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. BEGRUNDUNG

1. Lage und Nutzung des Plangebietes

Ver valfeeuq caecseleess
Der Rat der Stadt Laatzen hat mit Beschluss vom 05.11.2012 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7  Ritterstralte” OT Gleidingen beschlossen.
Mit der Bebauungsplanung soll im westlichen Ortsteil von Gleidingen die
Wiedernutzung und Umwandlung des alten Béckereistandortes in eine Wohnnutzung
mit einem Mehrfamilienwohnhaus méglich gemacht und verbindlich abgesichert
werden.

1.1 Allgemeine Lage und Grenze des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen BebauungsplargNr. 7 ,Ritterstrafie” liegt
im westlichen Ortsteil von Gleidingen. Er wird begrenzt durch:

L]

die RitterstralRe und die folgende Bebauung im Norden
die vorhandene Wohnbebauung im Osten

die Freiflachen des Landschaftsschutzgebietes im Stiden
das Geléande des Ritterguts Gleidingen im Westen.

Es erstreckt sich Uber die Flurstiicke 56/7, 56/8, 60/5, 60/6, 60/7 und 61/7 sowie Teile
der Flurstiicke 84/5 und 84/3 der Flur 5 in der Gemarkung Gleidingen. Die
Gesamtgréie des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7
.Ritterstralle” betragt ca. 0,55 ha.

Aus dem nachfolgenden Katasterplan wird der genaue Geltungsbereich ersichtlich.

bb. 2 Katasterplan Stand 28. November 2012
1!
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Abb. 3 Luftbild {Stand 2012) vom Plangebiet
1.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Auf der nordlichen Teilfléiche befindet sich ein bewohntes Mehrfamilienwohnhaus. Auf
der restlichen Flache ist das mittlerweile aufgegebene und stillgelegte Fabrikgeb&ude
der Backerei Sinnack untergebracht. Derzeit ist die Fabrik ungenutzt. Dem Verfall
ausgeselzt steht das Gebaude inmitten einer Wohnbebauung und wird als stérend
empfunden. Bis auf einige wenige Flachen ist das gesamie Grundstiick fast vollsténdig
versiegelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Westen an das Geldnde des
Ritterguts Gleidingen und im Stden erhélt man einen unverbauten Blick in die Natur.
Das Objekt ist fuBlaufig nur 250 Meter von der Stadtbahnstation Orpheusweg und ca.
1,7 Kilometer von der S-Bahnstation Rethen entfernt. Uber die StraRenbahn 1 hat man
glinstigen Anbindungen zum Zentrum der Landeshauptstadt Hannover. Uber die B6
sind ebenfalls das Stadtzentrum sowie auch die Autobahnen schnell erreichbar. Die
Grundschule Gleidingen liegt ebenso wie der Supermarkt nur 600m entfernt. Das nahe
gelegene Naherholungsgebiet Leinemasch werlet dieses Grundstiick zusétzlich auf.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt direkt diber die im Norden gelegene
Ritterstrafie.

e 1
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2. Geltendes Planungsrecht

2.1 Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der Wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laatzen stellt fir den Geltungsbereich
und fir die umliegende Bebauung ein Dorfgebiet (MD-Gebiet) dar. Im sidlichen
Plangebiet ist eine landwirtschaftliche Flache dargestellt. Nordlich der Ritterstralte
befinden sich weitere Dorfgebiete und Allgemeine Wohngebiete. Sudéstlich an das
Dorfgebiet grenzt ein Reines Wohngebiet (WR-Gebiet) an. Im Sidwesten des
Plangebietes befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet.

Sonstige Darstellungen, die fiir den Geltungsbereich gelten, sind aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan nicht abzuleiten.

Abb, 4 Ausschnitl aus dem wirksamen FNP der Stadt Laatzen

Parallel zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 "Ritterstrale" wird die
76. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Laatzen durchgefihrt.
Gegenstand dieser Anderungsplanung ist die Umplanung von Dorfgebieten (MD-
Gebiet) im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen hin zu Allgemeinen
Wohngebieten (WA-Gebieten).

2.2 Raumordnung und Landesplanung

Auswirkungen auf die Raum- und Landesordnung sind durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7  Ritterstralle” mit der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA-Gebiet) nicht zu erwarten.

Dipl -l A Maackd « Bira (0 Stadl halsplanung = Am Sanda 10 » 31303 Burgdad 5
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2.3 Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7
JRitterstrale® befindet sich nicht innerhalb eines rechtskréftigen Bebauungsplanes. Es
ist vielmehr dem unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen.

2.4 Notwendigkeit eines Vorhaben-und ErschlieBungsplanes

Der Stadt Laatzen liegt ein Konzept eines privaten Investors fiir die Uberplanung der _
ehemaligen Brotfabrik Sinnak in ein Mehrfamilienhaus vor. Aufgrund der geplanten ﬁ?ﬁhﬁ‘ff[
verdichteten Bebauung mit einem bis zu 2-geschossigen Mehrfamilienwohnhaus ist das

LEinfiigen" im Sinne des § 34 BauGB nach &% d¢m Mafk der baulichen Nutzung in die

Eigenart der naheren Umgebung nicht mehr méglich. Die Stadt Laatzen will mit dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ritterstralte” zusammen mit

einem Durchfiihrungsvertrag ein Verfahren im Sinne eines ,Vorhaben- und
Erschliefungsplanes” gemal § 12 BauGB betreiben, dass die zukiinftige Bebauung in

diesem Bereich verbindlich festlegt.

3. Ziele, Zweck und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Gebaudebestand auf dem Grundstiick Ritterstralte 7 resultiert aus der stillgelegten
und dem Verfall ausgesetzten Brotfabrik Sinnack. Dieser Missstand soll durch eine
neue Wohnbebauung und eine Entsiegelung des Restgrundstiickes beseitigt werden.
Der Gebaudebestand der Ritterstralle 5 ist ein frisch renoviertes 3-geschossiges
Mehrfamilienwohnhaus, welches bestehen bleibt.

3.1 Ziel und Zweck der Planung
Veruadfu pscues Lo trSs

Der Ret der Stadt Laatzen hat mit Beschluss vom 05.11.2012 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7  Ritterstrafte” im Ortsteil Gleidingen
beschlossen. Mit  dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die
Wiedernutzbarmachung der gewerblichen Brachflache in eine Wohnbauflache fir den
Bau eines Mehrfamilienwohnhauses mdglich gemacht und planungsrechtlich
abgesichert werden.

Gerade die sehr guten Anbindungen zum Stadtzentrum Hannovers sowohl (ber den
Straflen- als auch (ber den offentlichen Verkehr und die FuBldufigkeit aller
Einrichtungen des taglichen Bedarfs machen die neu entstehenden Wohnungen fir
junge Familien mit Kindern sowie fiir alleinstehende altere Menschen gleichermalten
sehr interessant. Wegen dieser Lagegunst des Gebietes, das sich zudem noch in
unmittelbarer Nahe zur Leinemasch befindet, welche fiir die Naherholung prédestiniert
ist, bietet sich eine verdichtete Wohnnutzung an.

In dem Gebdude — bestehend aus drei Baukérpern — sollen etwa 32 groRzilgige
Wohnungen unterschiedlichen Umfangs entstehen. Flexibel gestaltete Grundrisse
bieten Wohnméglichkeiten fir leinstehende, Paare oder sogar Familien, Die
Erschliefung der Wohnungen erfolgt durch eine im Zentrum zwischen den Baukérpern
gelegene, begriinte sowie wind- und witterungsgeschiitzte Begegnungszone. Diese
Mikroklimazone stellt sich als flachige Verglasung zwischen den geschlossenen
Speicherwanden der Gebaudekdrper dar und verbindet die Gebaudeteile zu einer
Einheit. Im Untergeschoss befinden sich neben der Tiefgarage alle weiteren
Nebenrdume. Durch Vor- und Rickspriinge in der Fassade sowie durch die
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Hohenstaffelung der unterschiedlichen Dachformen fiigt sich der neue Baukorper in die
umliegenden Bebauung ein und lasst ein harmonisches Ortsbild entstehen.

Bei der Planung der Aullenanlagen der Wohnhauser, insbesondere bei den
Zugangswegen zu den Hauseingdngen, werden Aspekte aus kriminalpraventiver Sicht
besonders beachtet. Dies beinhaltet vor allem eine ausreichende Beleuchtung aller
Zugangswege sowie eine angepasste Randbepflanzung mit ausreichend offenen
Sichtachsen ohne dass hierbei ,dunkle Ecken” mit hohem Bewuchs entstehen.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ritterstrafie”
soll eine Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden, die die Errichtung eines
einzelnen Gebaudekomplexes mit groflem FEagsungsvermogen ermoglicht. Die
einzelnen Wohnungen werden sich™hérdlichenc'in einem zweigeschossigen und
sdlichen in einem eingeschossigen Gebadudekorper, jeweils mit ausgebautem
Dachgeschoss als Staffelgeschoss, befinden. Die Hohenentwicklung des Gebéudes soll
an die umgebene Bebauung und vor allem an das Bestandsgeb&ude angepasst und
somit entsprechend beschrinkt werden. Die erforderlichen Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge werden im Wesentlichen in einer Tiefgarage untergebracht. Fiir nicht so
mobile Bewohner sind 6 sowie fiir Besucher 12 oberirdische Stellplatze vorgesehen.
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt auf Héhe der bestehenden Zufahrt und fiihrt auf dem
direkten Weg von der Ritterstralie zum Gebaude. Durch die Unterbringung der
Uberwiegenden Zahl der Einstellplatze in der Tiefgarage soll vermieden werden, dass
im Inwnewen des Baugebietes unzutrdgliche Belastungen durch Parksuchverkehr
entsteht. Mit dem Einrichten von Abstellflichen fir Fahrrdder soll die Nutzung
umweltschonender Verkehrsmittel geférdert werden.

Die planungsrechtliche Grundlagen fiir die Neuordnung der baulichen Nutzung auf den
Flursticken 56/7, 56/8, 60/5, 60/6, 60/7 und 61/7 sowie der Teil-Flurstiicke 84/5 und
84/3 der Flur 5 in der Gemarkung Gleidingen sollen durch die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Nr. 7 ..RiﬂemtraEeTnd des dazugehdrigen
Durchfilhrungsvertrages geschaffen werden, um das Bauvofhaben planungsrechtlich
festzusetzen. p
au.l i Bagic eduwes Vorbisltu- cael Ei&b[f{ﬁumf rf‘fmh
3.2 Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7  Ritterstralie” wird hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO
ausgewiesen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind aber nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Dies wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 1 geregelt. Anderungen des
Durchflhrungsvertrages sind dabei zuléssig.

Die im §4 Abs. 2Nr. 2und Nr. 3 der BauNVO aufgefiihrien Nutzungsarten - die der
Versorgung des Gebietes dienenden L&den, sowie Anlagen fir sportliche Zwecke sind
im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht Bestandteil des verhabenbezogenen
Bebauungsplan und nicht zuldssig. Ebenso sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 4
und 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanﬁ{lnd nicht zul&ssig.

Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungsarten soll die in der Nachbarschaft
vorkommenden Wohnnutzungen nicht weiter gestért werden. Cas Wohnen nicht
stérende Nutzungsarten sind zukiinftig weiterhin zuldssig.
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3.3 Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend dem Nutzungskonzept mit 0,5
festgesetzt. Die zuldssige Grundfliche darf durch die Tiefgarage, Garagen und
Stellflachen bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8 Uberschritten werden (textliche
Festsetzung Nr.2). Die Uberschreitung der Héchstwerte des § 17 Abs. 1 der BauNVO
und des gemal § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgesehenen Malles von 50% der
zulassigen Grundfliche durch die aufgezdhlten Nutzungsarten ist stadtebaulich
vertretbar. Durch die bisherige Nutzung als gewerbliche Fldche (ehemalige Brotfabrik)
war das Grundstiick bereits in noch gréfterem Ausmalie versiegeit.

Die Uberschreitung der Obergrenzen der baulichen Nutzung im Sinne des
§ 17 Abs.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist aus stadtebaulichen Griinden
notwendig, weil an diesem zentralen, innerstadtischen Standort mit direktem Anschluss
an den offentlichen Nahverkehr eine Nachverdichtung mit Wohnraum geplant ist. Durch
die Umwandlung und Wiedernutzung dieser vollstandig versiegelten gewerblichen
Brachflaiche in zentraler Lage von Gleidingen soll eine Neuliberplanung und
Neuversiegelung von Ackerflachen im Aufienbereich im Sinne des Gebotes des
sparsamen Umgangs von Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) vermieden werden.
Die Erhéhung der Grundflichenzahl um 0,1 ergibt sich vor allem dadurch, dass die
zwischen den beiden Gebaudekdrpern geplante Erschliefungszone der einzelnen
Wohnungen als sogenannte Mikroklimazone konzipiert ist. Das bedeutet, dass dieser
Bereich zusatzlich mit einerflichigen Verglasung Uberdacht wird und die angrenzenden
Hausfassaden als Speicherwadnde dienen und somit als Warmepuffer zur
Energiegewinnung genutzt werden. Meben diesem klimatischen Hintergrund der
Mikroklimazone sollen diese begrinten, wind- und witterungsgeschitzten Bereiche als
Begegnungszone der Hausbewohner dienen. Die Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzahl auf 0,5 wird weiterhin durch eine Entsiegelung/Abriss von bisherigen
Baukdrpern der ehemaligen Brotfabrik (bisherige hohere Grundflichenzahl des
Bestandes) und durch den Rickbau der asphaltierten Stellplatzanlage im Siden des
Plangebietes (Maltnahmenflachen fir Natur und Landschaft) ausgeglichen. Dadurch
wird sichergestelll, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie fir die ndhere Umgebung nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden (siehe
Umweltbericht — Schutzgdter).

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
durch die Festsetzung eines Héchstmales fir den nordlichen First (FH1) von 79,15 m
0. NN festgelegt. Untergeordnete Bauteile, wie z.B. technische Aufbauten und
Schornsteine, unterliegen nicht der Hohenbegrenzung, da sie nur unwesentliche
Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist im
Norden relativ eben. Im Siiden allerdings fallt es stark ab. Die zuldssige Firsthéhe wird
deshalb im mittleren Geltungsbereich (FH 2) auf 77,35 m 0. NN und im Stden mit
(FH 3) auf 76,35 m (. NN. abgesenki. Die Festlegung der maximalen Hohe der
baulichen Anlagen geht einher mit der Festsetzung der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse. Im nérdlichen, an der Ritterstralle gelegenen Teil des Wohngebietes
(FH 1) ist eine Bebauung mit drei Voligeschossen,im Whttleren Teil eine Bebauung
(FH 2) mit zwei Vollgeschossen und im Sidlichen Teil eine Bebauung (FH 3) mit einem
Vollgeschoss zuldssig. Bei der Berechnung der Vollgeschosse sind die unter dem
Voligeschoss liegenden Geschosse wie Tiefgarage, Kellergeschosse etc. nicht
mitzurechnen. Diese Bauteile befinden sich weitgehend unterhalb der
Gelandeoberflache. Im sidlichen Teil des Wohngebietes (FH 3) tritt das Kellergeschoss
aufgrund seiner Hanglage dagegen fast vollstandig Ober der Geléndeoberflache hervor.
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Dieses Erscheinungsbild besteht bereits beim bestehenden Baukdrper der ehemaligen
Brotfabrik und wird mit dem neuen Baukdrper Obernommen. Da es sich allerdings nur
um einen sidlichen Teilbereich des Gebdudekd&rpers handelt, werden gemal textlicher
Festsetzung diese ,Geschosse" nicht mit berechnet.

e Besdave]

First Neubau
b

| Ritterstralle

— e
Ansicht WEST
Abb. 5 Darstellung der Hdhenentwicklung als Schema - Bestand und Neubau

3.4 Bauweise des Bebauungsplanes

Es wird ein Wohngebdude der Geb&dudeklasse 3 nach § 2 Abs. 3b Niedersachsische
Bauordnung (NBauQ) errichtet. Die Bauweise wird im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO
als abweichende Bauweise mit einem Gebaudek&rper von mehr als 50 m Lange
festgesetzt. Damit wird die Zulassigkeit des Planungskonzeptes - ein neuer
Gebaudekdrper fir die Unterbringung von Wohnraum ermdglicht.

3.5 Baugrenzen und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt und der
geplanten Bebauung entsprechend angepasst. Sie lassen noch geringfligige Freiheiten
fir die Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick zu.

Die aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen bendtigten Flachen fiir Stellplatze
und Fahrradabstellrdume sowie fiir die Unterbauung des Gelédndes mit der Tiefgarage
sind im Bebauungsplan festgesetzt. Die ausgewiesenen Flachen lassen noch einen
geringfiigigen Spielraum fiir die Anordnung der baulichen Anlagen zu.

3.6 Verkehrsflachen, Stellpldatze und Garagen

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene Ritterstralle, Die
Einfahrt zur Tiefgarage im Plangebiet ist nur in den dafir festgesetzten Flachen —
Einfahrt TGa - zuldssig. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 werden die Flachen fir
Garagen (hier die Tiefgarage), Stellpldtze und Fahrradabstellrdume den Oberbaubaren
Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB zugeordnet. Damit wird die Rechtsfolge des
§ 21a Abs. 3 BauNVO ausgelost.

3.7 MaBnahmenfldchen fiir Natur und Landschaft

Auf den festgesetzten Malnahmenflichen sind Stellplatzflichen der ehemaligen
Brotfabrik vorhanden. Mit der Festsetzung fir Flachen fir den Schutz von Natur und
Landschaft soll an dieser Stelle die bisherigen versiegelten Flachen entsiegelt, mit einer
Rasensaatmischung versehen und im Sinne des Naturschutzes zuklnftig aus der
intensiven Nutzung herausgenommen werden.

Dlpl.-lg. A Hancks * Blro Hir Stadt- und Lanaschafsplanong + Am Sande 10 + 37303 Bumgdor 9
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3.8 Kinderspielplatz

Aufgrund des § 9 Abs. 3 der Niedersdchsischen Bauordnung wird im Siiden des
Planungsgebietes ein Spielplatz fir Kinder im Alter bis zu sechs Jahren angelegt. Eine
planungsrechtliche Festsetzung hierzu ist nicht notwendig.

4. Wesentliche Auswirkungen der Planung
4.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fiir den ruhenden Verkehr erfolgt Gber die
Ritterstrale. Zukilnftig wird zuséatzlicher gewerblicher Fahrverkehr nicht mehr ins
Plangebiet gefiihrt. Eine Zufahrt fir die Anwohner fiihrt von der Ritterstrae auf
kirzestern Weqg direkt in die Tiefgarage. Oberirdisch werden befestigte Wege angelegt,
die zu dem Wohnkomplex und den zusétzlichen 18 PKW Einsteliplatzen fihren, welche
auch fur die Feuerwehr befahrbar sind. Zusatzlich befindet sich im Westen des
Gebietes eine Feuerwehrzufahrt um die hinteren Wohnungen im Falle eines Brandes zu
erreichen. Eine Wendemdglichkeit der Feuerwehr in diesem Bereich wird gewahrieistet.
Weiterer Fahrzeugverkehr im hinteren Grundstiicksbereich ist nicht zuldssig und wird
durch entsprechende bauliche Malinahmen verhindert.

4.2 Immissionsschutz

Durch die Anderung der Nutzungsart von Gewerbe (ehemalige Brotfabrik) zu Wohnen
wird sich die Situation im Plangebiet und fiir die angrenzenden Wohnnutzungen
wesentlich verbessern. Aufgrund der Nutzungsart — Allgemeines Wohngebiet - und den
Nutzungsbeschréankungen in der Festsetzung Nr. 1 werden zukinftig das Wohnen
stérende Nutzungsarten nicht mehr zuldssig sein.

4.3 Altlasten

Altlasten kommen im Plangebiet aufgrund der vorhergehenden Nutzungsart als
Brotfabrik vor. Auf dem Grundstiick sind im Bereich der gréfitenteils versiegelten Flache
fur PKW-Einstellplatze des ostlichen Hinterhofes Bodenverunreinigungen vorhanden.
Die Region Hannover stimmte am 05. April 2011 den ersten Uberlegungen des
Gutachters zu, den Heizéltank zu heben und den in diesem Bereich befindlichen
verunreinigten Boden auszutauschen. Aufgrund der festgesteliten Verunreinigungen ist
das Grundstiick in der Altlastendatenbank der Region Hannover registriert. Um eine
Altlastenfreistellung zu erhalten und somit den Verkehrswert des Grundstiickes zu
verbessern sind die festgestellten Verunreinigungen zu sanieren.

Der sidliche Bereich des Planungsgebietes ist frei von Bodenverunreinigungen.
4.4 Hochwasserschutz

Im Stden an das Plangebiet grenzt ein Uberschwemmungsgebiet an. Die genaue
Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes ist im Lageplan im Anhang zu erkennen.
Bauliche MaRnahmen im Plangebiet, die eine Gefdhrdung des Uberschwemmungs-
gebietes verursachen, sind nicht geplant,

Dijplalng Hsacke « Bdro U S1adl- und Landschalsplanung = Am Sands 10 = 31383 Burgdaord [}
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4.5 Landschaftsschutz

Ein Landschaftsschutzgebiet verlduft im stdlichen Plangebiet (siehe Lageplan LSG im
Anhang). Aufgrund der geplanten Herausnahme der intensiven Nutzung durch
Stellplatzflichen wird diese Teilflache als Flachen fir Mafnahmen zum Schutz von
Matur und Landschaft festgesetzt, Das Landschafisschutzgebiet wird an dieser Stelle
durch die Extensivierung und der Herausnahme von Stérungen in seiner Funktion
gestarkt.

4.6 Sonstige zu beriicksichtigende Belange / Hinweise

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB sind
folgende Hinweise gekommen:

a) Region Hannover in ihi’er Stellungnahme vom 31.07.2013:

nBodenschutz

Aus bodenschutzbehdérdlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet
eine altlastenverdéchtige Fldche gemdl § 2 (4) des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) befindet, da hier bedingt durch die Nutzung als Brotfabrik und
Landmaschinenvermietung mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, bei
denen der Verdacht schadlicher Bodenverunreinigungen oder sonstiger Gefahren fir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren auf dieser Fldche ist daher die
Untere Bodenschulzbehdrde der Region Hannover zu beteiligen.

Das Plangebiet wurde gewerblich als Brotfabrik genutzt (Standortnummer:
253.008.5.010.0037). Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen wurde im Bereich
eines stillgelegten Erdtanks filr Heizdl eine Untergrundverunreinigung durch
Mineral6lkohlenwasserstoffe festgestelft, welche bis in einer Tiefe von 0,8 m uater GOk
reicht. Ferner wurde eine fldchenhafte, bis 1,6 m umerGOK reichende, mit Bauschutt
und Ziegelbestandteilen durchsetzte Auffilllung auf dem Baugrundstick erkundet. Bei
dem Plangebiet handelt es sich somit um eine Altlast im Sinne des § 2 (5) BBodSchG.
Aus bodenschutz- und abfallrechtlicher Sicht bestehen gegen die Planung keine
Bedenken, sofern Auflagen und Hinweise dbernommen werden:

Auflagen

Vor den Baumafnahmen ist, nach Abbruch der Betriebsgebdude, eine
Ubersichtsmélige Untersuchung des Bodens 9-m.den Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz-und Altlastenverordnung (BBodSchV) duichzufiihren. Hierzu sind auf der
circa 5.000 gm groBen Flache fiinf Bodenmischproben aus 0-10 em und 10-35 cmiiefe
zu entnehmen und einer gutachterlichen Bewertung durch ein geologisches Fachbliro
oder ein zugelassenes Labor zu unterziehen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind
der Region Hannover — Team Abfall/Bodenschutz — zur abschlieBenden Bewertung
vorzulegen.

Der stillgelegte Heizéltank ist zu heben und die in diesem Bereich befindliche
Untergrundverunreinigung (Hauptbelastungsbereich) mittels Bodenaustausch zu
sanieren. Dabei gelten fiir den Parameter MKW folgende Sanierungszielwerte:

Ungeséttigte Bodenzone: 1.000 mg/kg
Geséttigte Bodenzone: 500 mg/kg
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Grundwasser: 0,2 mg/kg

Samtlicher im Rahmen von Erdbauarbeiten anfallender Bodenaushub ist, sofern es sich
nicht zweifelsfrei um unbelastetes Material handel, vor Ort bereitzustellen (in
Containern bzw. Haufwerke von maximal 250 m?) und von einem Sachversténdigen
nach den Regeln der LAGA M20 reprdsentativ zu beproben und durch ein
zugelassenes Labor zu untersuchen. Ebenso ist mit den bei Gebduderickbauarbeiten
anfallenden Abféllen zu verfahren, sofern diese nicht zweifelsfrei als unbedenklich
einzustufen sind.

Die Analyseergebnisse und Probenahmeprotokolle einschlielllich einer Empfehlung des
Sachverstdndigen zur ordnungsgeméfen Entsorgung/Verwertung sind der Region
Hannover — Team 36.08 -, Postfach147, 30001 Hannover zur abschliefenden Priifung
vorzulegen. Dortige Ansprechpartner sind Herr Hahn (0511/616-21041) oder Herr
Wilthelm (0511/616-22793).

Mit Beendigung der Arbeiten ist der Region Hannover — Team 36.08 — ferner eine
schriftliche Abschlussdokumentation (ber die durchgefiihrien Sanierungs- und
Entsorgungsmafinahmen vorzulegen.

Hinweise

Es wird ein nach § 18 des Gesetzes zum Schutz vor schédlichen Bodenverdndungen
und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) fiir diese Mafinahmen zugelassener
Gutachter empfohlen.

Brandschutz

Der Ldschwasserbedarf fir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblaft W 405 des DVGW
mit mindestens 1.600 Vmin. (ber 2 Stunden sicherzustellen. Sofern das aus dem
Leitungsnetz zu entnehmende Léschwasser der erforderlichen Menge nicht entspricht,
sind zusétzlich noch unabhdngige Loschwasserentnahmestellen in Form von
Bohrbrunnen, Zisternen oder &hnlichen Entnahmestellen anzulegen.

Hinsichtlich der Zuganglichkeit/Bewegung, Aufstell- und Bewegungsfldchen fiir
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge wird allgemein auf §§ 1 und 2 DVO-NBauO in
Verbindung mit DIN 14090 verwiesen.

Gewdsserschutz

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht weise ich darauf hin, dass fiir die geplante
Versickerung des Oberflichenwassers eine wasserrechtliche Erlaubnis gemdal
§ 10 WHG bei der Region Hannover-Team West- zu beantragen.”

b) aha Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover vom 29.07.2013:

Die Planungen sehen vor, im hinteren® Bereich des Plangebietes ein
Mehrfamilienwohnhaus zu errichten, das einerseits (ber eine Tiefgarage, andererseits
liber eine ebenerdige Zufahrt von der Ritterstralle aus erschlossen wird. Weder die
Tiefgarage noch die Zufahrt (fehlende Wendemdéglichkeit) sind fir Mdllfahrzeuge
befahrbar. Hinsichtlich Entsorgung des Gebdudes geben die Erlduterungen keine
Auskunft, inwieweit dies Uber Abfall- und Wertstoffsédcke oder feste Container bzw.
Tonnen erfolgen soll. Daher im Folgenden einige prinzipielle Eckdaten.
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Soll die Entsorgung spéter ausschlielilich tber Abfall- bzw. Wertstoffsdcke erfolgen,
wdren uns diese am Tage der Abholung grundsatzlich an der Ritterstralle
bereitzustellen. Dies gilt ggf. auch fur die Allpapier- und die ,O-Tonne" (beide 240l), die
aha optional zur Wertstoffentsorgung im Raum Gleidingen anbietet.

Ist fir den Wohnkomplex dagegen eine Entsorgung lber gemeinschaftliche Abfall- und
Werlstoffcontainer geplant, sollte hierfir ein Standplatz innerhalb 15 m von der
Ritterstrale eingerichtet werden. Bis zu dieser Entfernung werden Abfallbehélter
kostenfrei von aha Mitarbeitern zum Leerungsfahrzeug und zuriick zum Standplatz
transportiert. Bei Transportwegen Uber 15 m haben die Nutzer die Wahl, den/die
Behélter zur Leerung selbst an der Ritterstralle bereitzustellen oder den — nach
Entfernung gestaffelten — kostenpflichtigen Holservice von aha in Anspruch zu nehmen.
In jedem Falle wéren Abfallbehélter — sofern sie von aha Mitarbeitern geholt werden
sollen — ebenerdig aufzustellen. Auch der Transportweg darf nicht (ber Stufen und
Steigungen > 5% fihren. Ein Standplatz z.B. in Kellerrdumen oder Tiefgaragen (1) wére
demnach unzuléssig.

Allgemein méchten wir darauf hinweisen, dass nach den Planungen des
Zweckverbandes ab Frihjahr 2016 im Raum Laatzen die Abfuhr der Restabfélle nur
noch idber feste Behélter (Container oder Tonnen) erfolgen soll. Bestandgrundstiicke
sollen dann zwischen Fortsetzung der Sackabfuhr oder der Behélterabfuhr wéhlen
kénnen, Neubaugrundstilcke werden ab diesem Zeilpunkt grundsétziich an die
Behaélterabfuhr angeschlossen.*

¢c) Avacon AG vom 10.07.2013:

.Vor Baubeginn muss eine aktuelle Leitungsauskunft in der Dokumentation eingeholt
werden.

Ansprechpartner: Herr Kromer, Jacobistralle 3 in 31157 Sarstedt, Tel. 05066/83-32483,
Mail: leitungsauskunft.sarstedti@avacon.de ,,

5. Ver- und Entsorgung innerhalb des Bebauungsplanes

Wasserversorgung: Die Wasser und Loschwasserversorgung erfolgt durch die
Stadiwerke Hannover.

Abwasserbeseitigung: Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tiber einen Anschluss
an die Ritterstrale und somit an das vorhandene
Schmutzwasserkanalnetz des Oristeils Gleidingen. Die
Abwasser werden in die zusténdige Klaranlage geleitet.

Die Beseitigung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt
durch Rigolen- Versickerung sowie evil. Versickerungs-
mulden.

6. Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird im
Verfahren erstellt.
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7. Offentliche und Finanzielle Auswirkungen

Soziale Malinahmen werden aufgrund der Bebauungsplanung nicht ausgelost.

8. Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Bebauungsplan sieht folgende Nutzungen vor:

Allgemeines Wohngebiet 2.700 gm
Straltenverkehrsflache 850 gm
Griinflache mit Weg 1.520 gm
Landschaftsschutzgebiet 460 gm
Geltungsbereich: 5.530 gm

9. Verfahrensvermerke

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 "RitterstraBe" wurde mit dem dazugehérigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der dazugehdrigen Begriindung nebst integriertem
Umweltbericht vom Rat der Stadt am .................... als Satzung beschlossen.

Laatzen, den

Der BUrgermeister
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Il. Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 7

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 beabsichtigt die
Stadt Laatzen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umplanung einer
Gewerbebrache in eine Wohnbaufléache fir ein Mehrfamilienhaus zu schaffen. Daflr ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA-Gebiet) vorgesehen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich (ber eine Flache von rd. 0,5
Hektar und befindet sich direkt sidlich der ,Ritterstrale’. Im Sidden des
Geltungshereiches grenzen ein Landschaftsschutz- sowie ein
Uberschwemmungsgebiet an.

Es ist planerisches Ziel, an dieser Stelle im besiedelten Bereich des Ortsteiles von
Gleidingen, in zentraler und verkehrlich gut erschlossener Lage in unmittelbarer
Umgebung von Wohngebieten durch die Umwandlung einer brachliegenden
Gewerbeflache eine Wohnbauflache zu entwickeln.

Mit der vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 Ritterstralle” sollen
insbesondere folgende stadtebaulichen Ziele erreicht werden:

. Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Gewerbebrache,
. Entwicklung und Vorhaltung von Wohnraum,
. Berlicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und

. Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laatzen stellt fir das Plangebiet
Dorfgebiete, Allgemeine und Reine Wohngebiete dar. Im Parallelverfahren wird der
Flachennutzungsplan der Stadt Laatzen durch die 76. Anderung dahingehend geéndert,
dass Dorfgebiete (MD-Gebiete) in Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete),umgewandelt

werden. 6203, Liolbuboieed Bl C W)

1.1.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes, Bedarf an Grund und Boden
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht folgende Nutzungen vor:

Allgemeines Wohngebiet 5.070 gm
Fléache fiir MaBnahmen Natur 460 gm
Geltungsbereich: 5.530 gm

For die Ermittlung von Bedarf an Grund und Boden und fir die Eingriffsregelung ist die
vorhandene Bebauung mit einer Brotfabrik zu beriicksichtigen.
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1.2 Umweltschutzziele aus (ibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen

1.2.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die libergeordneten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in § 1 des
BNatSchG benannt. Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Yerantwortung fiir die kiinftigen Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiltzen, zu entwickeln und soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschliefilich ihrer Lebensstitten und Lebensrdume
sowie

4, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von
Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu

vermeiden, zu minimieren bzw, soweit dies nicht moglich ist, auszugleichen (§518bis 20
BNatSchG).

1.2.2 Baugesetzbuch (BauGB)

Durch die Uberplanung und Wiedernutzbarmachung der bereits bebauten Flachen im
verdichteten Siedlungsbereich des Oristeiles Gleidingen der Stadt Laatzen wird der
Anforderung des Baugesetzbuchs gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 entsprochen:

.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und anderen MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen.”

1.2.3 Wassergesetz
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes (USG).

Im Siiden an das Plangebiet grenzt das Uberschwemmungsgebiet ,Leine”, das durch
die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt wird.

1.2.4 Verordnung fiir Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
europdische Vogelschutzgebiete

Von dem Bebauungsplan gehen keine Belastungen auf Schutzgiter in Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder auf europdische Vogelschutzgebiete aus.

1.2.5 FFH- und Naturschutzgebietsverordnung
Belastungen auf Schutzgiter in FFH- Gebieten und MNaturschutzgebieten gem.
§ 23 BNatSchG gehen von den Festsetzungen im Bebauungsplan nicht aus.

R et 3138 Pt 116
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1.2.6 Landschaftsschutzgebietsverordnung und gesetzlich geschiitzte Biotope
Das Plangebiet befindet sich im besiedelten und verkehrlich gut erschlossenen Ortsteil
von Gleidingen innerhalb der Stadt Laatzen. Im  Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes  befinden sich keine nach § 30 BNatSchG  baw.
§ 32 BNatSchG geschiitzten Biotope. Auch gehen aufgrund der Lage des Plangebietes
keine Belastungen auf andere gesetzlich geschiitzten Biotope aus.

Im Suden grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Kiesgrubengebiet Gleidingen® vom
28.12.1989 (LSG H 040)an .

1.2.7 Flachennutzungsplan der Stadt Laatzen (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laatzen stellt fir den Geltungsbereich
und fir die umliegende Bebauung ein Dorfgebiet (MD-Gebiet) dar. Parallel zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 "Ritterstrae” wird die 76. Anderung des
Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Laatzen durchgefilhrt. Gegenstand dieser
Anderungsplanung ist die Umplanung von Dorfgebieten (MD-Gebiet) im Plangebiet und
den angrenzenden Bereichen hin zu Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebieten).

1.2.8 Landschaftsplan (LP)
Die vorliegende Uberplanung der Art der baulichen Nutzung widerspricht nicht den
Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Laatzen.

1.2.9 Landschaftsrahmenplan (LRP)
Die vorliegende Uberplanung der Art der baulichen Nutzung widerspricht nicht den
Aussagen des Landschaftsrahmenplans der Region Hannover.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.1 Schutzgut Mensch

Wegen der Art der beabsichtigten Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) sind die vom
Plangebiet ausgehenden Emissionen nicht bedeutsam. Einzig die durch den
zusatzlichen Fahrzeugverkehr hervorgerufenen Larmemissionen konnen auf die
benachbarten Nutzungen entlang der Ritterstralle einwirken. Diese Emissionen
bestehen aus dem Zu- und Abfahrtsverkehr zu den Stellplatzanlagen oder der Zufahrt
zur Tiefgarage. Sowohl nérdlich der Ritterstralle als auch westlich und &stlich an das
Plangebiet grenzen Wohnnutzungen an.

Bewertung: Aufgrund der mit dieser Planung beabsichtigten Umwandlung einer
bestehenden gewerblichen Nutzung zu einer Wohnnutzung hin ist von einer
verbesserten Situation fir das Schutzgut Mensch auszugehen. Die
bisherigen Umfahrten von gewerblichen Fahrzeugen im westlichen
Plangebiet entfallen mit der vorliegenden Planung. Mit der Anordnung der
Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage direkt von der Ritterstrae und der
Unterbringung der  weiteren Stellplatzflachen im nordlichen
Plangebietsbereich werden keine stérende Fahrbewegungen im restlichen
Plangebiet und entsprechend auch zu den riickwartigen, geschitzten
Ruhebereichen der west- und ostlich angrenzenden Wohnbebauung
ausgehen. Die Erhaltung gesunder Wohnverhéltnisse und der Schutz der
Bevdlkerung vor  Larmimmissionen werden somit ausreichend
gewahrleistet.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bereits derzeit durch die ehemalige Brotfabrik groftflachig bebaut.
GroRgeholze oder Anpflanzungen sind im Plangebiet nur im Bereich direkt an der
Ritterstrale zu finden (Eichen). Ruderalvegetation aus krautartigen Pflanzen der
sogenannten  Allerweltsarten” konnte sich nur in den Randbereichen zu den
Grundstiicksgrenzen entwickeln. Im sidlichen Grundsticksbereich, aullerhalb des
Plangebietes, ist eine grofere Stellplatzfliche mit Asphalt vollfiichig versiegelt.

Bewertung: Soweit bekannt kommen gesetzlich geschiitzte Gehdlze oder Tierbestdnde
von Rote-Liste-Arten im Plangebiet nicht vor. Die im ostlichen Plangebiet an
der Ritterstrafie vorhandenen 2 Laubbdume werden erhalten und wahrend
der BaumafRnahme entsprechend vor Beeintrdchtigungen gesichert. Mit der
Anlage einer gartnerisch angelegten Vegetation im Plangebiet und auf
Flachen auf der zukinftigen Tiefgarage mit der Anpflanzung von einigen
Laubbdumen und Laubgehélzen wird sich die Situation fir die Vegetation
verbessern. Die bisherigen intensiv genutzten und voll versiegelten
Stellplatzflachen im Landschaftsschutzgebiet werden entsiegelt und
zukinftig mit Landschaftsrasen ausgesat und dem Landschaftsschutz
unterstellt. Das Schutzgebiet wird sich durch diese Maftnahmen
ver.bessern. Vor einem Abriss der Gebdudekérper im Plangebiet ist eine
Begehung der Geb3ude durch einen Biologen mit der Zielrichtung
vorzunehmen, ob sich im Gebaude Fledermause befinden und wie diese
bei einem Abriss geschont werden kénnen.

2.1.3 Schutzgut Boden

Der LBEG-Kartenserver 4 stellt in der Bodenilbersichtskarte 1: 50.000 fir das
Plangebiet den Bodentyp Parabraunerden dar. Diese Boden sind in der Karte
Suchrdume fir schutzwiirdige Bdéden" als Bdden mit hoher natirlicher
Bodenfruchtbarkeit gekennzeichnet.

Bewertung:  Aufgrund der innerstédtischen Lage und der bestehenden grofflachigen
Uberbauung mit einer gewerblichen Einrichtung ist von keiner negativen
Beeintrachtigung fiir das Schutzgut auszugehen. Die vorhandene
Bebauung iberdeckt derzeit eine fast vollstindige Versiegelung im
Plangebiet (siehe Bestandsplan im Anhang).

Die Flacheninanspruchnahme durch das Planvorhaben filhrt zu einer
geringerenVersiegelung des Bodens im Plangebiet. Durch die
Entsiegelung von versiegelten Stellplatzflaichen im Siden des
Plangebietes werden die Bodenfunktionen als Lebensraum, im Nahrstoff-
und Wasserkreislauf, als Puffer- und Speichermedium sowie der
Reproduktionsfunktion verbessert.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser: Die Grundwasserneubildung ist abhangig von der Niederschlagsmenge,
den Porenvolumen des Bodens und der Versickerungsrate des
Niederschlages bzw. Oberflichenwassers. Daneben wirken sich die
Verdunstung, Wasseraufnahme bzw. Transpiration durch bestehende
Vegetation sowie der Grundwasserstand selber auf die
Grundwasserneubildung aus.

Der LBEG  hartenserver gibt fiir das Plangebiet eine
Grundwassemeubildungsrate von 101-150 mmfiJahr an. Das
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Schutzpotenzial der Grundwasserlberdeckung ist, wie auch in
angrenzenden Bereichen, mittel. Die Lage der Grundwasseroberflache
liegt bei 55 bis 60m.

Lt. NLWKN Daten-Server befinden sich keine Wasserschutzgebiete im
Umfeld des Plangebietes.

Oberflachengewdsser: Stillgewasserbiotoptypen befinden sich nicht innerhalb des
Plangebietes.

Bewertung: Durch die Entsiegelung im Plangebiet w@dadie Versickerung wvon
Niederschlagswasser una  die Grundwasserneubildung V@r(€s5er f,
cT2/Oberflichenabfluss von Niederschlagswasser uer&*(’n?ﬁfv{

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Die Bestandsermittlung des Schutzgutes Klima und Luft erfolgte unter Beriicksichtigung
der festgestellten &rtlichen Verhéaltnisse (Topographie, an das Plangebiet angrenzende
Bereiche). Von der Planung ist ein fast vollstandig Oberbauter Gewerbebetrieb
betroffen. Kaltluftproduzierende Flachen (z.B. gréBere Grinlandflachen) liegen nicht
vor,

Bewertung: Durch die Umwandlung einer Gewerbebrache in ein Wohngebiet wird das
Schutzgut verbessert. Im Plangebiet befinden sich keine Klimaelemente
der freien Landschaft. Aufgrund der Flachengréfe, der Lage am Ortsrand
wird davon ausgegangen, dass dem Standort keine besondere Bedeutung
fir die Frischiuftentstehung/Luftfilterung zukommt.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet stellt eine vergleichsweise kleine Ortsrandbebauung dar. Der Bereich ist
hauptséchlich durch gewerbliche Bebauung geprdagt und hat derzeit eine negative
Wertigkeit fiir das Landschaftsbild.

Bewertung: Durch die Umwandlung der Gewerbebrache in eine Wohngebietsflache
wird das derzeitige negative Erscheinungsbild verbessert. Aufgrund der
etwas hdheren Ausnutzbarkeit der Hohe baulichen Anlagen wird sich das
Landschaftsbild verdndern. Groliere Beeintrdchtigungen sind jedoch nicht
Zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Kultur-und Sachgiiter
Wichtige Kultur- und Sachglter, fir die mit negativen Auswirkungen durch die
vorliegende Planung zu rechnen ware, sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

2.2 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mafle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgtlitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten., Die aus
methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts (sogenannten
Schutzgiter) bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes und
komplexes Wirkungsgefiige.

Die Teilentsiegelung von Boden filhrt zu einer Verbesserung von Bodenfunktionen. Die
Speicherung von Niederschlagswasser wird erhdht, der Oberflichenabfluss wird

o
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gedrosselt und die Versickerung wird verbessert. Durch die Entsiegelung wird dem
Boden die natUrliche Bodenfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen wieder
gegeben.

Durch die Anpflanzung von Laubgehélzen sowie durch die geplante Entsiegelung von
Asphaltflachen im sldlichen Plangebietsbereich erfahrt das Landschaftsbild eine
positive Verdnderung. Aufgrund der Umwandlung von brachliegenden Gewerbeflachen
innerhalb des Siedlungskorpers des Ortes Gleidingen sind die Umweltfolgen der
méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen,

2.3 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen aus der Umwandlung einer
Gewerbegebietsfliche in eine Allgemeine Wohngebietsfliche werden nachfolgend
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch «  Umwandlung einer Gewerbebrache -
Pflanzen und Tiere » Entsiegelung von Asphaltflachen. Anpflanzung +
von Gehblzen,
Boden = Entsiegelung von Asphaltflichen +
Wasser +  Keine zusatzlichen Auswirkungen "
Luft und Klima » Keine zusatzlichen Auswirkungen .
Landschaft « Entsiegelung von Asphaltiidchen +
Kultur- und *  Keine zusatzlichen Auswirkungen -
Sachgiter
Wechselwirkungen » Eine Verstarkung von Umweltauswirkungen -
durch wechselseitige Wirkungen ist nicht zu
erwarten

| eee sehr erheblich/ *= erheblich/ * weniger erheblich/ - nicht erheblich |

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 ,Ritterstrafle” werden keine
zusétzlichen Baurechte sondern nur die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet
rechtsverbindlich vorbereitet. Die Umweltwirkungen sind deshalb dadurch auch nicht
negativ. Vielmehr wird der Boden mit seinen Funktionen durch eine Entsiegelung von
Flachen, dem damit verbundenen geringeren Oberflachenabfluss sowie einer
verbesserten Grundwassemeubildungsrate aufgewertet. Mit der Umwandlung der
Gewerbebrache in ein Wohngebiet ist von verbesserten Auswirkungen auf den
Naturhaushalt auszugehen. Die zum Teil héhere Bebauung filhrt zu einer geringen
Veranderung des Landschaftsbildes an diesem Ortsrand von Gleidingen, durch die
Verdnderung von Gewerbe zu Wohnen fiihrt dies insgesamt jedoch zu einem
verbesserten Ortsbild.

i M dabtbeery oo Wb
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Die Planung filhrt gegeniiber dem derzeitigen Zustand zu einer zukinftigen
Entsiegelung von Flachen. Die Uberplanung (Umwandlung von Baugebieten und
Entsiegelung) ist gem. Naturschutzgesetzgebung als nicht erheblicher Eingriff in Natur
und Landschaft zu werten. Die Eingriffsreglung nach § 15 BNatSchG wird beschreibend
angewandt.

Von der Planung ist eine Entsiegelung von 260 gm ehemaligen Stellplatzflachen
geplant. Unter Berlicksichtigung der Kompensationsmalinahmen (Entsiegelung von
Asphaltflachen) ist mit keinen nachteiligen Auswirkungen im Sinne des BauGB zu
rechnen.

Schutzgebiete oder -objekte nach BNatSchG bzw. NNatSchG sind von dem Vorhaben
nicht betroffen. FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Das Vorkommen von Avifauna und Amphibien ist nicht bekannt, es bestehen keine
Hinweise auf eine besondere Biologische Vielfalt im Untersuchungsgebiet.

Um das Totungsverbot von Vdgeln sicher auszuschlieBen, darf eine Fallung von

Baumen nicht in der Brutzeit der Vogel, d.h. nicht von Anfang Mé&rz bis Ende August,
stattfinden.

2.4 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung sind die unter Pkt. 2.3 beschriebenen
Umweltauswirkungen verbunden. Durch die vorgesehene Umplanung der
Gewerbebrache zu einer Wohngebietsflaiche und die Entsiegelungsmalnahmen im
Plangebiet wird kein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild vorbereitet. Die Schutzgiiter werden in ihrer Funktion verbessert. Im
Ortsteil von Gleidingen entsteht neuer Wohnraum.

2.4.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bisherige
brachliegende Gewerbeflache im Plangebiet weiter verfallen und entsprechend das
Orts- und Landschaftsbild von Gleidingen weiter negativ gestaltet wirde. Fir die
Deckung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung misste eine bisher nicht in Anspruch
genommene Flache im Aulenbereich (iberbaut werden. Die Neuiiberplanung von
Ackerflachen wirde dem Gebot des sparsamen Umgangs von Grund und Boden im
Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB widersprechen.

2.4.3 Eingriffs- und Kompensationsermittiung

Auf die Bewertung von Biotoptypen und die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde
aufgrund der fast vollstandigen Versiegelung im Plangebiet (siehe Bestandsplan im
Anhang) verzichtet. Es wird davon ausgegangen, dass geringflgige beeintrachtigte
Werte und Funktionen Uber die geplanten Entsiegelungsmalnahmen im sidlichen
Plangebietsbereich (Entsiegelung von Stellplatzflichen) kompensiert werden kénnen.

2.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen
Die Belange des Umweltschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung der Bauleitpléne und in der Abwégung nach §1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemal § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz die Beeintrachtigungen von Natur uEd
' 1
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Landschaft durch geplante Eingriffe zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln.

2.5.1 Eingriffsvermeidung und -verringerung

Die Uberplanung einer Gewerbebrache innerhalb des Siedlungskérpers des Ortsteiles
von Gleidingen verhindert eine Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Flachen im
Auftenbereich. Damit wird dem vom Gesetzgeber verbindlich vorgetragenen Grundsatz
des sparsamen Umganges von Grund und Boden und der Wiedernutzbarmachung von
Fldchen im Sinne des § 1 Abs. 2 BauGB entsprochen.

Der Ortsrand von Gleidingen wird an dieser Stelle durch die Umwandlung einer
Gewerbebrache in ein Wohngebiet in seinem Erscheinungsbild verbessert.

2.5.2 KompensationsmaBnahmen

Die im Rahmen der Eingriffis~ und Kompensationsermittiung (Kapitel 2.4.3)
vorgetragenen Entsiegelungsmafinahmen beziehen sich auf eine im Rahmen der
vorherigen Nutzung durch die Brotfabrik angelegte vollversiegelte Stellplatzflache im
siidlichen Plangebiet zum Landschaftsschutzgebiet in einer Grofte von 260 gm. Diese
Flache wird als Malinahmenflache fir Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und mit
Auflagen der Entsiegelung, der Ansaat mit einer Naturrasenmischung und mit Verboten
des Diingemitteleinsatzes belegt. Damit sollen mdgliche geringfligige Wertverluste
entsprechend der Vorgaben des § 15 BNatSchG die durch den Eingriff zerstérten
Funktionen und Werte des Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes an anderer Stelle in
ahnlicher Art und Weise wiederhergestellt werden. Die Kompensationsmalnahme wird
im stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrdger und Stadt Laatzen vertraglich
abgesichert.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Technischen Verfahren bei der Umweltpriifung

Fir die Beurteilung der Planung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und
Landschaft wurde aufgrund der vorhandenen fast vollstindigen Versiegelung des
Plangebietes (siehe Bestandsplan im Anhang) auf eine Biotoptypenkartierung
verzichtet.

Hinweise auf Artenvorkommen im Plangebiet, die zu einer faunistischen
Bestandserfassung filhren misste, liegen nicht vor.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Der Zweck des Monitoring liegt in der Uberwachung von potenziell festgestellten
erheblichen Auswirkungen der Plandurchfiihrung, Des Weiteren sollen Ober das
Monitoring friihzeitig unvorgesehene negative Umweltauswirkungen erkannt und
beseitigt werden. Die Zustandigkeit fir die Durchfiihrung des Monitoring liegt bei der
Stadt. Die Uberwachung der externen Kompensationsmalnahmen wird durch die Stadt
Laatzen vorgenommen und nach 5 Jahren nochmals (berprift. Die verkehrliche
Situation an der Ritterstralle wird seitens der Stadt Laatzen nach Erstellung des
Bauvorhabens Oberprift. Vor einem Abriss der Gebaudekorper im Plangebiet ist eine
Begehung der Gebdude durch einen Biclogen mit der Zielrichtung vorzunehmen, ob
sich im Gebédude Fledermduse befinden und wie diese bei einem Abriss geschont
werden konnen. Weitere MaBnahmen zum Monitoring werden als nicht notwendig
angesehen.

Dl ng. A Huacke » Bliro fr Stadl- und Landschattsplsnung » Am Sando 10 ~ 31303 Bugdart ho
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4. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 soll die Uberplanung einer
gewerblichen Brachflaiche in eine Wohnbaufliche fir die Anlage eines
Mehrfamilienhauses planungsrechtlich abgesichert werden. Das Plangebiet schliefit im
Siiden unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet an. Angedacht ist ein 1-bis zu 2-
geschossiges Mehrfamilienhaus. Darliber hinaus soll eine von der Ritterstralle
erschlossene Tiefgarage unter dem Wohnhaus errichtet werden.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der
Bebauungsplanaufstellung vorbereitet werden, sind nicht zu erwarten. Eine
Entsiegelung von Stellplatzflaichen im siidlichen Plangebiet fiihrt zu einer verbesserten
Funktion von Boden und Bodenfunktionen und der damit verbundenen geringeren
Oberflachenabfluss #zi einer verbesserten Grundwasserneubildungsrate.

Dipl<ing, A, Haacke + Bilro 0 Sladl- und Lundschafisplanung = Am Sande 10 « 31303 Burgdar PS

Dipl.-tng: N. Leibrandt « NanLes Archilekiur & Design * Frisdenhenstrate 564 = 31303 Burgdor
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lll. Anlagen

Anlage 1: Bestands- und Versiegelungsplan
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Anlage 2: Stidtebaulicher Entwurf

L O 2o _
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Anlage 3: Lageplan Uberschwemmungsgebiet

[0 Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet Niedersachsen (UESG — NDS)

= Hydrologische Abgrenzung eines zugelassenen Trinkwassergewinnungs-
gebietes (TWGG)

== Graben
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_L‘ Kiedersichsisches Ministerium
fibr Umwlt, Energle und Kilmaschutz

Dipl-lng. A Haagke = Blro lr Stadt- und Landschafisplanung « Am Sande 10 « 31303 Burgdorf
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Anlage 4: Lageplan Landschaftsschutzgebiet

= s

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

]

Offener Status von Gastvogeln — Avifaunisch wertvoller Bereich

Fir Regionale Brutvigel wertvolle Bereiche 2010
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1‘1 Niedersiichsisches Ministerium
fir Umwelt, Energie und Klimaschutz

Dipl-tng. A Heacke * Blro flr Swet- und Landschaflsplanung + Am Sanda 10 + 37303 Burgder! DT
Dipl.«ing. M. Lelbrandl = NanLee Architekiur & Design « Friedarikenstralle 58b = 31303 Burgdor!
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