtmissen an, der ein Allgemeines Wohngebiet ausweist sowie auf das schutzbedUrftige
Allgemeine Wohngebiet im Plangebiet selbst.
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Zum Bebauungsplan Nr. 154 wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgelegt, um die auf
das Plangebiet einwirkenden und von diesem ausgehenden Schallimmissionen zu ermitteln
und MaBnahmen zum Schutz vor sché&dlichen Schallimmissionen abzuleiten (GTA, 13.04.2017).

GemadB Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,Schallschutz im Stédtebau” sollen ,,die Ger&usche verschie-
dener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie- und Gewerbe, Freizeitldrm) wegen der un-
terschiedlichen Einstellungen der Betfroffenen zu verschiedenen Arten von Gerduschquellen
jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden*.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde neben dem Verkehrsldrm und den
von festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten ausgehenden Schallimmissionen auch
die tatsdchliche Vorbelastung durch Betriebe im unbeplanten AuBenbereich einbezogen,
eine 24-Stundentankstelle und ein Casino nérdlich des Plangebietes sowie ein Platz zur Her-
stellung von Ofenholz, der ebenfalls nérdlich des Plangebietes liegt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde auBerdem UberprUft, ob die in den
Bestandsgebduden bereits durchgefUhrten Nutzungen mit den zur Festsetzung im Bebau-
ungsplan vorgeschlagenen fldchenbezogenen Schallleistungspegeln vertréglich sind.

Verkehrsldarm
Vorbelastung im Plangebiet

BezUglich des Verkehrslrms kommt die schallfechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass
der zur Beurteilung von Verkehrsldrm maBgebliche Orientierungswert des Beiblatts 1 der DIN
18005 von 55 dB(A) am Tag im Allgemeinen Wohngebiet in allen planungsrechtlich zul&ssi-
gen Geschossen um bis zu 8 dB(A) Uberschritten wird. Nachts wird der maBgebliche Orientie-
rungswert von 45 dB(A) um bis zu 13 dB(A) Uberschritten.

Im Gewerbegebiet wird der Orientierungswert von 65 dB(A) am Tag in einem Streifen von
30 m angrenzend an die Bahnstrecke bzw. die Hamburger StraBe im Nahbereich um bis zu
15 dB(A) Uberschritten. Der n&chtliche Orientierungswert von 55 dB(A) wird im gesamten Ge-
werbegebiet Uberschritten, im duBersten Randbereich um bis zu 25 dB(A).

MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltfechnischen Untersuchung wurde geprift, ob MaBnahmen des aktfiven
Schallschutzes wirksam sein konnen. Dabei wurde ermittelf, dass selbst mit einem 25 m hohen
Larmschutzwall, welcher aufgrund seiner erforderlichen Breite, einen GroBteil der FiGiche des
Plangebietes einnehmen wirde, im Allgemeinen Wohngebiet das 2. zuldssige Obergeschol
nicht ausreichend geschitzt werden kdénnte. Mit realistischen Hohen von Ladrmschutzbauwer-
ken ist somit kein angemessener aktiver Schallschutz mdglich. Aufgrund dieser besonderen
stadtebaulichen Grinde muss auf einen aktiven Schallschutz verzichtet werden. Die verblei-
benden Immissionskonflikte k&dnnen durch architektonische Selbsthilfe und passive Schall-
schutzmaBnahmen an den zukinftigen Gebduden kompensiert werden.

Im Plangebiet ergibt sich das passive SchallschutzmaBnahmen auslésende Kriterium aus den
Ger&uschimmissionen zur Nachtzeit.

Allgemeines Wohngebiet

GemdaB der Empfehlung des Schallgutachtens wird festgesetzt, dass AufenthaltsrGume bzw.
insbesondere deren Fenster primdr auf der schallabgewandten Seite anzuordnen sind. Bei
offener Bauweise kann hierdurch der Gerduschpegel um 5 dB gesenkt werden. Wonach
trotzdem weiterhin eine Uberschreitung des Orientierungswertes im Allgemeinen Wohngebiet
nachts um 11 dB erreicht wird.

Aufgrund der weiterhin vorliegenden Uberschreitung und wenn die Anordnung auf der 1&rm-
abgewandten Seite nicht méglich ist, sind bauliche MaBnahmen zum passiven Schallschutz
zu freffen. Aus den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung werden Vorgaben fir
die erforderlichen SchallddmmmaBe der AuBenbauteile abgeleitet. Zu bericksichtigen ist,
dass bei AufenthaltsrGumen nicht zwischen Tag- und Nachnutzung unterschieden wird. Eine
solche Unterscheidung ist nur bei MaBnahmen der Raumluftung moglich. Diese MaBnahmen
brauchen nur bei Schlafréumen und Kinderzimmern vorgenommen werden.
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Die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen beziehen sich auf einzelne schutzbedurf-
fige RGume gemdan DIN 4109-1: 2016-07. Diese DIN ist im Rahmen von Baugenehmigungsver-
fahren verbindlich. Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden auBerdem in der
VDI 2719 und der 24. BimschV beschrieben.

Ausgangswert fur die Bemessung der passiven SchallschutzmaBnahmen im Falle von Ver-
kehrslarm ist der um 3 dB erhdhte AuBenldrmpegel vor dem Fenster.

Aus der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 2.11) werden die Ladrmpegelbereiche ge-
mMask DIN 4109-1: 2016-07 und die maBgeblichen AuBengerduschpegel gem. DIN 4109-2: 2016-
07 bei freier Schallausbreitung angegeben. Sie wurden aus den Beurteilungspegeln zur Nacht
zuzUglich 13 dB(A) ermittelt und als Isophone dargestellt. Im Plangebiet ergeben sich die
Larmpegelbereiche IV, V, VI und VII. Uber die Tabelle 7 der DIN 4109-1: 2016-07 (s.u.) werden
die erforderlichen einzelnen Bau-SchallddmmmaBe festgelegt.

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
. Bettenrédume Wohnungen o
~Malgebli- | . i a
il Ldrmpegel- che? Agueﬁeln- in Krankenan-| Ubernachtungsraume Burour;n:jme
= bereich larmpegel® stalten und in Beherbergungs- Rhnliehae
Sanatorien statten, Unterrichts-
raume und Ahnliches
dB erf. R'y, s des AuBenbauteils dB
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 V 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 b 50 45
7 VII >80 b b 50

2 An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Raumen ausge-
libten Tatlgkelten nur elnen untergeordneten Beltrag zum Innenraumpegel lelstet, werden kelne Anforderun-

gen gestellt.

® Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Abb. 2: Tabelle 17 : Tabelle 7 der DIN 4109-1: 2016-07 aus schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 154 ,,Am WilhelIm-Hanel-Weg", 2017, S. 34

Da im gesamten Allgemeinen Wohngebiet Nachtpegel von Uber 45 dB(A) vorliegen, kann
nicht davon ausgegangen werden, dass bei einer Raumliftung mittels gedffneter Fenster
nachts gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet werden kdnnen.

Ein ausreichender Schallschutz ist somit nachts bei geschlossenem Fenstern sicherzustellen.
Um gleichzeitig die Umsetzung des erforderlichen Luftwechsels zu gewdhrleisten, sind als pas-
sive SchallschutzmaBnahmen schallged&@mmte LUftungsdffnungen vorzusehen.

Am Tage kann durch kurzzeitige StoBlUftungen ein ausreichender Luftaustausch sichergestellt
werden. Von einer UbermdaBigen Gerduschbelastung wahrend der Luftungsphasen ist nicht
auszugehen.

Der Schutz von AuBenwohnbereichen kann in der Regel auch ohne zusétzliche aktive Schall-
schutzmaBnahmen durch architektonische Selbsthilfe unter Nutzung der Eigenabschirmung
der Gebdude redlisiert werden (s.0.).

Da aber im Plangebiet ein seitlicher Schalleinfall vorliegt, ist nur mit einer Pegelminderung von
2 dB zu rechnen.

Folglich ist auch bei opfimaler Anordnung der AuBenwohnbereiche an der SUdwest-Fassade
noch von einer Uberschreitung der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete am Tag
von 3 bis 6 dB auszugehen.

Es wird festgesetzt, dass AuBenwohnbereiche, wie Terrassen und Balkone sind ausschlieBlich
auf der von den Verkehrslarmquellen abgewandten Gebdudeseite (SUd-West-Fassade) an-
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zuordnen sind. Durch bauliche MaBnahmen wie z. B. mit einer schallabsorbierenden Unterde-
cke versehene Loggien, Balkone mit massiven BrUstungen oder mit geschlossenen  seitli-
chen Schirmwd&nden sind AuBenwohnbereiche darUber hinaus so zu schifzen, dass am Ta-
ge ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) aufgrund von Verkehrsldrm nicht Uberschritten wird.

Dabei ist zu berucksichtigen, dass die DIN 18005 eine Orientierungshilfe dar stellt. Eine Abwei-
chung von den Orientfierungswerten kommt in Befracht. Sie stellen keine Grenzwerte dar. Die
Hansestadt LOneburg halt im Rahmen der Abwé&gung eine Uberschreitung des Orientie-
rungswerts der DIN 18005 fUr AuBenwohnbereiche in dem Allgemeinen Wohngebiete um
5 dB(A) fur zulGssig, da dem Belang der Schaffung von zusétzlichen Wohnraum im Stadtge-
biet eine hohe Prioritét ein gerdumt wird. In die Abwdgung wird eingestellt, dass gesunde
Wohnverhdltnisse durch die Anordnung der AuBenwohnbereiche sowie die festgesetzten
baulichen MaBnahmen erreicht werden kénnen. Im Beiblatt 1, Kap. 1.2 der DIN 18005 werden
diese Méglichkeiten des Ausgleichs bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte nament-
lich in verdichteten groBstddtischen RGumen mit einem engen Netz hoch belasteter Ver-
kehrswege und anderen Bereichen emissionstrachtiger Nutzungen gegeben.

Eingeschrédinktes Gewerbegebiet

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten 1 bis 3 (GEe 1 bis 3) sind in einem Streifen von
30 m parallel zur L&rmschutzwand der an das Plangebiet grenzenden Bahnstrecke Fenster
von AufenthaltsrGumen von ausnahmsweise zuldssigen Betriebsleiterwohnungen, nur auf der
lGrmabgewandten Seite, in Richtung SGdwesten zul&ssig.
Auch AuBenwohnbereiche, wie Terrassen und Balkone sind in diesem Streifen auf der von der
Bahnstrecke abgewandten Gebdudeseite anzuordnen.

Auch in den eingeschrénkten Gewerbegebieten 1 bis 3 sind die sich aus den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Tabelle 7, s.0.) ergebenden
Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu beachten. Bei Rumen von Betriebsleiter-
wohnungen, die zum Schlafen genutzt werden, ist ein ausreichender Luftwechsel bei ge-
schlossenen Fenstern sicherzustellen. Dies kann z. B. durch den Einbau schallged&mmter LUf-
fungseinrichtungen erfolgen (S.o0. Allgemeines Wohngebiet).

Uberprifung des planinduzierten Fahrverkehrs auf éffentlichen StraBen

Im Rahmen der schallfechnischen Untersuchung wird auBerdem Uberprift, ob durch die
plangegebenen Zusatzverkehre die Verkehrsl@rmimmissionen des Wilhelm-Hanel-Weges er-
heblich erhoht werden. Es wird von 350 PKW-Fahrten am Tag induziert durch das Allgemeine
Wohngebiet und 400 KFZ-Bewegungen im Zusammenhang mit dem eingeschrénkten Ge-
werbegebiet ausgegangen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete sind derzeit bereits und
auch zukUnftig Gberschritten. Durch die Zusatzverkehre wird lediglich eine Steigerung von 0,2
dB errechnet. Diese ist weder messbar noch wahrnehmbar.

Als obere Grenze der Zumutbarkeit wird nach den Entscheidungen des Bundesverwaltungs-
gerichtes und des OVG NRW der Bereich der ehemaligen Larmsanierungsgrenzwerte fir
Wohngebiete von 70/60 Tag/Nacht angesehen. Eine durch Zusatzverkehre erstmalige Uber-
schreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahr ist fUr die B-Plan Nr. 154 nicht ermittelt worden.
KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Gewerbeldrm

Bestandssituation

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde fUr das Plangebiet bereits eine hohe
plangegebene Vorbelastung ermittelt, die sich aus dem Bebauungsplan Nr. 23 fir das nord-
Ostliche Gewerbe- und Industriegebiet ergibt.

Falls im Plangebiet eine fUr uneingeschrankte Gewerbegebiete typische Nutzungsintensitat
zugelassen wurde, wirde die resultierende Gesamtbelastung in dem westlich benachbarten
Allgemeinen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 resp. Immissionsrichtwerte der
TA Larm Uberschreiten.
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Das Gewerbegebiet wird im Sinne des Immissionsschutzes bereits als eingeschrénktes Gewer-
begebiet festgesetzt, in dem nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht we-
sentlichen stéren.

Emissionskontingentierung des Gewerbegebietes

Um in den umliegenden schutzbedurftigen Gebieten gesunde Wohnbedingungen aufrecht
zu erhalten, mUssen in dem geplanten Gewerbegebiet die Gerduschemissionen begrenzt
werden.

Dies erfolgt mittels fldchenbezogener Emissionskontingente. Im Schallgutachten wurden ver-
schiedene Varianten der flachenbezogenen Kontingentierung untersucht.

Um eine unter den gegebenen Rahmenbedingungen bestmogliche Nutzbarkeit des einge-
schrankten Gewerbegebietes zu ermdglichen, schidgt der Schallgutachter eine Gliederung
des Gewerbegebietes in drei Teilfldchen vor, die als eingeschrénkte Gewerbegebiete 1 bis 3
festgesetzt werden.

Ihnen werden jeweils unterschiedliche fldchenbezogene Emissionskontingente zugeordnet:

e Teilfldche 1/ GEe 1 /angrenzend an die Bahnstrecke im Nordosten) 59 dB(A)/m? tags;
44 dB(A)/m? nachfs;

e Teilfldche 2/ GEe 2 (angrenzend an das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet im Nord-
westen) 54 dB(A)/m?; 39 dB(A)/m?

und
e Teilfldche 3/GEe 3 (im SUden) 50 dB(A)/m?; 35 dB(A)/m2.

Daraus errechnet sich fur die ansiedlungswilligen Betriebe fUr die Tageszeit ein Gesamtschall-
leistungspegel von 99,5 dB(A) und 84,5 dB(A) nachts.

GemdaB der Empfehlung des Schallgutachters wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

FUr eine gewerbliche Nutzung von Freifldchen in Emissionskontingenten mit <= 56 d(B) am Tag
ist die Errichtung und schalltechnisch optimierte Ausnutzung der abschirmenden Wirkung von
Baukdrpern oder Schallschirmen erforderlich. Dies gilt auch fUr BUronutzungen mit PKW-
Stellplatzen. L&nger anhaltende oder mit erhdhten Gerduschentwicklungen verbundene
Vorgdnge oder Tatigkeiten sind in schalltechnisch optimierten Hallen durchzufUhren. Nachts
sind bei Emissionskontingenten von 40 dB(A) oder weniger beftriebliche Tatigkeiten weitge-
hend ausgeschlossen.

Durch diese MaBnahmen kann eine bessere Ausnutzung der gewerblichen Baufldchen er-
reicht werden.

Gefahrenabwehr

Um schwere Unfélle und Katastrophen zu vermeiden, werden Anlagen, die der Storfall-
Verordnung (12. BImSchV, ZIwdlfte Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) unterliegen, nicht zugelassen.

5.6 Grinordnung

Der Bebauungsplan frifft verschiedene Festsetzungen zur Durch- und Eingrunung des
Plangebietes. Diese dienen unterschiedlichen Zielen: Die Festsetzungen zum Erhalt von
Bdumen am Wilhelm-HGnel-Weg und die Anpflanzgebote am Nordrand des Plangebiets
dienen vorrangig der Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft.

Gleichzeitig wird dadurch auch ein Beitrag zum Schutz des Klimas im Plangebiet geleistet, da
die Gehdlze zur Frischluftbildung und Luftfilterung beitragen und hohe Windgeschwind-
igkeiten abgebremst werden.

FUr die Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und Sonstigen Bepflanzungen , A"
und ,B1", mit Breiten von 10 bzw. 5 m, welche im Norden an die freie Landschaft angrenzen,
werden standortheimische Baum- und Straucharten festgesetzt, aus denen sich auch die zu
erhaltende Bestandshecke zusammensetzt (Pflanzenliste 1). Durch die Anpflanzung als
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Strauch-Baumhecken soll eine bessere Eingrinungswirkung gegentber der Landschaft sowie
der 6stlichen Ladrmschutzwand und eine héhere Klimaschutzwirkung im sich entwickelnden
Kronenbereich der Bume und Str&ucher erreicht werden.

Um angemessene Absténde gegentber den angrenzenden Grundsticken einzuhalten und
auBerdem eine gute Eingrunungswirkung zu erzielen, sollen auf den 10 m breiten Fldchen A"
4 Gehodlzreinen angepflanzt werden, auf der 5 m breiten FiGdche ,,B1" eine 2-reihge Pflanzung.
Die Flache , A" erhdlt auBerdem einen 4 m breiten Saumstreifen angrenzend an das
Gewerbegebiet zur  Entwicklung halbruderaler Gras- und  Staudenfluren  mit
Lebensraumeignung fUr Insekten.

Die Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und Sonstigen Bepflanzungen ,,B2"
grenzt Gewerbegebiet- und Allgemeines Wohngebiet voneinander ab.

Auf der Flachen ,,B2" findet bei angemessenem Pflanzabstand zu Grundsticksgrenze und
Baugebiet eine zweireihige Pflanzung Platz. In die glllige Pflanzenliste wurden Baumarten
aufgenommen, die den Standortbedingungen innerhalb des entstehenden Baugebietes
entsprechen und im Laufe ihrer Entwicklung nicht zu gewaltige AusmaBe annehmen.
Stieleiche und Erle werden durch Feldahorn, Hainbuche und Vogelbeere ersetzt. Auch stark
dornige Gehdlze, wie der WeiBdorn, der unmittelbar angrenzend an Stellplatze und Carports
Probleme bei der Pflege mit sich bringt, wird durch wohnumfeldvertragliche Geholze ersetzt,
die ebenfalls eine gute Eignung als Nahrungsgeholze fir Insekten und Végel aufweisen, wie
die Felsenbirne und Roter Hartriegel.

Auf den schmalen Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, StrGuchern und Sonstigen
Bepflanzungen ,,C" finden nur einreinige Gehdlzanpflanzung Platz. In Pflanzenliste 3 wurden
Arten zusammengestellt, die dem vorhandenen Platzangebot gerecht werden. Es werden
Baum- und Straucharten festgesetzt, die geringere Héhen und insbesondere auch Breiten
erreichen, und frofzdem eine gute Abschirmwirkung gegenuber dem angrenzenden
Gewerbegebiet sowie eine gute FunktionserfGllung fur Natur und Landschaft aufweisen.

Sofern  Wege-Verbindungen zwischen den Allgemeinen Wohngebieten und den
Gewerbegebieten geschaffen werden sollen, ist hierfGr an bis zu 3 Stellen eine max. 5 m
breite Unterbrechung der Anpflanzstreifen B 2 und C stadt- und grinplanerisch vertretbar.

5.7 Oberflachenentwdsserung/ Boden und Grundwasserschutz

Das anfallende von Verunreinigungen freie Oberfldchenwasser ist auf dem jeweiligen Grund-
stUck durch geeignete MaBnahmen (z.B. Fldichen- oder Muldenversickerung) schadlos dem
Grundwasser wieder zuzufUhren. Eine Zwischenspeicherung zur Enthahme von Brauchwasser
ist zuldssig.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 sind Stellplatze und Wege in wasser-
und luftdurchldssiger Bauweise, z. B. als wassergebundene Decke, als Pflaster mit hohem Fu-
genanteil, als Rasengittersteine oder dergleichen herzustellen. Ein maximaler Abflussbeiwert
der Belége von 0,5 ist hierbei einzuhalten (max. 50% des Niederschlagswassers flieBt ab bzw.
versickert).

Im Bereich des Eingeschrénkten Gewerbegebietes sind nur PKW-Stellpldtze fUr Besucher und
Mitarbeiter und Wege in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise (s. 0.) herzustellen.

Zufahrten und betriebliche Fahrfldéchen sowie Abstellfldchen fUr LKW sind zum Schutz des
Grundwassers, in voll versiegelter Bauweise herzustellen, um der Verunreinigung durch
Schmierstoffe vorzubeugen.

Zum Bodenschutz ist der belebte Boden vor Beginn von BaumaBnahmen abzurGumen und
als Deckschicht auf Vegetationsfldchen oder als Pflanzsubstrat innerhallb des Plangebietes
wieder zu verwenden. Die Durchldssigkeit gewachsenen fur Frei- und Grunflachen
vorgesehenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung wiederherzustellen.
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5.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft/
Ausgleich gem. § 1 a Nr. 3 BauGB

Der vollst&ndige Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen einer
vertraglichen Vereinbarung nach § 11 BauGB auf von der Hansestadt LUneburg bereitge-
stellten Fidchen (vgl. Kap. 5.2 des Umweltberichtes).

Es stehen zwei geeignete Teilfldchen zur VerfGgung, eine ackerbaulich genutzte Fidche an
der limenau, die aus der Nutzung genommen wird und im Verbund mit einer angrenzenden
Fldche als extensives Grinland entwickelt und erhalten wird mit einem Saumstreifen angren-
zend an einen nérdlich angrenzenden Wald. Entlang dem Iimenau-Radweg wird eine Baum-
reine angelegt.

Die zweite Teilfldche liegt sudwestlich des Plangebietes. Hier sollen ein Bachabschnitt
renaturiert sowie eine angrenzender Graben- bzw. Saumstreifen extensiviert werden. Diese
MaBnahme dient auch dem Artenschutz (Verbesserung der Eignung der angrenzenden FI&-
che als Nahrungshabitat fUr die Rauchschwalbe).

5.9 Artenschutz

GemdB der vorliegenden artenschutzrechtlichen Profung (NLG 2016) werden verschiedene
MaBnahmen zum Artenschutz (auch CEF-MaBnahmen) festgesetzt:

. Abriss von Gebd&uden nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar zur
Vermeidung der Tétung von Fledermdéusen (artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand),

o insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung des Plangebietes,

o Vorsorgliches Anbringen und dauerhafte Erhaltung (CEF) von vier Ersatzquartiere fur

spaltenbewohnende Fledermausarten an den vorhandenen Gebduden,

o Anbringen und dauerhafte Erhaltung von insgesamt 4 Ersatznestern fUr Rauch-
schwalben entweder in Gebduden mit Ein- und Ausflugméglichkeit oder unter breiten
Dachuberstdnden (z.B. unter Schleppddchern); alternativ die Errichtung eines rauch-
schwalbengeeigneten Artenschutzhotels unter Einbeziehung von Experten der Natur-
schutzverb&nde oder der Naturschutzverwaltung.

o Jaéhrliches Monitoring der Fledermauskdsten und der Rauchschwalbenersatznester.

6 Ortliche Bauvorschrift

In den Bebauungsplan werden fUr das Allgemeine Wohngebiet (WA) Ortliche Bauvorschriften
zur Gestaltung aufgenommen. Diese sollen dazu beitragen, dass sich die Bebauung in der
neu entstehenden Ortsrandlage gegenuber der freien Landschaft und nahe dem Ortsein-
gang von Ochtmissen moglichst gut einfugt.

Die Hansestadt Luneburg mdchte eine angemessene Bebauung fUr das Plangebiet erm&gli-
chen und gleichzeitig ein gutes Einflgen der neu erméglichten Wohngebdude in Ortsrandla-
ge sicherstellen.

In dem sUdlich an das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 154 ,,Am-Wilhelm-H&nel-Weg" an-
grenzenden rechtskraftfigen Bebauungsplangebiet fUr ein allgemeines Wohngebiet werden
keine Festsetzungen zur Gestaltung getroffen. In der unmittelbaren Umgebung des Plange-
bietes gibt es keine weiteren Wohngebiete.

Ostlich und nordéstlich durch die Bahnlinie abgeteilt liegen Gewerbe- und Industriegebiete
mit industriellen und gewerblichen Gebduden und baulichen Anlagen (B-Plan Nr. 23). FUr
diese Bereiche wurden keine ortlichen Bauvorschriften aufgestellt.

Daher sind im Umfeld des Plangebietes bereits unterschiedlich gestaltete Bereiche entstan-
den.
Die neue Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes sollte einheitlich und modern gestaltet
sein.
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Es werden ausgehend vom vorliegenden Bebauungskonzept Flachddcher sowie — als gestal-
terische Alternative - Dacher mit Neigungen von 25 © bis 45 © zugelassen.

In diesem Sinne werden auch Sonnenkollektoren, Photovoltaikplatten und andere technische
Vorrichtungen zur energetischen Nufzung der Sonnenenergie zugelassen.

FUr D&cher mit Neigungen Uber 20 °, die einsehbar sind, werden Farbvorschriften gegeben. Es
sind nur rote bis rotbraune zugelassen und anthrazitfarbene Dacheindeckungen in Kombina-
fion mit den zuldssigen Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen und anderen techni-
schen Einrichtungen zur energetischen Nutzung der Sonnenenergie. Durch diese Farbvorga-
be wird bei gleichzeitiger Zuldssigkeit von Photovoltaikanlagen und Kollektoren eine ruhige,
einheitliche Dachlandschaft gewahrt.

AuBenwdnde von Haupt-, Nebengebduden und Garagen werden nur in rotfem und rotbun-
tem Ziegelmauerwerk zugelassen. Dabei werden Farbténe und Mischungen gemdaBs RAL so-
wie vergleichbare handelsubliche Mischungen zugelassen.

FUr untergeordnete Anteile von Fassadenfldchen von 30 %, zur Gliederung und Auflockerung
der Fassaden werden Holzverschalungen mit Lasuren in naturlichen Farbtdnen, heller pastell-
farbener Putz zugelassen.

Fassadenbegrinung wird im Sinne von Natur- und Klimaschutz ebenfalls zugelassen.

FOr Carports und untergeordnete Nebengebdude, wie Fahrradschuppen werden darUber
hinaus auch fir die gesamten AuBenwandfldchen Holzverschalungen mit Lasuren in
naturlichen Farbténen zugelassen.

Verkleidungen von Balkonen oder sonstigen Gebdudevorbauten fallen nicht unter die vor-
gegebenen Farbvorschriften.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind auch der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie als Ausnahme sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zul@ssig, die ggf. durch Werbung auf ihre Leis-
fungsstatte aufmerksam machen moéchten.

Aus diesem Grunde werden auch Vorschriften fir Werbeanlagen vorgegeben. Diese werden
nur mit Bezug auf die Statte der Leistung zugelassen.

Sie durfen nur maximal in Hohe der Fenster und TUrstUrze des Erdgeschosses angebracht wer-
den und sich gestalterisch in Form, Farbe und GréBe dem Gebdude unterordnen. Lichtwer-
bung und bewegliche Werbungen sind nicht zuldssig. Als selbsténdige bauliche Anlagen
werden sie nur in einer GroBe bis 0,5 m? zugelassen.
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7 Stadtebauliche Werte
GesamtgroBe des Plangebiets

Als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
gem. § 34 BauGB beurteilt

Davon Eingeschrénktes Gewerbegebiet
- davon Anpflanzfldchen
Davon Allgemeines Wohngebiet
- davon Anpflanzfldchen
- davon Gehodlzerhaltungsfléiche
Davon StraBenverkehrsfldche

Davon Offentliche Grinfléche

Als AuBBenbereich gem. § 35 BauGB beurteilt

Davon Eingeschrdnktes Gewerbegebiet
- davon Anpflanzflache
Davon Allgemeines Wohngebiet
- davon AnpflanzflGéche
Davon StraBenverkehrsfldche

- davon Gehélzerhaltungsfldche
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ca. 42.040 m?

ca. 22.840 m?
ca. 17.600 m?
ca. 1.060 m?
ca. 4.075 m?
ca. 120 m?
ca. 100 m2
3.500 m?

ca. 640 m?

ca. 19.200 m?
ca. 6.100 m?
ca. 1.200 m?

ca. 10.320 m?
ca. 1.220 m?
ca. 2.200 m?

ca. 1.220 m?
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Teil Il Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Bebauungsplan und der damit verfolgten Ziele

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 154 ,,Am Wilhelm-H&nel-Weg" wird im Westen Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt mit einer maximalen Grundfléchenzahl von 0,3 zuzUglich 50 %
Uberschreitung fir Garagen, Stellplétze, Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVvO.

Ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuldssige Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie Verkehre erzeugen, die zu erhdhten Belastungen der
bestehenden Wohnnutzung im Bereich des sudlichen Wilhelm-H&nel-Weges fUhren wirden.

Es werden maximal 2 Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss zugelassen mit Festsetzung ei-
ner maximalen Firsthdhe von 11,5 m.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sollen Mehrfamilienh&user errichtet werden, um frotz locke-
rer Gebdudeanordnung (offene Bauweise) am Ortsrand eine gute Ausschépfung der zur Ver-
fugung stehenden Flache fUr die Wohnnutzung zu erreichen. Die Gebdudeldngen werden
begrenzt (Uberwiegende FlGche 25 m, sudliche schmale Fldche 20 m).

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die Baugrenzen eng festgesetzt. Gegenlber dem
Wilhelm-Hanel-Weg werden sie mit einem Mindestabstand von 6 bis 10 festgesetzt,
gegenlber dem bestehenden Wohngebiet von 3,75 m, gegenuber der nérdlichen
Grundstucksgrenze im Abstand von 8 m, gegentber dem &stlich geplanten Gewerbegebiet
mit einem groBen Abstand von 19 m, um dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen.

Eingeschrdnktes Gewerbegebiet

Die ostliche Teilflache des Plangebietes, wo bereits ein gewerblicher Geb&udebestand vor-
handen ist, wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Es werden nur Gewerbebe-
friebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auch Betfriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Speisewirtschaften, Vergnigungsstatten, Prostitutionsbetriebe, WettbU-
ros sowie Spielhallen werden nicht zugelassen.

AuBerdem werden zur Gefahrenabwehr Anlagen, die der Storfall-Verordnung unterliegen,
ausgeschlossen.

Untergeordneter Fabrikverkauf wird ausnahmsweise zugelassen.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten werden eine GRZ von 0,5 und eine
Baumassenzahl von 4,0 festgesetzt. Es wird nur eine Uberschreitung der GRZ durch
Nebenanlagen bis maximal 75 % zugelassen.

Die maximal zuldssige Hohe fir Gebdude und bauliche Anlagen wird auf 9 m begrenzt.

In dem eingeschrdnkten Gewerbegebiet werden in der abweichenden Bauweise
Gebdudeldngen Uber 50 m zugelassen.

GegenUber der LandesstraBe 216 (Hamburger StraBe) wird die Bauverbotszone beachtet. Die
Baugrenze wird in einem Abstand von 20 m festgesetzt. Die sGdwestliche Baugrenze und die
westliche Baugrenze im Bereich der Halle werden entlang der Front der Bestandhalle
festgesetzt (6.4 bis 7,8 m). Zum westlich angrenzend festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
wird ein Abstand von 5m festgesetzt.

Es werden Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewdhrleisten zu k&dnnen, dazu gehort die Festsetzung von Emissionskontingenten im
eingeschrénkten Gewerbegebiet sowie Festsetzungen zum passiven Schallschutz im gesam-
ten Plangebiet.

Verkehr/ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes wird mittels des bestehenden Anschlusses an den
sUddstlichen Abschnitt des Wilhelm-HGnel-Weges geplant. Das Allgemeine Wohngebiet soll
im Westen an den Wilhelm-Hanel-Weg angeschlossen werden.
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Grunordnung/Oberfl&ichenentwdsserung und Bodenschutz

Im Rahmen der Grinordnung wird die weitgehende Erhaltung der Bestandshecke am
westlichen Wilhelm-Hanel-Weg festgesetzt.

AuBerdem werden Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Str&duchern und sonstigen
Bepflanzungen entlang der noérdlichen und 6stlichen Grenze des Plangebietes festgesetzt
sowie zur Abschirmung zwischen Gewebe- und Allgemeinem Wohngebiet.

Dem Bodenschutz ist Rechnung zu fragen. Die Oberfldchenentwdésserung hat auf den
GrundstUcken zu erfolgen. Die Flchenversiegelung ist im Bereich von PKW-Stellplatzen zu
begrenzen.

Ausgleich gem. § 1 a Nr. 3 BauGB

Der vollstdndige Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen eines
stdtebaulichen Vertrages auf 2 geeigneten Fldchen der Hansestadt LUneburg. Hier wird
eine Ackerflache extensiviert sowie ein Gewdasser renaturiert.

1.2

Die Gesamftflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplans umfasst rund 4,2 ha. Hiervon
wird eine Fldche von 1,92 ha bisher als AuBenbereich gem. § 35 BauGB beurteilt (vgl. Kap. 3

Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Abb. 6). Von dieser FlI&che werden max. 0,98 ha zusatzlich versiegelt.

Gesamt- Davon bis- Allgemeines Wohn- Flachen zum An- Offentliche Zusdtzlich
flache her gebiet (WA) und ein- pflanzen sowie fiur | Grunflachen, iberbau-
AuBen- geschranktes Gewer- die externe te/Versie
bereich begebiet (GEe) Erhaltung von MaBnahmen- elte/ g
gem. §35 StraBenverkehrsflache Bdumen, Strau- flachen teilversie-
BauGB (Bestand) chern und Sonsti- (Ausgleich) gelte
(ha) Im AuBenbereich gen Bepflanzungen Flache im
von Gesamt
(ha AuBenbe-
(ha) reich
(ha)
75% im
GEe, 45%
im WA
(ha)
4,2 1,92 1,92 0,049 1,106 0,98
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1.3 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und deren
Bericksichtigung bei der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

Das EAG Bau aus dem Jahre 2004 diente der Umsetzung der ,,Richtlinie 2001/42/EG Uber die
Profung der Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme” sowie der ,Richtlinie
2003/35/EG Uber die Beteiligung der Offentlichkeit bei der Ausarbeitung bestimmter umwelt-
bezogener Pldne und Programme”. Folge der Anderung des Baugesetzbuchs war insbeson-
dere die EinflUhrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung und damit eine grundlegende
Anderung der Vorschriften Uber die Aufstellung der Bauleitplane.

Die Ziele des Umweltschutzes werden insbesondere in den §§ 1 (5 und é) sowie 1a des BauGB
abgeleitet.

Gem. § 1 (5) BauGB wird angestrebt, dass die stddtebauliche Entwicklung dem Prinzip der
Nachhaltigkeit gerecht wird. Hier heit es: ,,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orfs- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln."

Der Mensch, seine Sicherheit und seine gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erfahren
gemdaB § 1 (6) Nr. 1 BauGB besondere Berlcksichtigung.

Nach Nr. 5 ist bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne u. a. die Gestaltung des Ortfs- und Land-
schaftsbildes zu berlcksichtigen.

GemdaB Nr. 7 sollen bei der Aufstellung der Bauleitplé@ne insbesondere die Belange des Um-
weltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berUcksichtigt wer-
den

§ 1 a BauGB fordert ergdnzend den flachensparenden Umgang mit Grund und Boden: ,,Da-
bei sind ... Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Fl&ichen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt
werden. Die Grundsdtze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwdgung zu
berUcksichtigen.*

Diese Grundsdatze und Ziele des Baugesetzbuches werden der Erarbeitung des vorliegenden
Umweltberichtes zugrunde gelegt.

Weitere zu berUcksichtigende Ziele des Umweltschutzes werden aus dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie dem NiedersGchsischen
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) abgeleitet. Aus diesen Gesetzen werden genauere Ziele des
Umweltschutzes fur die Umweltbelange abgeleitet.

Zu berlcksichtigen ist, dass eine Teilfldche des Plangebietes gemdaB § 34 BauGB als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil bewertet wird.

Nach § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist demnach fUr Eingriffe an dieser Stelle ein Ausgleich nicht
erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulds-
sig waren.

Bundesimmissionsschutzgeseiz (BImSchG)

Das Bundesimmissionsschutzgesetz bietet die Grundlage zur Beurteilung der vom Plangebiet
ausgehenden sowie auf dieses einwirkenden Immissionen mit dem Ziel gesunde Arbeits- und
Wohnverhdlinisse zu gewdhrleisten sowie Okosysteme vor sch&digenden Immissionen zu
schutzen.
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Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) oder andere technische Regel-
werke, die auf der Basis des BImSchG erlassen wurden, sind fur die Bauleitplanung zwar nicht
unmittelbar anzuwenden, sie bieten im Rahmen der Abw&gung aber Anhaltspunkte fir die
Herleitung immissionsschutzbezogener Festsetzungen.

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 154 ,Am Wilhelm-H&nel-Weg" wur-
den die von den angrenzenden StraBen und der Bahntrasse auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrs-Schallimmissionen sowie die in der Umgebung bereits auftretenden GewerbelGrm-
vorbelastungen im Rahmen einen Gutachtens ermittelt bzw. modelliert (GTA, 2016). Es wer-
den Festsetzungen zum Immissionsschutz abgeleitet.

Bundesbodenschuizgesetz (BBodSchG)

Aus dem Bundesbodenschutzgesetz sind Anhaltspunkte fUr die Ausgestaltung des Boden-
schutzes abzuleiten.

Das BBodSchG verfolgt das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Schadliche Bodenverdnderungen sollen abgewehrt werden. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Der Ausgleich fur die geplante Bodenversiegelung wird im Rahmen zweier Ausgleichsfldchen
der Hansestadt geleistet (vgl. Kap. 5 des Umweltberichtes)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Iweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung die Gewdsser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum for
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

An oberirdischen Gewdssern sind so weit wie méglich natirliche und schadlose Abflussver-
hdaltnisse zu gewdhrleisten. Insbesondere ist durch RUckhaltung des Wassers in der Fldche der
Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

Stoffe durfen in ein oberirdisches Gewdsser nicht eingebracht werden, sie dirfen an einem
oberirdischen Gewdsser nur so gelagert oder abgelagert werden, dass eine nachteilige Ver-
anderung nicht zu besorgen ist.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die o. g. Belange des Wasserhaushal-
tes, insbesondere bei der Festsetzung zur Oberfldchenentwdsserung bericksichtigt.

Es werden Festsetzungen getroffen, wonach das von Verunreinigungen freie Oberfl&chen-
wasser im Plangebiet zurickzuhalten und zu versickern ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNaiSchG)

In § 1Ta Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wird auf das Bundesnaturschutzgesetz verwie-
sen. Seit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAGBau) wurden die Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege in die Umweltprifung einbezogen. Sie erfahren durch das BNatSchG
ihre Konkretisierung: Eingriffsregelung, biologische Vielfalt/NATURA 2000, Besonderer Arten-
schutz. Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege inklusive dem Besonderen Arten-
schutz werden in den nachfolgenden Kapiteln des vorliegenden Umweltberichtes dargelegt.
Zum Bebauungsplan Nr. 154 ,Am Wilhelm-H&nel-Weg" wurde auch eine artenschutzrechtli-
che Prufung vorgelegt, deren Ergebnisse in den vorliegenden Umweltbericht einbezogen
werden.

Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

GemdaB dem Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz sind Kulturdenkmale zu schitzen, zu
pflegen und wissenschaftlich zu erforschen. Sie sind instand zu halten, zu pflegen und vor Ge-
fadhrdung zu schitzen.

In der Umgebung eines Baudenkmales durfen Anlagen nicht errichtet, geéndert oder besei-
figt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird.

Die Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung bertcksichtigt.
Anhaltspunkte fUr eine Befroffenheit von Denkmalschutzbelangen wurden im Rahmen der
frOhzeitigen Beteiligung nicht vorgelegt.
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1.4 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachpldnen und deren
Bericksichtigung bei der Planung

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Lineburg 2003 in der Fassung der
2. Anderung 2016

Die Abwdgung mit den Zielen der Raumordnung erfolgt im Rahmen des parallelen Verfah-
rens zur Anderung 74. des Fl&chennutzungsplans. FUr das Plangebiet werden keine Ziele des
Umweltschutzes vorgegeben.

Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans Entwurf 2015

Im Entwurf des Zielkonzeptes des Landschaftsrahmenplans werden fur das Plangebiet keine
Zielaussagen geftroffen.

Im Rahmen der Biotoptypenaufnahme werden die bebauten Bereiche des Plangebietes als
Industrie- und Gewerbekomplex (OG), die unbebauten als Sandacker (AS) bewertet.,

Das Plangebiet wird in die Landschaftsbildeinheit ,,Siedlungslandschaft” einbezogen.

Als pradgender Gehodlzbestand wird der Baumbestand enflang des Wilhelm-Hanel-Weg be-
wertet.

2 Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange
2.1 Mensch, Gesundheit und Erholung

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Betriebsgeldnde der Gdartnerei Sperli GmbH. Es um-
fasst neben ehemals gartenbaulich genutzten Freifldchen eine groBere Halle sowie das ehe-
malige Verwaltungsgebdude, kleinere Nebengebdude und Gewdchsh&user. Die Halle sowie
das ehemalige Verwaltungsgebdude sind an verschiedene Firmen zur gewerblichen Nutzung
verpachtet. Eine gdrtnerisch/landwirtschaftliche Nutzung der Gewdchshduser und Freifla-
chen findet derzeit nicht statt.

Nordéstlich und &6stlich grenzen die Hamburger StraBe bzw. die Bahnstrecke nach Hamburg
unmittelbar an das Plangebiet. Von beiden Verkehrstrassen wirken trotz einer Schallschutz-
wand entlang der Bahnstrecke bereits erhebliche Schallimmissionen auf das Plangebiet ein.
Weitere Schallimmissionen wirken von der ca. 450 m entfernt verlaufenden BAB 39 und von
den Abschnitten des Wilhelm-H&nel-Weges ein.

Unmittelbar sudlich grenzen Wohnbaugrundsticke nérdlich des Wilhelm-Hanel-Weges das
Plangebiet. Auch sidlich des Wilhelm-H&nel-Weges liegt ein allgemeines Wohngebiet. Das
Wohngebiet ist bereits von erheblichen Schallimmissionen betroffen, welche von den angren-
zenden Verkehrstrassen sowie vom Gewerbe- und Industriegebiet ,,Goseburg-Zeltberg" aus-
gehen.

Nordlich und westlich des Wilhelm-Hanel-Weges grenzen gdrtnerisch bzw. landwirtschaftlich
genufzte Fldchen an.

Ostlich der Bahnstrecke liegt das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Goseburg-Zeltberg", von
welchem ebenfalls Immissionen auf das Plangebiet einwirken.

BezUglich des Verkehrsldrms, kommt die schalltechnische Untersuchung, welche zum B-Plan
Nr. 154 vorgelegt wurde, zu dem Ergebnis, dass der zur Beurteilung von Verkehrsl&Grm maBgeb-
liche Orientierungswert des Beiblatts 1 der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag im Allgemeinen
Wohngebiet in allen planungsrechtlich zul&ssigen Geschossen um bis zu 8 dB(A) Uberschritten
wird. Nachts wird der maBgebliche Orienfierungswert von 45 dB(A) um bis zu 16 dB(A) Gber-
schritten

Im Gewerbegebiet wird der Orientierungswert von 65 dB(A) am Tag in einem Streifen von
30 m angrenzend an die Bahnstrecke bzw. die Hamburger StraBe im Nahbereich um bis zu
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15 dB(A) Uberschritten. Der n&chtliche Orientierungswert von 55 dB(A) wird im gesamten Ge-
werbegebiet Uberschritten, im GuBersten Randbereich um bis zu 25 dB(A).

Ein gewisses Erholungspotential kommt den westlich und nordwestlich des Plangebietes an-
grenzenden klein parzellierten landwirtschaftlich und gdrtnerisch genutzten Freifldchen zu. Sie
dienen fUr den mit einem FuBweg ausgestatteten Wilhelm-Hanel-Weg nutzende FuBgdnger
und Radfahrer aus Ochtmissen und dem Wohngebiet sudlich des Plangebietes dem Land-
schaftserleben im Rahmen der Naherholung. Die Naherholungsnutzung wird allerdings durch
die von Nordosten einwirkenden Schallimmissionen beeintrdchtigt. Auch die technische
Uberpragung der Landschaft durch eine Hochspannungstrasse trégt zur Minderung ihres Er-
holungswertes bei.

Die Hochspannungstrasse verl@8uft in einem Mindestabstand von 150 m zur néchstgelegenen
Grenze des Plangebietes. Somit kann ein angemessener Schutz vor Elektrosmog gewdhrleistet
werden.

2.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
2.2.1 Biotopkartierung

Im Mai 2014 erfolgte fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Biotopty-
penkartierung. Die vorkommenden Biotoptypen werden nachfolgend beschrieben. Die Be-
wertung erfolgt nach dem ,Stadtetag-Modell” (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung, Niederséchsischer Stadtetag 2013).

Gebdudekomplex (OGG) mit halbruderalen Gras- und Staudenfluren (UH

Die sUGdwestliche Teilfldche des Plangebietes wird von gewerblicher Bestandsbebauung und
versiegelten Fldchen der ehemaligen Gartnerei Sperli GmbH eingenommen. Diese FlGdchen
werden als gewerblicher Gebdudekomplex (OGG) bewertet. Im Norden gibt es einige mit
halbruderalen Gras- und Staudenfluren bestandene Teilfldchen (UH). Die Gesamifl&dche, die
Uberwiegend versiegelt ist, wird aufgrund des Vorhandenseins der halbruderalen Gras- und
Staudenfluren (Wertfaktor 3) gemittelt mit Wertfaktor 0,5 bewertet.

Sonstige Griinanlage (PZA)

Vor dem ehemaligen Verwaltungsgebdude der Gdartnerei Sperli gibt es eine Scherrasenfld-
che mit Ziergeholzen. Diese wird als Sonstige Grinanlage ohne alten Baumbestand bewertet.
Im Bereich der Rasenfl&che stehen zwei jingere Birken.

Wertfaktor: 1,5

Sonstige Grinanlage (PZA) mit Sonstigem naturfernen Stillgewdsser (PZA/SXZ)

Zu dem Bereich des gewerblichen Gebd&udekomplexes gehdrt eine weitere Sonstige Grinan-
lage (PZA) noérdlich des Eingangsbereiches zum ehemaligen Betriebsgeldnde der Firma Sperli,
die von einer Rasenfldche und Ziergehdlzen eingenommen wird. In diese Fidche ist ein Re-
genruckhalteteich (SXS) eingebettet. Er weist steile Ufer und keine Ufervegetation auf. Die
angrenzenden Rasenfldchen werden bis in die B&schungen hinein gemaht.

Im Bereich eines Teiches gibt es einige EinzeloGume (Birke, Linde, Esche).

Wertfaktor 1,5

Ziergebusch aus iberwiegend nicht heimischen Gehdlzarten (BZN)
Ostlich angrenzend an das Verwaltungsgebdude wurden in der Vergangenheit Uberwiegend
nicht heimische Ziergehdlze angepflanzt.

Wertfaktor: 2

Halbruderale Gras- und Staudenfluren (UH) mit Ruderalgebiisch (BR)

SUdlich und westlich der Lagerhalle haben sich unter frischen bis tfrockenen Bedingungen
halbruderale Gras- und Staudenfluren herausgebildet mit Brennnessel (Urfica dioica), Goldru-
fe (Solidago canadensis) und weiteren Zierpflanzen. Auf der westlichen FlGche gibt es auBer-
dem einige Obstb&ume. Sudlich der Halle haben sich bereits Gehdlze angesiedelt.

Wertfaktor 3
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Verbrachte GartenbaufiGchen (EGGb)

Im Norden (Foto 1) und Westen (Foto 2) liegen Gartenbauflachen, die im Jahre 2012 lefztma-
lig bearbeitet worden waren und aufgrund der Bodenausprdgung eher sandig, ndhrstoffarm
sind (vgl. Kap. 2.3).

T

Foto 1: Gartenbaufldche ndrdlich des
Gewdchshauskomplexes, 02.11.2012

Foto 2: westliche Gartenbaufl&che Blick vom ehemaligen Betriebsgeldnde Sperli
nach Westen, 02.11.2012

Zum Kartier-Zeitpunkt, ca. 1 Y2 Jahre spdter stellten sie sich als heterogenes Brachestadium
dar. Im Westen dominiert die Gemeine Quecke (Elymus repens). Hinzu treten Ackerbegleitar-
ten bzw. Arten der Unkrautfluren, wie die Acker-Schmalwand (Arabidopsis thaliona), die Wil-
de Mohre (Daucus carota), das Sandhornkraut (Cerastium semidecandrum), die WeiBe
Lichtnelke (Silene alba) sowie an ndhrstoffreicheren Stellen auch Léwenzahn (Taraxacum
sect. Ruderalia).

Randlich treten bereits Arten der Ruderalfluren, wie der Gemeine BeifuB (Artemisia vulgaris),
das Tupfeljohanniskraut (Hypericum perforatum) und der Rainfarn (Tanacetum vulgare) auf.

An frockeneren, ndhrstoff@rmeren Stellen, im Bereich des sidostlichen Gewdchshauskomple-
xes gibt es viel Wolliges Honiggras (Holcus lanatus) und auch Weiche Trespe (Bromus hor-
deaceus, Ferkelkraut (Hypochoeris radicata), Zypressenwolfsmilch (Euphorbia cyparissias)
und Feldklee (Trifolium campestre).

Die Fldchen stellen sich nach dem nur 1 1/2 Jahre zurGckliegenden Umbruch noch als junge-
res Brachestadium dar, mit einem hohen Deckungsgrad von Arten der Ackergesellschaften
mit Arfen der Unkrautfluren. Bei dieser Bewertung wird zugrunde gelegt, dass die gartenbauli-
che Nutzung der Fl&chen jederzeit wieder aufgenommen werden kann.

Aufgrund der bereits beginnenden Verbrachung werden die Fidchen jedoch nicht mit Wert-
faktor 1 bewertet, sondern auf Wertfaktor 2 aufgewertet.

Gewdchshauskomplex (OGP)
Im Bereich der ehemaligen Gartenbaufléchen sowie ndérdlich des Verwaltungsgebdudes
gibt es Gewdchshauskomplexe.
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Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHT)

Im Bereich der sudostlichen Gewdchshauskomplexe haben sich stellenweise im Rahmen der
Sukzession randlich halbruderale Gras- und Staudenfluren frockener Standorte (UHT) mit
Verbuschungstendenz (junge Birke, Zitterpappel, Weidenarten) eingestellt.

Wertfaktor: 3

Strauch-Baumhecke (HFM) entlang Wilhelm-Hdnel-Weg

Am Rand des ehemaligen Betriebsgeléndes der Gartnerei Sperli stockt eine Feldhecke, die
von Eichen, Salweiden, Erlen dominiert wird. In der Strauchschicht treten Weidorn, Hundsro-
se, Liguster auf. Die Weiden wurden in der Vergangenheit auf den Stock gesetzt und sind
inzwischen mehrstdmmig wieder ausgetrieben. Ein GroBteil der BGdume weist Kronendurch-
messer >= 10 m auf (Wertfaktor 4). Aus diesem Grunde wird die Gesamtbewertung der Hecke
auf 3,5 erhoht.

StraBenverkehrsflache (OVS) mit halbruderalem Gras- und Staudensaum (UH)

In das Plangebiet wird im Westen das Flursticke des Wilhelm-Hanel-Weges mit einbezogen
Die versiegelte StraBen- und Gehwegfldche wird 6stlich von einem ca. 1,5 m breiten halbru-
deralen Gras- und Staudensaum geleitet.

Die GrundstUcksgesamtfladche, die Uberwiegend asphaltiert ist, wird mit Wertfaktor 0,5 bewer-
tet.

StraBenverkehrsfldche (OVS)
In das Plangebiet wird im SUdosten voll versiegelte Verkehrsfldche einbezogen (Einfahrt zum
ehemaligen Betriebsgeldnde Fa. Sperli, Teil Wilhelm-Hanel-Weg).

Wertfaktor: 0

Die randlichen Flidchen mit Geholzanpflanzung werden separat bewertet (s.o. BZE).
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. Kirzel Wertstufe

Biotoptyp (Drachenfels, 2011) (Drachenfels, 2011 Nds.
Stadtetag 2013)
Im AuBenbereich
Verbrachte Gartenbaufldchen EGGb 5
Strauch-Baumhecke HEM 35
Gewdchshauskomplex OGP 0
StraBenfldche mit halbruderalem Gras- und Stau- OVS/UH 0,5
densaum UH (1,5 m breit)
Im Innenbereich gemdaB § 34 BauGB

Gewerblicher Gebdudekomplex mit halbrudera- | OGG/ UH 0,5
len Gras- und Staudenfluren (Versiegelungsgrad
80%)
Gewdchshauskomplex mit halbruderaler Gras- OGP/UHT 2
und Staudenflur trockener Standorte (UHT)
Sonstige GrUnanlage PZA 1.5
Sonstige Grunanlage mit Sonstigem naturfernen PZA/SXZ 1.5
Stillgewdsser mit Einzelbdumen
Verbrachte Gartenbauflachen EGGb 2
Strauch-Baumhecke HFM 3.5
Halbruderale Gras- und Staudenflur/ Ruderalge- UH/BR 3
bUsch
ZiergebUsch aus Uberwiegend nicht heimischen BZN 2
Geholzarten
ZiergebuUsch aus Uberwiegend einheimischen BZE 2.5
Geholzarten
StraBenverkehrsfléche OVS 0

Tabelle 1: Biotoptypen nach Drachenfels (2011) und Bewertung im Innen- und AuBenbereich
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2013 “LGLN

PlanzeichenerklGrung:

EGGb Verbrachte Gartenbaufldche

OGG Gewerblicher Gebdudekomplex

OGP Gewdchshauskomplex

PZA Sonstiger Grinanlage

SXF Sonstigem naturfernen Stillgewdasser

BZN Ziergebusch aus Uberwiegend nicht heimischen Geholzarten

BZE ZiergebUsch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten

BR RuderalgebUsch/Sonstigem GebuUsch

OVS StraBenflache

UH/UHT Halbruderalen Gras- und Staudenfluren/ Halbruderalen Gras- und Stauden-
fluren trockener Standorte

HFM Strauch-Baumhecke

Abb. 3: Biotoptypen im Plangebiet
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Tiere /Artenschutz (vgl. Anlage 3)

Sdugetiere/Fledermduse

Das Plangebiet gehort teilweise zur freien Landschaft (verbrachte ehemalige Gartenbauflé-
che, halbruderale Gras- und Staudenfluren, Gehdlze, naturferner Teich), teilweise wird es von
Gebduden, baulichen Anlagen und versiegelten Fidchen eingenommen (vgl. Biotopkartie-
rung).

Zum Bebauungsplan Nr. 154 wurde fUr das gesamte Plangebiet eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt (NLG 2016, Anlage 3 zu Begrindung/Umweltbericht).

Demnach wurde im Plangebiet das Potential fUr die den Siedlungsraum und die halboffene
Landschaft besiedelnden verbreiteten Fledermausarten Breitflugelfledermaus (Eptesicus sero-
finus) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) festgestellt. Die Arten nutzen ggf. Spalten-
qguartiere in vorhandenen Gebduden und hoélzernen Unterstéinden im Plangebiet als Tages-
verstecke und ggf. als Wochenstuben bzw. sie jagen im Plangebiet.

Die Baumhecke am Wilhelm-Hanel-Weg wird als mdgliche Leitstruktur fUr Fledermduse bewer-
tet. Weitere Fledermausarten kdnnen das Plangebiet als Teil eines gréBeren Nahrungsraumes
nufzen (z.B. GroBer Abendsegler oder Fransenfledermduse). Mit Quartieren ist nicht zu rech-
nen.

FUr weitere artenschutzrechtlich relevante SGuger wurde kein Potential ermittelt.

Vogel
Im Plangebiet wurden im Rahmen einer Brutvogelkartierung im April/Mai 2014 zum einen hdu-

fige, ubiquitdre Vogelarten (wie z. B Amsel, Singdrossel, Rotkehlchen, Blaumeise, Kohimeise,
Goldammer, Grinfink, Heckenbraunelle; KlappergrasmUcke, Dorngrasmicke, Mdnchsgras-
mucke, Bachstelze, Zilpzalp, Ringeltaube, Elster) festgestellt, die das Plangebiet als Brutstand-
ort (GebuUsch- und Heckenbruter/ Saumbriter) bzw. Nahrungshabitat nutzen. Als den vor-
handenen Gebdudekomplex nutzende Arten wurden die Gebdudebriter Hausrotschwanz,
Rauchschwalbe sowie der Haussperling, der Feldsperling sowie der Star (HohlenbrGter) ermit-
telt.

Von den ermittelten Arten stellt die Rauchschwalbe eine geféhrdete Art dar. Star, Haussper-
ling und Feldsperling wurden bereits auf die Vorwarnliste aufgenommen.

2 dltere und zwei neue Nester der Rauchschwalbe, die auch auBerhallb der Brutzeit als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten geschitzt sind, wurden in einem Holzunterstand im Plangebiet
entdeckt.

Reptilien

Die einzige planungsrelevante Art dieser Artengruppe, die in Lineburg an anderer Stelle und
auch im unmittelbaren Siedlungsumfeld (z.B. im Umfeld der ehemaligen Buchtholzer Bahn-
strecke, in 2 km Entfernung zum Plangebiet) gelegentlich angetroffen werden kann, ist die
Zauneidechse.

Im Rahme der Pofentialanalyse wird die Wahrscheinlichkeit das Vorkommen der Zau-
neidechse im Plangebiet als sehr gering eingeschétzt, obwohl nach Abriss eines GroBteils der
Gewdchshduser inzwischen geeignete Habitatstrukturen vorhanden sind. Dies wird darauf
zurUckgefuhrt, dass in der Vergangenheit auf den Flchen eine sehr intensive gartenbauli-
chen Nutzung durchgefUhrt wurde und die vorhandenen Randstrukturen ungeeignet fir die
Art waren. Die Ladrmschutzwand wird als Einwanderungsbarriere von der auBerdem intensiv
genutzten Bahntrasse aus bewertet,

Insekten
Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Insektenarten wird als nicht wahrscheinlich
eingeschatzt.

2.3 Naturraum und Boden

Das Plangebiet gehort zur naturrdumlichen Einheit der Luheniederung. Es liegt an der nord-
westlichen Grenze der Untereinheit ,LUneburger Becken", an die nérdlich der 6stliche Aus-
|Gufer der Einheit ,Dachtmisser Berge" angrenzt.
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Das Luneburger Becken ist ein flachwelliges Grundmor&nengebiet mit lockeren Sandbdden.
Es fallt von SUdwesten (60 m U NN) nach Norden auf ca. 20 m U NN leichtwellig ab.

Im Uberwiegenden Plangebiet, insbesondere des festgesetzten eingeschrénkten Gewerbe-
gebietes ist gemdB der BodenUbersichtskarte (www.lbeg.niedersachsen.de/kartenserver,
MaBstab 1:50.000) der Bodentyp Podsol ausgepragt. Durch das Allgemeine Wohngebiet ver-
IGuft von Nordwesten nach Sudosten diagonal die Grenze zwischen der norddstlich Auspré-
gung Podsol und der sidwestlichen Ausprégung Gley-Podsol.

Den vorhandenen Bodentypen wird kein besonderer Schutzbedarf zugewiesen.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (BFB, 11/2016) kann die Abgrenzung der Bodentypen
nachvollzogen werden.

Es wurden 5 Rammkernsondierungen vorgenommen (vgl. Abbildung 4). An den Bohrpunkten
2, 3 und 5 wurden unterhalb des Mutterbodenhorizonts mit Schichtdicken zwischen 0,35 bis
0,8 m bis in eine Tiefe von 5 m fein- bis grobsandige Schmelzwassersande mit guter Tragfa-
higkeit angetroffen.

®
| OK Kanal-Deckel -3,54 m |
LIy
T T T
=
7 | 724 | A ez ‘r 7 |7 ez | B

Abb. 4: Bou'grundunfersucho'ng '(IBFB, 1 1/201 6), Auszug
aus Anlage 1: Lage der Ansatzpunkte

W= R
- P W S BN S T
e
8 .

Die Bohrpunkte 1 und 4 liegen im Bereich des ausgewiesenen Bodentyps Gley-Podsol. Hier
steht in Tiefen unterhalb von 2,6 m (BS 4) bzw. 3,5 m (BS1) bis zur maximal untersuchten Tiefe
von 5 m schluffiger Beckentone an.

Der Beckenton wird als setzungsempfindlicher bewertet, was sich, was sich in Abhangigkeit
von der jeweiligen Bauwerkslast, der Grindungsart und —tiefe unter Umst&nden auf die Trag-
fahigkeit auswirken kann. Uber dem Beckenton ist von einer Verstérkung der Sohlplatte aus-
zugehen.

FUr die sUdliche Teilfldche des allgemeinen Wohngebietes sowie den zentralen Bereich der
Bestandsgebdude kdnnen bereits vorliegende Informationen Uber ingenieurgeologische Boh-
rungen herangezogen werden nach denen bis in eine Tiefe von 7 m Sande bzw. Grobsande
anstehen (vgl. Abb. 5).
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o

Abb. 5: NIBIS Kartenserver.
Bohrungen und Profilbohrungen.
http://nibis.lbeg.de/

Lage von Bohrpunkten O

24 Wasserhaushalt

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wurden im Oktober 2016 im Plangebiet, im Bereich der
Bodenausprégung ,,Podsol” Grundwasserstéinde zwischen 4,7 bis 3,6 m unter der Geldnde-
oberfl&che erkundet.

Im Bereich der Bodenausprégung Gley-Podsol wurden Grundwasserstnde von 2.1 bzw. 2.6
m unter der Geldndeoberfldche angetroffen. Diese legen unterhalb der Angabe der Boden-
Ubersichtskarte (http://nibis.lbeg.de, M 1: 50.000, wo Grundwasserflurabsténde zwischen 0,6
und 1,6 m angegeben werden.

Die groBmaBstébliche Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen (M 1 : 200 000 -
Schutzpotenzial der GrundwasserUberdeckung” .http://nibis.lbeg.de) bewertet das Schutzpo-
tenzial der GrundwasserGberdeckung fur den Bereich des Plangebietes als gering, da Uber
dem Grundwasserleiter gut durchldssige Gesteine anstehen (Fein- bis Mittel-sand) oder Barrie-
re-Gesteine mit einer Dicke weniger 5 m (Ton, Schluff).

Im SUdosten des Plangebietes im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes gib es ein
kUnstliches Stillgewdasser. Innerhalb des Plangebietes gibt es keine FlieBgewdsser.

GemdaB der Bodenuntersuchung kann bei unterkellerten Gebduden bei hdheren Grundwas-
serstinden eine Abdichtung gegen drickendes Grundwasser erforderlich werden (Abb. 4,
z.B.bei BS 1, BS 4 und BS 5).

2.5 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen bebautem Innenbereich und AuBenbe-
reich mit landwirtschaftlicher und gartenbaulicher Nutzung.

Im Plangebiet tragen die vorhandene ca. 135 m lange Halle, ein Verwaltungsgebdude der
ehemaligen Gdartnerei Sperli einige Schuppen und ein derzeit ungenutzter Gewdchshaus-
komplex zu einer deutlich baulichen Vorpradgung bei.

Die nord&stlich des Plangebietes verlaufende Bahntrasse mit einer zwischen 3 und 6 m hohen
Larmschutzwand sowie Oberleitungen, im &stlich angrenzenden Gewerbe- und Industriege-
biet die Larmschutzwand Uberragende Werbepylone und gewerbliche Bauten sowie die
nordlich des Plangebietes die freie Landschaft Uberspannende Hochspannungstrasse mit
ihren Maststandorten tragen zu einer starken anthropogenen Uberpragung des Orts- bzw.
Landschaftsbildes im Plangebiet und seiner Umgebung bei.

Die im Plangebiet &stlich des Wilhelm-Hanel-Weges ausgeprégte Baum-Strauchhecke sowie
die westlich des Wilhelm-H&nel-Weges angrenzende kleinparzellierte Landschaft mit glie-
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dernden Gehdlzstrukturen im sUdlichen bis sudostlichen Hintergrund, entlang der Buchholzer
Bahn sowie im Nordosten entlang und angrenzend an die Ochtmisser StraBe werten das
Landschaftsbild auf und bereichern es.

2.6 Luft, Klima

Das Wettergeschehen im Landkreis LUneburg ist durch den Einfluss des feucht-gemdaBigten
Westwindes geprdagt, wodurch das Wetter ozeanisch geprdgt ist. Hieraus ergeben sich milde
Winter mit kUhlen und feuchten Sommern. Der Landkreis liegt in der klimadkologischen Regi-
on ,, Geest- und Boérdebereich”. Die Jahresdurchschnittstemperatur betrégt 9,2°C und im Mit-
tel fallen rd. 700 mm Niederschlag im Jahr. Die durchschnittliche Sonnenscheindauer im Jahr
liegt bei 1.590 h. Im Jahresdurchschnitt wehen in Lineburg und Umgebung vorwiegend West-
bis SUdwestwinde. Die Wahrscheinlichkeit der Windstille betragt 14%. Die Windgeschwindig-
keiten betragen durchschnittlich 3,0-3,9 m/s. (Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans
des Landkreises Luneburg, Entwurf, Stand 2015, Kap. 4.4)

Das Plangebiet liegt im Bereich von Industrie- und Gewerbefldchenansiedlungen und in ei-
nem klimatischen Belastungsraums der Hansestadt Lineburg mit hohem innerst&dtischen
Verkehrsaufkommen.

2.7 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet gibt es keine Baudenkmale und keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Bodendenkmalen.

Im Plangebiet gibt es noch genutzte Bestandsgebdude (ehemaliges Verwaltungsgebdude,
Lagerhalle, Unterst&nde und Schuppen der Gartnerei Sperli). Ein vorhandener Gewdchshaus-
komplex wird derzeit nicht genutzt.

2.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Umweltbelange stehen untereinander in Wechselbeziehungen. Der Begriff
Wechselwirkungen umfasst dabei die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die SchutzgUter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Ein Eingriff in den einen Umweltbe-
lang kann somit auch (in-)direkte Auswirkungen auf einen anderen haben. Diese kdnnen po-
sifiver wie auch negativer Art sein. Aus ihnen kédnnen sich fUr die Bewertung der Umweltaus-
wirkungen zus@tzliche Aspekte ergeben. Boden, Luft und Wasser bilden die Lebensgrundlage
fUr Tiere und Pflanzen und den Menschen und seine Gesundheit. Diese SchutzgUter stehen in
intensiver Wechselwirkung. So wirkt sich der Grundwasserstand direkt auf die Bodenentwick-
lung aus.

Die freien Fldchen im Plangebiet stellen einen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar. Diese
Eignung konkurriert potentiell mit der menschlichen Nutzung fUr Landwirtschaft und Garten-
bau. Die unversiegelten Flachen dienen der Kalt- und Frischluftproduktion und sorgen fur ein
ausgeglichenes Mikroklima. Ein unbelastetes Klima kommt dem Menschen und seiner Ge-
sundheit zugute.

Der anstehende Boden weist zum einen ein landwirtschaftlich/gartenbauliches Ertfragspoten-
fial fUr die Nutzung durch den Menschen auf, aber auch ein Biotopentwicklungspotential. Der
Boden stellt auch die Grundlage fUr Natur- und Kulturgeschichte dar. Das Schutzgut Land-
schaft/Landschaftsbild steht in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Mensch. Landschaft kann
dem Menschen zur Erholung dienen. Die Belange beider Schutzguter kbnnen auch im Wider-
spruch oder im Konflikt zueinander stehen, wenn beispielsweise die wohnortnahe Erholungs-
nutzung sich nachteilig auf Natur und Landschaft auswirki.
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3 Auswirkungen der Planung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 154 ist zu berUcksichtigen, dass die sudostliche Teilfléche,
auf der bereits ein Gebdudebestand vorhanden ist, als ,,Im Zusammenhang bebauter Orts-
teil* (Innenbereich) im Sinne des § 34 BauGB beurteilt wird (vgl. Abb. 6).

FUr diese Bereiche gilt gemdB § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB, dass Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind (vorhandener Bestand) oder zul&ssig waren, da keine gesetz-
lich geschitzten Biotope oder Schutzgebiete vorhanden sind. Ein Ausgleich gemdB § 1a Abs.
3 BauGB ist fUr diese Bereiche nicht erforderlich.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung auf die SchutzgUter von Natur und
Landschaft nur fUr die Teilfldche des Plangebietes beschrieben und bewertet, die als AuBen-
bereich gem. § 35 BauGB bewertet wird.

Die Auswirkungen fUr die menschliche Gesundheit (Immissionsschutz) ist fUur das gesamte
Plangebiet und die von Wirkungen aus dem Plangebiet betroffene Umgebung zu beurteilen.

AuBerdem ist der besondere Artenschutz gem. § 44 BNatSchG auch fur die als ,Im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil” (Innenbereich) im Sinne des § 34 BauGB beurteilte Teilfldche zu
berUcksichtigen.

Grundsdatzlich ist zwischen bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen zu unter-
scheiden, wobei baubedingte Auswirkungen in der Regel nur von vorUbergehender Wirkung
sind.

Abb. é: Abgrenzung ,,Im Zusommenhong becu’rer Ortsteil" (Innenbereich) im Sinne
des § 34 BauGB

UTE MEHRING
— STADT
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG - - ~




Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" der Hansestadt Liineburg — Umweltbericht 37

3.1 Bau- und anlagenbezogene Auswirkungen

¢ Verldrmung wéhrend der Bauphase (aufgrund der Vorbelastung zu vernachldssigen)

e Fl&cheninanspruchnahme in Ortsrandlage

e Heranricken von Wohnnutzungen an bestehende Gewerbe-, Industriegebiete und
viel befahrene Verkehrstrassen verbunden mit Immissionseinwirkungen (Schall),

e Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung und Befahren
wdhrend der Bauphase (vorUbergehend)

e Bodenversiegelung und -Uberbauung

e Beseitigung/Fallung von Geholzen

e Gelandeprofilierung, Entfernen anstehender Bodenprofile, Bodenverdichtung in den
Grindungsbereichen von baulichen Anlagen

e Erwd@rmung des Lokalklimas

e Landschaftsbildwirkung von baulichen Anlagen im Bereich eines Ortsrandes

3.2 Betriebsbedingte Auswirkungen

e Ermoglichung von Gewerbenutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
verbunden mit Schallimmissionen fUr die geplante Wohnnutzung im Plangebiet und
sUdlich angrenzend,

e Zusatzliche Verkehrsbewegungen auf dem Wilhelm-H&nel-Weg und im Bereich des
Knotenpunktes mit der Hamburger StraBe verbunden mit Schallimmissionen,

e Versickerung von unbelastetem Oberfldchenwasser im Plangebiet

e Stérung und Beeintrachtigung von Tierarten und ihrer Lebensrume (Artenschutz)

Im Folgenden werden die im Plangebiet zu erwartenden Auswirkungen bzw. Eingriffe aufge-
schlUsselt auf die Umweltbelange beschrieben.

3.3 Auswirkungen der Planung auf den Menschen, seine Gesundheit und die Erholung

Im Plangebiet werden ein eingeschrénktes Gewerbegebiet sowie ein allgemeines Wohnge-
biet in unmittelbarer Ndhe zueinander sowie angrenzend an stark immitierende Verkehrstras-
sen sowie nahe liegende Industrie- und Gewerbegebiete geplant.

Insbesondere durch die bestehenden, im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung er-
mittelten, Vorbelastungen werden im Plangebiet und mit seiner Umgebung potentielle Im-
missionskonflikte ausgeldst, welche ohne die Planung von MaBnahmen des passiven Schall-
schutzes sowie die Begrenzung der Gerduschimmissionen im geplanten Gewerbegebiet nicht
geldst werden kdnnen (vgl. Begrindung, Kap. 5.5. und Umweltbericht Kap. 2.1, Kap. 5.1).

3.4 Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotope
Im Rahmen des Bebauungsplans 154 wird, Uber den Innenbereich hinausgehend, durch eine

Uberbauung und Versiegelung nur in Biotopausprégungen mit geringerem Wert eingegriffen,
dies sind ehemalige, brach liegende Gartenbaufldchen (EGGb, Wertfaktor 2 mit einem Ge-
wdachshauskomplex (OGP).

Eine wertvolle Strauch-Baumhecke wird unter BerUcksichtigung erforderlicher Zufahrtbereiche
und der FUhrung eines geplanten Gehweges durch Erhaltungsfestsetzungen im Wesentlichen
geschitzt.

In den nicht bzw. nur mit Nebenanlagen bebaubaren Bereiche werden Fldchen zum An-
pflanzen festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass darUber hinaus, insbesondere im All-
gemeinen Wohngebiet Freifldchen auch mit Gehodlzanpflanzungen geschaffen werden, die
im Wohnumfeld eine angemessene Aufenthaltsqualitat bieten.

Fledermduse
Im Rahmen der Planung werden Fledermausquartiere potentiell gefdhrdet, falls Gebdude
und Unterstéinde abgerissen werden oder geeignete Quartiersbédume im Sidosten des Plan-
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gebietes gefdllt werden mussen. Somit resultieren potentielle BeeintrGchtigungen fUr Fort-
pflanzungs- und Ruhest&tten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Die Leitstrukturfunktion der Feldhecke entlang des Wilhelm-Hanel-Weges wird erhalten.

Végel

Von der Planung gehen potentielle Beeintrdchtigungen fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Sinne des § 44 BNatSchG fur GebuUsch- und Heckenbriter Siedlungen und Siedlungsrander
sowie fUr Hohlen- und Gebdudebriter aus. Diese Arten bauen jedes Jahr ein neues Nest,
weshalb die Nester auBerhalb der Fortpflanzungszeit nicht als Fortpflanzungsstatten geschitzt
sind.

GemdaB der artenschutzrechtlichen Prifung (NLG, 2016) ist bezUglich des Stérungstatbestan-
des fUr die ubiquitér verbreiteten Arten davon auszugehen, dass rGumlich zusammenhdan-
gende lokale Populationen fUr diese Arten groBfldchig abzugrenzen sind und diese sehr hohe
Individuenzahlen aufweisen. Vorhabenbedingte Stérungen betreffen daher nur Bruchteile der
lokalen Population. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population und
damit die ErfUllung des Verbotstatbestands der erheblichen Stérung kann unter diesen Vo-
raussefzungen ausgeschlossen werden.

FUr die ubiquitdren Vogelarten wird davon ausgegangen, dass die geplanten Anpflanzflache
zur Anpflanzung von Baum-Strauch-Hecken ausreichend sind, um die 6kologische Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang zu erhalten.
Der rumliche Zusammenhang ist fUr diese Arten so weit zu fassen, dass bis zur vollen Wirk-
samkeit der KompensationsmaBnahmen moglicherweise auftretende, voribergehende Ver-
luste an Brutrevieren nicht zu einer Einschrénkung der &kologischen Funkfion im rdumlichen
Zusammenhang fUhren.

Der Bestand von Feldsperling und Star ist in Niedersachsen zwar abnehmend, aber insgesamt
sind diese Arten noch sehr haufig. Als Kulturfolger und aufgrund der groBen Anpassungsfahig-
keit bewohnen sie eine Vielfalt an Landschaften (Stadte und Dérfer, Parks, Waldrénder). Bei-
de Arten nutzen Baumhohlen, kUnstliche Nisthilfen, aber auch Hohlrbume und Ritzen in Ge-
bduden. Auch angrenzend an das Plangebiet gibt es im Bereich der Pferdeweiden Nah-
rungshabitate. Mit dem Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde infolge der Pla-
nung ist nicht zu rechnen.

Gleiches gilt auch fur den Hausrotschwanz und den Haussperling. Beide Arten sind im Sied-
lungsbereich verbreitet bis sehr weit verbreitet und nisten als Halbhdhlen und NischenbrUGter in
und an Gebduden. Sie sind hinsichtlich der Habitatwahl sehr flexibel und kommen sowohl in
Wohngebieten als auch in Gewerbegebieten vor.

Baubedingte Totungsrisiken werden durch entsprechende Regelungen fUr Féllung, Gehdlzbe-
seitigung und Bauzeiten vermieden (vgl. Kap. 5.2 Vermeidung/Verringerung).

Die Nester der Rauchschwalbe (2 alte, 2 aktuelle) sind auch auBerhalb der Brutzeit geschitzt.

Obwohl baubedingte Tétungsrisiken durch entsprechende Regelungen der Bauzeiten ver-
mieden werden kdnnen, sind artenschutzrechiliche Verbotstatbestinde gemdaB
§ 44 BNatSchG zu erwarten, wenn das Gebdude abgerissen wird, das Brutstandort der
Rauchschwalben ist oder in der Weise umgenutzt wird, dass den Rauchschwalben der Zu-
gang zu ihren Brutstandorten nicht mehr erméglicht wird.

Zur Aufrechterhaltung der &kologischen Funktionalitdt von Fortpflanzungs- und Ruhest&tten
bzw. zur Sicherung des Erhaltungszustandes der lokalen Population werden vorgezogene
funkfionserhaltende AusgleichsmaBnahmen (,CEF-MaBnahmen®) gemdaB § 44 Abs. 5 Safz 3
BNatSchG erforderlich (vgl. Kap. 5.2).

3.5 Auswirkungen der Planung auf Boden, Wasserhaushalt, Klima und Luft

Mit der Planung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie eines eingeschrdnkten Gewerbege-
bietes im Bereich einer bisher als AuBenbereich gem. § 35 BauGB bewerteten Teilfldche des
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Plangebietes ist eine Versiegelung und Uberbauung von ca. 10.000 m2 ehemals gartenbau-
lich genutzten Podsol- sowie Gley-Podsol-Bodens verbunden. Den Bdden wird kein besonde-
rer Schutzbedarf zugewiesen.

Der Boden geht als Pflanzenstandort und Lebensraum fur Tiere und Bodenorganismen sowie
als landwirtschaftliche bzw. gartenbauliche Produktionsfldche verloren.

FUr die Bebauung und Fl&dchenbefestigung wird der vorhandene Mutterboden voraussichtlich
abgetragen und durch baugrundfdhiges Material ersetzt, welches verdichtet wird.

Bodenversiegelung und Uberbauung bewirken eine gewisse Erwdrmung des Lokalklimas. Die
Kalt- und Frischluftproduktion der Fl&ichen wird reduziert.

Zu berUcksichtigen sind zum einen die weiterhin erhaltenen klimatischen Gunstfildchen der
westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen sowie der sGdwestlich der
Buchholzer Bahn gelegenen Waldfldchen. Andererseits grenzen an das Plangebiet die Ham-
burger StraBe mit hohem Verkehrsaufkommen sowie das Industrie- und Gewerbegebiet ,,Go-
seburg-Zeltberg" mittelbar an, von denen eine Vorbelastung fur Klima und Luft im Plangebiet
ausgeht.

Erhebliche negative Auswirkungen der lokalklimatischen Erwdrmung im Plangebiet und in der
Umgebung des Plangebietes sind aufgrund der festgesetzten Grundfldchenzahl von 0,3 mit
50 % Uberschreitung im Allgemeinen Wohngebiet sowie 0,5 mit 50 % Uberschreitung im Ge-
werbegebiet sowie aufgrund der angrenzend noch vorhandenen Landschaftsausstattung mit
der Kalt- und Frischluftproduktion dienenden Fldchen nicht zu erwarten. Folglich ist mit einem
erheblichen Eingriff in Klima und Luft nicht zu rechnen.

Im Plangebiet werden zusatzlich versiegelte Flidchen und Dachfléchen geschaffen, auf de-
nen von Verunreinigungen freies Oberfldchenwasser anfdllt. Die im Plangebiet vorhnandenen
Bodenprofile ermoglichen im Bereich der verbleibenden Freifldchen die Ruckhaltung und
Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers. Somit wird in den Wasserhaushalt im
Plangebiet nicht erheblich eingegriffen.

3-6 Auswirkungen der Planung auf das Oris- und Landschaftsbild

Durch die Planung einer Erweiterung des ,Im Zusammenhang bebauten Ortsteils in bisher
unbebaute gartenbaulich genutzte FiGche hinein wird ein potentieller Eingriff in das Land-
schaftsbild vorbereitet.

Im Bereich des Plangebietes ist allerdings die erhebliche anthropogene Uberprégung des
Landschafts- bzw. Ortsbildes durch die angrenzende Bahntrasse mit begleitender Larm-
schutzwand sowie Oberspannungsleitungen, eine Hochspannungstrasse sowie durch im Hin-
tergrund visuell wirksamer baulicher Anlagen (z.B. Werbepylone) des Industrie- und Gewer-
begebietes zu berlcksichtigen. Im Plangebiet sind auBerdem bereits gewerbliche Bauten
vorhanden. Insbesondere die sudliche Lagerhalle mit einer Ldnge von ca. 135 m und einer
Breite von ca. 30 m.

Unter BerUcksichtigung der Vorbelastung sowie der VermeidungsmaBnahmen (vgl. Kap. 5)
(Eingrinung, Hdhenbegrenzung, OBV) gehen von der Planung keine erheblichen Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild aus.

3.7 Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet gibt es keine Baudenkmale und keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Bodendenkmalen.

Die im Plangebiet vorhandenen Sachguter, die Bestandsgebdude, besitzen soweit kein Abriss
und Neubau geplant wird, Bestandsschutz.

3.8 Wechselwirkungen

Ein Eingriff in den einen Umweltbelang kann somit auch (in-)direkte Auswirkungen auf einen
anderen haben. Diese kbnnen positiver wie auch negativer Art sein. Aus ihnen kdnnen sich for

UTE MEHRING
- STADT
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N~




Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" der Hansestadt Liineburg — Umweltbericht 40

die Bewertung der Umweltauswirkungen zusatzliche Aspekte ergeben. Boden, Luft und Was-
ser bilden die Lebensgrundlage fur Tiere und Pflanzen und den Menschen und seine Gesund-
heit. Diese SchutzguUter stehen in intensiver Wechselwirkung. So wirkt sich der Grundwasser-
stand direkt auf die Bodenentwicklung aus.

Die Bebauung der freien Fldchen im Plangebiet wirkt potentiell nachteilig fOr Pflanzen und
Tiere, Boden, Klima und Luft. Die Anpflanzung von Gehdlzen im Rahmen der Planung wirkt
hingegen positiv auf Klima und Luft, indem sie der Luftfilterung und der AbkUhlung durch
Schattenspendung und Verdunstung dienen.

Das Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild steht in Wechselwirkung mit dem Schutzgut
Mensch. Die an das Plangebiet westlich angrenzende Landschaft kann dem Menschen zur
Erholung dienen. Die Belange beider SchutzgUter kdnnen jedoch auch im Widerspruch oder
im Konflikt zueinander stehen, wenn beispielsweise die wohnortnahe Erholungsnutzung sich
nachteilig auf Natur und Landschaft auswirkt.

4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung
Bei NichtdurchfUhrung der Planung kénnte im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes wei-

terhin eine entsprechende gartenbaulich/gewerbliche Nutzung stattfinden. Die freien FIG-
chen wirden weiterhin gartenbaulich oder landwirtschaftlich genutzt.

In dem gemdB § 34 BauGB beurteilten Bereich ware eine weitere Bebauung bereits zuldssig,
wenn sie sich in die ndhere Umgebung einfugen. Die Beurteilung wirde im Rahmen jeweiliger
Bauantragsverfahren erfolgen.

FUr den Bereich liegt bisher keine Ortliche Bauvorschrift vor. Im Falle der Umnutzung bestinde
die Gefahr einer einzelfallbezogenen, nicht insgesamt geregelten Entwicklung ohne Gesamt-
konzept.

Die geplanten Anpflanzfidchen, die der Eingrinung des Plangebietes gegenUtber der freien
Landschaft dienen sollen, mit inrer positiven Wirkung auf Landschaftsbild und die Naturraum-
funktionen wirden entfallen.

5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

5.1 Mensch, Gesundheit und Erholung

Schutz vor Verkehrslarm

Da im Plangebiet der Orientierungswert der DIN 18005 fUr Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) am Tag um bis zu 8 dB(A) Gberschritten wird und der Nachtwert von 45 dB(A) um bis
zu 16 dB(A) sowie auch im Gewerbegebiet der Orientierungswert von 65 dB(A) am Tag in
einem 30-m- Streifen angrenzend an die Bahnstrecke, werden im Bebauungsplan Nr. 154
MaBnahmen festgesetzt, die der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen dienen
(im Detail vgl. Begrindung Kap. 5.5).

Dazu gehoren:

e die Anordnung von Aufenthaltsrumen bzw. insbesondere deren Fenster primér auf der
schallabgewandten Seite (SUdseite),

e die Anordnung von AuBenwohnbereichen auf der schallabgewandten Seite (SGdseite),

e der Schutz von AuBenwohnbereichen durch Anordnung auf der schallabgewandten
Seite sowie bauliche MaBnahmen wie z. B. mit einer schallabsorbierenden Unterdecke
versehene Loggien, Balkone mit massiven BrUstungen oder mit geschlossenen seitlichen
Schirmwdénden und seitlich angeordnete Schallschirme,
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e die DurchfGhrung baulicher MaBnahmen zum passiven Schallschutz (BerUcksichtigung
von Vorgaben fUr die erforderlichen SchallddmmmaBe der AuBenbauteile im Bereich der
festgesetzten Ladrmpegelbereiche) fur einzelne schutzbedUrftige RGume im Allgemeinen
Wohngebiet und bei Betriebsleiterwohnungen im Gewerbegebiet,

e ein ausreichender Schallschutz fur Schlafrfdume durch schallgeddmmte LUftungsdffnun-
gen,

e Anordnung von Beftriebsleiterwohnungen im Gewerbegebiet auf der schallabgewand-
ten Seite.

Schutz vor Gewerbeldarm

Um in den umliegenden schutzbedurftigen Gebieten gesunde Wohnbedingungen aufrecht
zu erhalten, werden in dem geplanten Gewerbegebiet die Gerduschemissionen begrenzt.
Dafur werden flachenbezogene Emissionskontingente festgesetzt, deren Einhaltung von an-
siedlungswilligen Betrieben im Rahmen der Bauantragsverfahren nachgewiesen werden mus-
sen (vgl. Begrindung Kap. 5.5).

Das Gewerbegebiet wird im Sinne des Immissionsschutzes auBerdem als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt, in dem nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlichen stéren.

5.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Erhalt von Geholzstrukturen

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 154 wird eine wertvolle Baum-, Strauchhecke
Uberwiegend als zu erhalten festgesetzt und somit geschitzt. Im Bereich geplanter Zufahrten
und eines Gehweges ist der Erhalt nicht vollstindig méglich. Hier werden einzelne BGume als
zu erhalten festgesetzt und somit Charakter und Funktion der Hecke auch als Lebensraum
von Tierarten und Leitstruktur fur Fledermduse im Wesentlichen bewahrt.

AuBerdem ist zu berUcksichtigen, dass fir BaumaBnahmen allgemein die DIN 18920 ,,Schutz
von B&dumen, Pflanzenbest&dnden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen* gilt.

Vermeidung des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes , Tétung*

GemdaB der vorliegenden artenschutzrechtlichen Prifung (NLG 2016) dirfen die Entnahme
von Gehdlzen und die Baufeldfreimachung nicht wdhrend der Vogelbrutzeit stattfinden, d.h.
auBerhalb der Zeit von 01. Marz bis 30. September eines Jahres. Diese Regelung gilt ohnehin
gemdanB § 39 BNatSchG und wird nicht als Festsetzung in den B-Plan aufgenommen. Ausnah-
men sind nur nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde moglich.

Der Abriss von Gebduden mit Ausnahme der Gewdchsh&user ist nur in der Zeit zwischen dem
01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jahres zuldssig. Soll der Abriss auBerhalb dieser
Zeit durchgefUhrt werden, ist das Gebdude vorher durch fachkundige Personen auf das Vor-
handensein von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Flederm&usen und Brutvégeln zu unter-
suchen. Nur bei Nichtvorhandensein der genannten Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist der
Abriss zuldssig.

Die dlteren Linden an der 6stlichen Einfahrt zum Gewerbegebiet sind mbglichst zu erhalten.
Falls ein Erhalt nicht méglich ist, gelten die Zeiten gemdaB § 39 BNatSchG.

Beleuchtung

Im Plangebiet soll eine insekten- und fledermausfreundliche AuBenbeleuchtung vorgesehen
werden. Lampen sollen daher das Licht nur nach unten abstrahlen und mit LED-Leichtmitteln
ausgestattet werden.
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Ausgleich nachteiliger Auswirkungen/ CEF-MaBBnahmen

Anpflanzflachen - Schaffung neuver Habitatstrukturen, insbesondere fir Insekten und Vogel

Im Bereich der festgesetzten Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, StrGuchern und sonstigen
Bepflanzungen werden neue Habitatstrukturen fUr Tierarten geschaffen.

Insbesondere kénnen zusatzliche Brutstandorte fir GebUsch- und Heckenbriter entstehen.
Ausgehend von den Angaben der artenschutzrechtlichen Prifung (NLG 2016) sind die An-
pflanzflachen ,,A" so zu gestalten, dass angrenzend an das Gewerbegebiet ein anfdnglich 4
m breiter Streifen und auch nach Entwicklung der Geholze noch 2 bis 3 m breiter Saumstrei-
fen entsteht, auf dem sich ein Gras- und Staudensaum herausbilden kann.

Da die Standorte im Norden des Gewerbegebietes teilweise frockenere Standortbedingun-
gen aufweisen und die SGume in SUd bis SUdwestausrichtung angeordnet werden, kdnnen
hier blUtenreiche Staudenfluren beispielsweise auch mit Nachtkerzen entstehen, die ein gro-
Bes Habitatpotential fur Insekten (z.B. GroBer Nachtkerzenschwdérmer) und fUr samenfressen-
de Vogelarten entfalten kénnen.

Zwar wird der Effekt der Abnahme der Zahl verfigbarer Nahrungsinsekten fUr Fledermd@use im
Plangebiet im Zuge der Flidchenversiegelung und Bebauung als nicht erheblich eingestuft, da
es die angrenzenden offenen Fldchen weiterhin als Jagdgebiete verfugbar bleiben (NLG
2016). Durch die BegUnstigung von Insekten, insbesondere von Nachtfaltern, im Bereich der
Saumstreifen kénnen die neu geschaffenen SGume jedoch auch Fledermdéusen als Jagdkor-
ridore dienen und somit der Effekt der Abnahme von Insekten im Plangebiet gemindert wer-
den.

CEF-MaBnahme Fledermduse

Vorsorglich sind fur den Abriss eines vorhandenen Schuppengebdudes vier selbstreinigende
Ersatzquartiere fur spaltenbewohnende Fledermausarten an den vorhandenen Gebduden
anzubringen (z.B. Fledermaus- Fassadenquartier 1 FQ der Firma Schwegler).

Die Kasten sind bevorzugt in Richtung Osten bis SUdosten aufzuhdngen und mussen frei an-
fliegbar sein.

CEF-MaBnahme Rauchschwalbe

Im Bereich des Gewerbegebietes sind bereits vor Abriss des aktuellen Brutstandortes insge-
samt mindestens vier Rauchschwalbenersatznester anzubringen (vgl. artenschutzrechtliche
PrGfung, NLG 2016, Karte ,,Wichtige Bereiche und MaBnahmen).

Aufgrund der zunehmend trockenen Witterungsverhdlinisse im FrOhjahr sollfen Kunstnester
installiert werden und nicht nur Nisthilfen vorgesehen werden, da es offmals an geeignetem
Baumaterial fUr die Nester mangelt.

Die empfohlenen Schwalben-Nisthilfen sind in der auf den Satzungsbeschluss folgenden Peri-
ode zu errichten bzw. anzubringen.
Der Abriss darf erst dann erfolgen, wenn Sie zur VerfGgung gestellt worden sind.

GemdaB der Empfehlung der artenschutzrechtlichen Prifung (NLG 2016) kdnnen Ersatznester
im Bereich der Uberdachung am Ostrand des Hallenkomplexes angebracht werden.

Die vorhandene Uberdachung ist ausreichend ausladend, so dass sie auch von Rauch-
schwalben angenommen werden kann. Sie verfigt Uber Tragerelemente, die fur das Anbrin-
gen von Rauchschwalbennestern geeignet sind.

Das Anbringen von Schwalbenersatznestern kann auch an bereits vor dem Abriss errichteten
Neubauten mit entsprechenden Schleppd&chern erfolgen.

Alternativ kann ein sogenanntes , Arfenschutzhotel aufgestellt werden. Dieses ist auf die Nut-
zung durch die Rauchschwalbe auszulegen. Die Ublichen ,,Schwalbenhotels sind fir Mehl-
schwalben vorgesehen. Durch eine gednderte Konstruktion (breiterer DachuUberstand, Schaf-
fung von Nischen, Nisthilfen als halboffene Kugeln) ist es aber méglich, dass diese Konstruktio-
nen auch durch die Rauchschwalbe genutzt werden kénnen. Es wird empfohlen, hierbei Ex-
perten der Naturschutzverb&nde oder der Naturschutzverwaltung einzubeziehen.
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Sinnvoll ist die Errichtung in NGhe zu dem bereits genutzten ehemaligen Verwaltungsgebdude
der Firma Sperli und somit auBerhalb zukUnftiger BaufiGchen, fir welche die Ausrichtung von
Gebduden noch nicht bekannt ist.

Im Bereich der sudwestlichen Ausgleichsfldche kann die Eignung der Fldche als Nahrungs-
habitat fir die Rauchschwalbe sowie auch fir die Aufnahme von Nestbaumaterial
(Schlamm) verbessert werden. Die angrenzenden Weidefldchen mit Pferdebesetz eignen sich
bereits aktuell gut als Nahrungsfl&chen fur die Rauschwalben.

Monitoring der CEF-MaBnahmen

Die Fledermauskd&sten sind einmal jahrlich im Winterhalbjahr zu kontrollieren. Es sollte dabei
geprUft werden, ob die Kasten angenommen werden. Sollte sich herausstellen, dass die Kds-
ten nach mehreren Jahren noch immer nicht angenommen sind, so sollte ein alternativer
Standort gesucht werden.

Auch die Schwalben-Ersatznester sind jahrlich zu kontrollieren, um die Nutzung durch Schwal-
ben festzustellen (s.o.).

Ggf. kann hier eine Zusammenarbeit mit Experten der Naturschutzverbdnde erfolgen.

AusgleichsmaBnahmel: Fidche an der limenau

Abb. 7: Lage der Ausgleichsfidche 1, FlurstOck 36/6,
Flur 52, Gemarkung LUneburg

Die Flache mit einem Umfang von 9.270 m? wird als Ackerfl&che intensiv genutzt. Bei der Be-
gehung am 06.02.2017 war sie mit Maisstoppeln bedeckt (vgl. Foto 3).

Sie liegt, nur getrennt durch den limenau-Radweg und einen schmalen Uferstreifen direkt an
der IImenau. Die Fldche liegt gegenUber der limenau etwas hoéher, wie auch die nordlich
angrenzende extensive Grinlandfldche, die sich frotz der Lage in der Niederung trockener
bis maximal frisch darstellt (vgl. Foto 4).
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Foto 3: Ausgleichsfldche an der limenau, Foto 4: nordwestliche Nachbarfléche,
06.02.2017 06.02.2017

Zur funktionalen Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet, insbeson-
dere der Versiegelung einer verbrachten Gartenbaufldche (EGGDb) ist die Uberwiegende
Fldche in ein mesophiles Grinland umzuwandeln. DafUr ist die Fliche mit regionalem Saatgut
fUr das nordwestdeutsche Tiefland (Magerrasen, maBig sauer, 5 g/m?) z.B. von Saaten-Zeller
einzusden. Denkbar ist auch die Ubertragung des Saatgutes von der Nachbarfldche (Heu-
saat). Dadurch wirde die nordwestlich angrenzende Fldche, die sich bei der Begehung am
06.02.2017 auch als mesophiles Grunland darstellt (vgl. Foto 4), erweitert.

Ein Streifen von 5 m Breite entlang des Waldrandes ist aus der Nutzung zu nehmen und auf
diese Weise zu einem halbruderalen Gras- und Staudensaum zu entwickeln.

Die Pflege des GrUnlandes kann im Zusammenhang mit der nordwestlichen FiGche durch
extensive Mahd 1 bis maximal 2 Mal j&hrlich erfolgen. Auf DUngung sowie chemisch-
synthetischen Pflanzenschutz ist zu verzichten.

Entlang dem limenau-Radweg ist eine standortheimische Baumreine aus 15 Rot- Erlen anzu-
legen (Aufwertung um 300 Werteinheiten).

Die Flache kann insgesamt um 2 Wertstufen aufgewertet werden und weist somit ein Aufwer-
tungspotential von 18.540 Werteinheiten durch die Extensivierung, zuzUglich 300 Werteinhei-
ten durch die Baumreihe auf.
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AusgleichsmaBnahme 2: Bachrenaturierung

Zum vollstdndigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird sidwestlich des
Wilhelm-H&nel-Weges die Extensivierung bzw. Renaturierung eines ca. 3 m breiten und 117 m
langen Bachabschnittes sowie eines ca. 100 m langen einmindenden schmaleren Grabens
geplant.

Abb. 8: Lage der AusgleichsflGche 2, Teilfldchen der FlurstUcke 48/9, 79/1 und 45/2, Flur 3,
Gemarkung Ochtmissen

Der nordliche Abschnitt des Baches ,,Beeke" (Abbildung 8, Nr. 1), der nach seinem stdlichen
Abknicken durch einen ausgemuldeten RUckhaltebereich flieBt, ist grabenartig eingetieft
(vgl. Abb1 und Foto 5). Dem Bach wird dadurch keine Bewegungsmaoglichkeit gegeben.

Foto 5: Blick auf den Bachlauf ,,Beeke” vom Wilhelm-
Hanel-Weg aus, 06.02.2017

Das Gel@nde steigt vom Bach aus nach Norden stérker an, als nach Siden. In den Bach
mundet von Westen her ein Graben (Abbildung 8, Nr. 2).

Das Bachufer ist nach Norden leicht und nach SGden stérker abzuflachen. Nach Siden ist
dafir ein Streifen von 10 m Breite in Anspruch zu nehmen, nach Norden ein ca. 5 m breiter
Streifen. Es ergibt sich eine Fldche von ca. 2.000 m2.

Nach Suden ist auch eine Aufweitung des Sohlbereiches denkbar, um dem Bachlauf einen
besseren Bewegungsspielraum einzurdumen. Im Bereich des neu entstehenden breiten
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Bachufers kann sich eine artenreiche Bach-Uferstaudenflur (UFB) entwickeln. Dadurch wirde
in diesem Bereich die Aufwertung um durchschnittlich 1,5 Werteinheiten mdglich. Die Flache,
mit einem Umfang von ca. 2.000 m? (vgl. Abb. 8), wirde ein Aufwertungspotential von
3.000 Werteinheiten aufweisen.

Durch die weitere Extensivierung des westlich anschlieBenden ca. 100 m langen Grabenstrei-
fens (vgl. Abb. 8, Nr. 2) auf ca. 5 m Breite kann eine rechnerische Auswertung um eine Wert-
stufe erfolgen. Daraus resultiert ein zusatzliches Aufwertungspotential von 500 Werteinheiten.

Beide AusgleichsmaBnahmen weisen ein Gesamtkompensationspotential von 22.440 Wert-
einheiten auf.

53 Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft

Durch die Begrenzung der zul@ssigen Grundfldchenzahl auf 0,3 im Allgemeinen Wohngebiet
bzw. 0,5 im eingeschréinkten Gewerbegebiet wird die Versiegelung und Uberbauung des
Bodens und somit auch die Erwdrmung des Lokalklimas minimiert.

Das im Plangebiet zusatzlich anfallende von Verunreinigungen freie Oberfléchenwasser von
Dachfl&chen sowie von versiegelten Geh- und Fahrfldchen ist auf den Grundsticken zurUck-
zuhalten und zu versickern. Aus dem vorliegenden Bodengutachten (BfB 2016) geht hervor,
dass eine angemessene Sickerstrecke von mindestens einem Meter Uber die belebte Boden-
zone sichergestellt werden kann. Durch diese Festsetzung werden erhebliche Eingriffe in den
Wasserhaushalt im Bereich des Plangebietes vermieden.

Die Begrenzung der zuldssigen Grundfldchenzahl sowie die festgesetzte Fidche zum Anpflan-
zen von BAumen und Stréuchern wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

Die verbleibenden Freifldchen dienen weiterhin der Kaltluftentstehung. Die angepflanzten
Laubgehslze wirken klimagunstig, indem Sie Schadstoffe aus der Luft filtern sowie durch ihre
Beschattung und die Verdunstung von den Blattfldchen der Klimaerwdrmung entgegenwir-
ken.

54 Orts- und Landschaftsbild

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden vermieden,
indem eine orfs- und landschaftsbildprégende Baum-, Strauchhecke entlang dem Wilhelm
Hanel-Weg weitgehend erhalten wird. Sie grint somit die an dem neu entstehenden Sied-
lungsrand geplante Wohnbebauung wirkungsvoll ein.

Zu einer Einbindung der neuen Baugebiete in die Landschaft fragen auch die entlang der
nordlichen Grenze angeordneten Anpflanzfldchen bei.

Eine entlang der nordéstlichen Grenze des Gewerbegebietes geplante AnpflanzfiGche
schirmt die vorhandene bis 6 m hohe Ladrmschutzwand gegenUber dem Plangebiet ab und
mindert somit ihre das Ortsbild verfremdende Wirkung.

AuBerdem wird eine Ortliche Bauvorschrift vorgeschrieben, die zum Schutz des Ortsbildes typi-
sche Bauformen und -materialien vorgibt.

Zum Schutz des Ortsbildes, insbesondere auch gegentber dem sudlichen angrenzenden
Wohngebiet wird eine zweigeschossige Bebauung mit Begrenzung der maximalen Firsthdhe
festgesetzt.

5.5 Kultur- und Sachguter

In die Ortliche Bauvorschrift wird fir Bestandsgebé&ude im Plangebiet eine Ausnahme aufge-
nommen, wonach fir An- und Umbauten entsprechende Materialien und Farben verwendet
werden dUrfen. Diese kbnnen somit erhalten werden.
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6 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Zur Ermittlung des quantitativen Umfangs der AusgleichsmaBnahmen § 1a Abs. 3 BauGB wird
neben der argumentativen Abhandlung der Eingriffsregelung eine rechnerische Bilanzierung
der Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen in Anlehnung an die , Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung” des Niedersdchsischen Stddteta-
ges (2013) vorgenommen. Die Arbeitshilfe orientiert sich vorwiegend an den Biotopwerten. In
der ersten Tabelle wird der Fidchenwert im Bilanzgebiet vor der Planung ermittelt (Bestand), in
der zweiten Tabelle der Fldchenwert im Bilanzgebiet fUr die Planung. In der dritten Tabelle
werden beide Werte gegenUbergestellt.

Die Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung wird nur fir den Teil des Plangebietes erstellt, welcher,
vor Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 dem AuBenbereich zuzurechnen war (vgl. Abb. 6,
Kap. 3).

Die suddstliche Teilfldche, auf der bereits ein Geb&udebestand vorhanden ist, wird als ,Im
Zusammenhang bebauter Ortsteil” (Innenbereich) im Sinne des § 34 BauGB beurteilt.

FUr diese Bereiche gilt gemdaB § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, dass Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind (vorhandener Bestand) oder zuldssig waren. Ein Ausgleich
gemdaB § Ta Abs. 3 BauGB ist fUr diese Bereiche nicht erforderlich.

Grofle Eingriff Wert- | Flachen- | besonderer

Biotop (Bestand) in m? unzulassig | faktor Wert Schutzbedarf
Verbrachte Gartenbauflachen
(EGGb) 15.779 - 2 31.558 -
Strauch-Baumhecke (HFM) 5 m
breiter Streifen 755 3.5 2.643 L
Kronentraufflidche den 5 m- i
Streifen Uberragend 800 3.5 2.800
Gewdchshauskomplex (OGP) 1180 ) 0 0 )
StraBenflache(OVS) mit
randlicher, ca. 1,5 m breiter
halbruderaler Gras- und 1.501 ) 0.5 750 )
Staudenflur (UH)
Summe 19.215 37.751

*Kronentrauffliche zusétzlich zur Grundfldche, L=Landschaftsbild
Tab. 2: Flidchenwerte im Bilanzgebiet (nur AuBenbereich) vor dem Eingriff
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Geplante Nutzung GroBe in m? | Wertfaktor | Flachenwert
Allgemeines Wohngebiet (versigelte, Uber- 4.644 0 0
baute Fldchen, GRZ 0,3 + 50%)
Allgemeines Wohngebiet (unversiegelte 4.456 1 4.456
Fldchen auBer Fldchen zum Anpflanzen
Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen, 1.220 2 2.440
Stréuchern und Sonstigen Bepflanzungen im
Allgemeinen Wohngebiet 3 bis 5 m Breite
Summe WA im AuBBenbereich 10.320 6.896
Eingeschranktes Gewerbegebiet (versigelte, 4.585 0 0
Uberbaute Fldchen, GRZ ges. 0,5 + 50%)
Eingeschranktes Gewerbegebiet (unversie- 315 1 315
gelte Fidchen ohne Flichen zum Anpflanzen)
Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen, Stréu- 1.215 2,5 3.038
chern und Sonstigen Bepflanzungen im Einge-
schrankten Gewerbegebiet 10 m Breite
Summe GE im AuBenbereich 6.115 3.353
StraBenverkehrsfldche/AuBenbereich 2.225 0,5 1.112
Erhaltung Baum-, Strauchhecke (5 m breiter 555 3.5 1.942
Streifen) im Bereich der StraBenverkehrsfléche
Erhaltung Kronentrauffldche den 5 m-Streifen 540* 3.5 1.890
Uberragend, im Bereich der StraBenverkehrs-
flache
Erhalt 4 Einzelb&dume im Bereich der Baum-, 200* 3.5 700
Strauchhecke (z.T. im Innenbereich), im Be-
reich der StraBenverkehrsfldche
Summe StraBenverkehrsflache/AuBBenbereich 2.780 5.644
Summe Plangebiet im AuBenbereich 19.215 15.893
*Kronentrauffliche zusétzlich zur Grundfléche
Tab. 3: Flidchenwerte im Bilanzgebiet (nur AuBenbereich) nach dem Eingriff
Fldchenwert Planung 15.893
Fldchenwert Bestand 37.751
Bilanz 21.858

Tab. 4: GegenUberstellung der Fidchenwerte im Bilanzgebiet vor und nach dem Eingriff
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Ausgleichsflachen GroBe in m? Auf- Flachenwert
wertungs- Aufwertung
faktor

Umwandlung einer Ackerfldche FlIGche in ein 9.270 2 18.540
mesophiles Grinland/ Anlage einen Saum-
streifens
Anpflanzung von 20 Einzelbdumen am 200* 2 400
lImenau-Radweg (je 10 m?)
Renaturierung eines Bachabschnittes 2.000 1.5 3.000
Extensivierung einen Saumstreifens/Grabens 500 1 500
Summe 11.770 22.440

*El&che zusdtzlich zur Grundfldche
Tab. 5: Kompensationspotential der Ausgleichsfldchen

Unter BerUcksichtigung der GrunordnungsmaBnahmen im Plangebiet resultiert aus den Ein-
griffen in Natur und Landschaft ein rechnerisches Defizit von 21.858 Werteinheiten. Dieses
kann im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung nach § 11 BauGB auf von der Hansestadt
LOneburg zur VerfGgung gestellten Fldchen kompensiert werden, die ein angemessenes
Kompensationspotential aufweisen (vgl. Tabelle 5).

7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bieten sich fUr eine bauliche
Entwicklung an, da sie - teils auch durch feste Gebdude und Gewdchshduser - bereits
intensiv genutzt worden sind.

Nach Prifung der Lage- und Immissionssituation des ehemaligen Betriebsstandortes sowie des
guten Erhaltungszustandes der vorhandenen gewerblichen Bauten (Verwaltungsgebdude,
Lagerhalle) erscheint die Sicherung und Entwicklung des Bestandes im Rahmen einer
gewerblichen Nutzung sinnvoll.

7.1 Festsetzung eines Gewerbegebietes anstelle eines Allgemeinen Wohngebietes

Anstelle des Allgemeinen Wohngebietes wdére auf der gesamten im F-Plan dargestellten
gewerblichen Baufldche die Festsetzung eines Gewerbegebietes moglich. Aus dieser
Planung wurde aufgrund der in Gewerbegebieten maximal mdglichen Grundfldchenzahl
von 0,8 eine hdéhere Bodenversiegelung resultieren.

Von dieser Planung wurden fur das sudliche Wohngebiet hdhere potentielle Stérungen
ausgehen. Fraglich ist, ob fUr die gesamte FlGdche flachenbezogene Schallleistungspegel
festgesetzt werden kénnen, die eine gewerbliche Nutzung Uberhaupt ermoglichen.

Das Heranricken eines gewerblichen Gebdudebestandes an den sensiblen Ortsrand,
brachte die Gefahr der Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes mit sich.

Ein Beitrag zur Befriedigung der weiterhin hohen Wohnungsnachfrage in der Hansestadt
LUneburg wirde entfallen. Das Potential der an den Ortsrand angrenzenden Fldche fir eine
angepasste Wohnnutzung kénnte nicht ausgeschdpft werden.

7.2 Verzicht auf eine Bauleitplanung mit FlIachennutzungsplanédnderung gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB

Die ebenfalls denkbare Nachnutzung des ehemaligen Betriebsstandortes im Rahmen einer im
AuBenbereich privilegierten Gartenbaunutfzung konnte bisher nicht erfolgreich umgesetzt
werden.

Uber zulassige Nutzungen des vorhandenen Gebdudebestandes im Rahmen des § 35 BauGB
muUsste von der Baugenehmigungsbehdrde jeweils einzelfallbezogen entschieden werden,
ohne Gesamtkonzept.
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7.3 Varianten von Art und MaB der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet

Auf Grund der zusatzlichen ErschlieBungsmdglichkeit der ehemaligen Betriebsfl&éche bietet
sich angrenzend an den Wilhelm-Hanel-Weg — mit bahnabgewandter SUd-West-Orientierung
— die Entwicklung einer kleineren WohnbauflGdche an.

Zu der dort geplanten Wohnbebauung wurden mehrere Planungsalternativen gepruft: Es
wurde infensiv gepruft, ob das Wohngebiet fur eine Bebauung ausschlieBlich mit Einfamilien-
und Doppelhdusern, mit Mehrfamilienhdusern beschrénkter GréBe oder mit dreigeschossigen
Wohnbauten vorgehalten werden soll.

Eine Bebauung mit Einfamilien und Doppelhdusern wirde den direkt angrenzenden Bestand
ergdnzen. Hiervon wurde jedoch Abstand genommen, da in diesem hauptstraBennah
gelegenen Ochtmisser Siedlungsbereich eine kompaktere 2-geschossige Bauweise zur
Deckung des hohen Bedarfs der Hansestadt LUneburg an Wohnungen beitragen soll.

Vergleichbare Baukoérper sind z.B. in Form von 2-geschossigen Reihenhdusern im
Siedlungskern an dem im sudlich angrenzenden Wohngebiet ,,Grabenweg" vorhanden.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft wurde zum Schutz des Landschaftsbildes eine
kompakt 3-geschossige Bauweise ausgeschlossen und eine zweigeschossige Bebauung fest-
gesetzt.

7.4 ErschlieBungsvarianten

Es wurden verschiedene Varianten der verkehrlichen ErschlieBung geprUft.

Dabei erschien eine GesamterschlieBung des Plangebietes Uber die Zufahrt zum
vorhandenen Betriebsgeldnde maoglich oder das SchlieBen dieser Zufahrt zugunsten einer
neuen StraBenflhrung vom Wilhelm-Hdanel-Weg aus.

Beide Alternativen fUhren jedoch zur Vermischung von gewerblichem und durch
Wohnnutzung verursachten Verkehr.

Insbesondere soll die Durchleitung von gewerblichem Verkehr sowohl durch die zukUnftig
entstehende als auch durch die vorhandene Wohnbebauung vermieden werden.

Die Zufahrt zum bestehenden Betriebsgeldnde ist daher weiterhin nur zur ErschlieBung der
geplanten gewerblichen Baufldchen vorgesehen, wéhrend die geplante Wohnbebauung
direkt vom Wilhelm-H&nel-Weg erschlossen werden soll.

8 Zusatzliche Angaben

8.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Biotopkartierung und -bewertung

Die Bestandsaufnahme der Biotope fand im Mai 2014 statt. Die Biotope wurden mittels
Sichterkennung nach dem KartierschlUssel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Niedersdchsi-
sches Landesamt fur Okologie, 2011) aufgenommen. Jeder Biotop des Bestandes wird nach
seiner Beschreibung einer grundsatzlichen Bewertung hinsichtlich seiner Bedeutung fur Natur
und Landschaft unterzogen. Der Wert ergibt sich aus seiner Bedeutung fUr die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts und fUr das Landschaftsbild. Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an
die vom Nieders@chsischen Stédtetag (2013) herausgegebene , Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung*.

Die Bewertungsskala umfasst dabei folgende Wertfaktoren:

0 - ohne Biotopwert

1 - sehr geringer Biotopwert
2 - geringer Biotopwert

3 - mittlerer Biotopwert

4 - hoher Biotopwert

5- sehr hoher Biotopwert
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Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an die vom Niedersdchsischen Stad-
tetag (2013) herausgegebene , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men in der Bauleitplanung". Die Arbeitshilfe orientiert sich hauptsdchlich an den Biotopwer-
ten.

Bodenuntersuchungen (Biro fir Bodenprifung 2014 und 2015)

Im Oktober 2016 wurde eine Bodenuntersuchung durchgefuhrt. Dafir wurden 5 Rammkern-
sondierbohrungen (BS 1 bis BS 5) gemdaB DIN 4021 bis in eine Tiefe von 4,0 m unter der Gelan-
deoberfldche abgeteuft.

Die Sondiertiefe lag zwischen 4,6 und 5,8 m. Die Ergebnisse der Bohrungen wurden in Schich-
tenverzeichnissen nach DIN 4022 festgehalten und in Form von Bohrprofilen graphisch darge-
stellt.

Die relativen H6hen der Ansatzpunkte wurden eingemessen. Als Bezugspunkt diente die
Oberkante eines Kanaldeckels. An fUnf Bodenproben wurde die Kornverteilung durch Nass-
siebung ermittelt.

Artenschutzrechtliche Prifung (NLG, 2014)

Auf Grundlage des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes mUssen die Artenschutzbelange bei
allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet werden.
HierfUr ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchzufGhren, bei der ein naturschutz-
rechtlich fest umrissenes Artenspekirum (planungsrelevante Arten) einem besonderen dreistu-
figen PrUfverfahren unterzogen wird. Neben der nGheren Prifung des Plangebietes auf moég-
liche Habitateignung ist es die zentrale Aufgabe des vorliegenden Gutachtens, im Rahmen
einer Konfliktanalyse mogliche artspezifische Beeintréchtigungen zu ermitteln und zu prifen,
ob fUr die Arten Zugriffsverbote ausgeldst werden.

In diesem Fachbeitrag werden die fachlich und rechtlich planungsrelevanten Arten durch
eine faunistische Potentialanalyse herausgearbeitet, die auf Grundlage von mehreren Bege-
hungen des Gebiets zur Erfassung der Biotopausstattung und der Habitatstrukturen durchge-
fOhrt wird.

Zur Bestandsermittlung wurden auBerdem die Ergebnisse zweier Brutvogelerfassungen aus
dem Jahr 2014 ausgewertet. AuBerdem wurden Aussagen des Entwurfs zum Landschaftsrah-
menplan berUcksichtigt und Erfassungen, die im Rahmen der Neuaufstellung des Land-
schaftsplans erfolgten, ausgewertet.

Die artenschutfzrechilichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben
erfUllt werden kénnen, werden dargestellt und MaBnahmen formuliert, die die zu erwarten-
den negativen Auswirkungen auf die planungsrelevanten Arten minimieren.

Verkehrstechnische Untersuchung (Ingenieurgemeinschdaft Dr.-Ing. Schubert, 2017)

Im Rahmen der Aktualisierung der bereits vorgelegten Untersuchung ,Hansestadt LUneburg,
Verkehrstechnische Untersuchung zur Ansiedlung eines Gartenbaubetriebs am Wilhelm-
Hanel-Weg, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover, Juli 2012" wird das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen abgeschdtzt und das Prognosever-
kehrsmodell fUr den Zeithorizont 2025 aus der Verkehrsentwicklungsplanung an die aktuellen
Planungen angepasst.

Die Verkehrsansdfze wurden gemdB D. Bosserhoff ,Abschédtzung der Verkehrserzeugung
durch Vorhaben der Bauleitplanung" in der Schriffenreine der Hessischen StraBen- und Ver-
kehrsverwaltung, Heft 42, 2000 geschdatzt.

Mit Hilfe der zu erwartenden Verkehrsstréme wird der Verkehrsablauf am Knotenpunkt Ham-
burger StraBe / Wilhelm-H&nel-Weg unter BerUcksichtigung der geplanten Signalisierung
UberprUft.

Der Verkehrsablauf am Knotenpunkt wird mit Hilfe von Leistungsfahigkeitsberechnungen
nach HBS (Handbuch fur die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS), Ausgabe
2001/2005, Forschungsgesellschaft) fUr StraBen- und Verkehrswesen ermittelt.
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Grundlage der Untersuchung bilden vorliegende Zdhlergebnisse vom Knotenpunkt Hambur-
ger StraBe / Wilhelm-H&nel-Weg sowie die Prognosebelastungen 2025 aus dem Verkehrsent-
wicklungsplan der Hansestadt LUneburg.

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 154 ,Am Wilhelm-Hdnel-
Weg" der Hansestadt Luneburg (Gesellschaft fir Technische Akustik mbH, 04/2017)

In der vorliegenden Schalluntersuchung werden zundchst die fur die Beurteilung der Gerdu-
schimmissionen der Planung relevanten Verordnungen, Vorschriffen und Normen aufgefUhrt
und auszugsweise zitiert. Daran anschlieBend werden die verwendeten Emissionsansdtze ein-
zelner Gerduschquellen sowie gegebenenfalls die relevanten Haufigkeiten und Einwirkzeiten
aufgefUhrt.

Die Berechnungsverfahren der Ger&uschimmissionen, d. h. die VerknUpfung der quellseitigen
Emissions-Kennwerte mit den immissionsseitigen Beurteilungspegeln an den jeweils zu betrach-
tenden Immissionsorten schlieBt mit der Beurteilung der ermittelten Beurteilungspegel und
diskutiert gegebenenfalls daraus resultierende MaBnahmen.

Die Ermittlung der maBgeblichen Beurteilungspegel erfolgt auf Grundlage der DIN 18005 [7],
Abschnitt 7 d. h. in Verbindung mit den fuUr jede Larmart einschlégigen Vorschriften, d. h. der
TA Larm [4], den RLS-90 [5] und der Schall 03 [4].

Die Beurteilung der zu erwartenden Gerduschimmissionen erfolgt auf der Grundlage des Bei-
blatts 1 zu DIN 18005 unter Beachtung der TA L&rm. Dabei wird im Zusammenhang mit einer
Beurteilung gemdaB Beiblaft 1 zu DIN 18005 [8] der Begriff des Orientierungswerts, bei einer
Beurteilung auf Grundlage der TA L&rm der Begriff des Immissionsrichtwerts verwendet. In den
Fallen, wo Orientfierungswert und Immissionsrichtwert betragsmdaBig Ubereinstimmen, kénnen
beide Begriffe synonym verwendet werden.

Ausgehend von den Gerduschemissionspegeln sowie den ortlichen Verhdlinissen wird eine
Schallausbreitungsrechnung auf Grundlage der RLS-90 [5] und der Schall 03 [17] durchge-
fOhrt. In diesen Richtlinien werden fUr jeden Immissionsort die von den zu berGcksichtigenden
Gerduschquellen verursachten Immissionsschallpegel ermittelt, wobei die Einflusse von Entfer-
nung, Luftabsorption, Meteorologie- und Bodenddmpfung sowie Reflexionen und ggf. die
Abschirmung durch vorgelagerte Hindernisse auf dem Ausbreitungsweg beachtet werden.
Im Fall der Bauleitplanung erfolgen die Immissionsberechnungen in der Regel bei freier Schal-
lausbreitung. Planfestgestellte Larmschutzbauwerke werden allerdings bertcksichtigt.

Als Quellhéhe der StraBenverkehrsidrmqguellen wird richtliniengerecht hQ = 0,5 m Uber Gelan-
de verwendet.

In dieser Untersuchung wird der in der ,alten” Schall 03 beschriebene Schienenbonus nicht
verwendet. Die abschirmende Wirkung von Larmschutzwd&nden entlang der Bahnstrecke sind
gemdanB der RL 800.2001 Bild 1 der Deutschen Bahn berUcksichtigt worden.

Eine Emissionskontingentierung erfolgt auf Grundlage der DIN 45691 [?].

Die Ausbreitungsrechnung zur Ermittlung der Immissionskontingente aus den Emissionskonfin-
genten erfolgt gemaB DIN 45691. Dabei wird ausschlieBlich die geomeftrische D&mpfung auf
dem Ausbreitungsweg berlcksichtigt. Insbesondere wird dabei kein RaumwinkelmaB ver-
wendet.

FUr die immissionswirksamen Pegel der fldchenbezogenen Schallleistung wird zur Berechnung
der Immissionsanteile das alternative Verfahren der DIN ISO 9613-2 [10] verwendet. Die Be-
rechnung erfolgt dabei fur eine Mittenfrequenz von 500 Hz. Als Quellhdhe der FlGdchenquellen
wird im vorliegenden Fall im Sinne einer Typisierung hQ=1,0 m Uber Geldnde berucksichtigt.
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8.2 Uberwachung (Monitoring)

Die Hansestadt LUneburg ist nach dem BauGB verpflichtet, unvorhergesehene erhebliche
Umweltauswirkungen, die mit der DurchfUhrung dieser Planung verbunden sind, zu Uberwa-
chen. Sie soll in der Lage sein, frGhzeitig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie
nutzt neben den Angaben des Umweltberichtes die Informationen der Behérden nach § 4
Abs. 3 BauGB, die nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplanes die Stadt
Uber die nach ihren Erkenntnissen - ihnrem Aufgabenbereich entsprechend - vorliegenden
erhebliche, insbesondere unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt un-
terrichten.

Die Stadt wird bei bekannt werden von konkreten Ereignissen und sp&testens nach Abschluss
der BaumaBnahmen zusammen mit dem ErschlieBungstréger eine Begehung der Bauauf-
sichtsbehérde mit den anderen Behdrden, deren Zustdndigkeitsbereich betroffen ist, verein-
baren. Insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Planung sollen hierbei
ermittelt werden, um in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Damit wird auch § 4 Abs. 3 BauGB entsprochen.

Die Uberwachung bezieht sich auf die Phase der DurchfUhrung des Bauleitplans. Sie ist damit
nicht mehr Bestandteil der Planung, sondern folgt ihr zeitlich nach.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 154 ,Am Wilhelm-Hahel-Weg" sind artenschutzrechtliche
CEF-MaBnahmen erforderlich, deren Wirksamkeit im Rahmen des Monitorings zu Gberprifen
ist (vgl. Kap. 5.2).
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9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Kapitel 1 werden Anlass und Ziel der Planung kurz dargestellt. Die Ziele des Umweltschutzes
werden aus Fachgesetzen und -planungen abgeleitet und es wird dargelegt, dass diese be-
rGcksichtigt werden.

Im Kapitel 2 werden die Umweltbelange beschrieben und bewertet.

Die Auswirkungen der Planung werden in Kapitel 3 unter BerUcksichtigung von MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich (Kapitel 5) wie folgt beurteilt:

Von den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sowie den eingeschrénkten Gewerbe-
gebieten gehen keine erheblichen nachhaltigen Auswirkungen auf die SchutzgUter
»Klima/Luft" sowie ,,Kultur- und Sachguter* sowie ,Wasserhaushalt* aus.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter ,,Mensch und seine Gesundheit”, ,Flora, Fauna und
biologische Vielfalt/ Artenschutz", ,,Boden”, ,Landschaftsbild" kbnnen durch MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung sowie zum Ausgleich unter ein erhebliches MaB begrenzt. Als Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen gelten:

e Begrenzung der festgesetzten Grundfldchenzahl zum Schutz des Bodens

e Schutz des Grundwassers durch die Versickerung des Oberfldchenwasser im Plange-
biet

e Begrenzung der Geschossigkeit und der Hohe der baulichen sowie Festsetzung einer
Ortliche Bauvorschrift zur Minderung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild

e Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch Festsetzungen zum
Schutz vor Schallimmissionen (Festsetzung von Larmpegelbereichen und MaBnahmen
zum passiven Schallschutz im gesamten Plangebiet, Festsetzung von Emissionskontin-
gentim eingeschrankten Gewerbegebiet)

e Festsetzungen zum Schutz der Fauna/Artenschutz und zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde (zeitliche Beschrdnkung der Beseitigung von Gehdl-
zen, Abriss von Gebduden, Anbringen von Fledermauskdsten und Rauchschwalben-
ersatznestern, insekten- und Fledermausvertrégliche Beleuchtung des Plangebietes)

e Erhaltungsfestsetzungen fUr Orts- und Landschaftsbildwirksamen Gehdlzstrukturen

e Festsetzung von FiGchen zum Anpflanzen von Badumen und Stréuchern zur Eingrinung
des Plangebietes und damit der Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild sowie
zur Verbesserung des Klimas und der Luft im Plangebiet

Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Inanspruchnahme von Biotopstrukturen
und Tierlebensr&éumen, Versiegelung und Uberbauung von Boden) erfolgt im Rahmen einer
vertraglichen Regelung gem. § 11 BauGB auf von der Hansestadt Lineburg zur Verfugung
gestellten FiGchen. Dort wird ein extensives Grinland (Ausgleichsfldche 1) angelegt und ein
Gewdasserabschnitt renaturiert (Ausgleichsflédche 2).

UTE MEHRING
- STADT
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N~




Bebauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Héanel-Weg" der Hansestadt Liineburg — Begriindung und Umweltbericht 55

Literaturverzeichnis / Quellenverzeichnis

BAUGESETZBUCH in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert
am 20. Oktober 2015

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

BURO FUR BODENPRUFUNG (2016): Baugrunduntersuchung im B-Plangebiet 154 ,,Am Wilhelm-
Hanel-Weg" in LUneburg

DRACHENFELS v. O, (Bearb. ) (2011): KartierschlUssel fir Biotoptypen in Niedersachsen.

GESELLSCHAFT FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH (GTA, 2017): Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nr. 154 "Am Wilhelm-Hanel-Weg" der Hansestadt LUneburg

HANSESTADT LUNEBURG (1973): Bebauungsplans Ochtmissen Nr. 1
HANSESTADT LUNEBURG (1988): Bebauungsplan Nr. 23 , Industriegebiet* 4. Anderung

INGENIEURGEMEINSCHAFT DR.-ING. SCHUBERT (2017): Verkehrstechnische Untersuchung zu den ge-
planten Bauvorhaben am Wilhelm-H&nel-Weg in der Hansestadt Lineburg — Aktualisierung.
Hannover

LANDESAMT FUR BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE (LBEG) (2016): Daten zu Béden vom NIBIS Karten-
server unter www.lbeg.niedersachsen.de.

LANDKREIS LUNEBURG (2010): Regionales Raumordnungsprogramms 2003 in der Fassung der 1.
Anderung 2010

LANDKREIS LUNEBURG (2016): Daten vom Geoportal des Landekreises LUneburg unter
www.lueneburg.de.

LANDKREIS LUNEBURG (2015): Fortschreibung Landschaftsranmenplan 2015, Entwurf.
MEIBEYER (1980): Die naturrGumlichen Einheiten auf Blatt 58 Luneburg.

NIEDERSACHSISCHE LANDGESELLSCHAFT NLG (2016): Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungs-
plan Nr. 154 der Hansestadt Lineburg.

NIEDERSACHSISCHER STADTETAG (Hrsg.) (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung der Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen in der Bauleitplanung, Hannover.

UTE MEHRING
- STADT
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N~




	Vorlage
	Anlage 1: Geltungsbereich
	Anlage 2: Verfahrensübersicht
	Anlage 3: B-Plan-Entwurf
	Anlage 4: Entwurf Begründung

