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TEIL | - BEGRUNDUNG Stand: 05.03.2026
Hinweise fur das ergdnzende Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB:

e Alle Stellen, die gestrichen wurden sind rot durchgestrichen markiert.

e Alle Stellen, die erganzt wurden, sind rot markiert.

1  Aufstellung des Bebauungsplanes
1.1 Aufstellungsbeschluss und seitheriges Bauleitplanverfahren

In seiner Sitzung vom 16.06.2016 hatte der Verwaltungsausschuss der Stadt Langelsheim die
Aufstellung des Bebauungsplanes L 124 ,Sultefeld IlI“ beschlossen. Dieses Bauleitplanverfah-
ren war bereits einmal bis zum Beschluss des Bebauungsplans als Satzung gem. § 10 Abs. 1
BauGB, der Ausfertigung durch den Blrgermeister und der ortsiblichen Bekanntmachung
gem. 8 10 Abs. 3 BauGB zur Inkraftsetzung gediehen. Auf einen Normenkontrollantrag hin hat
das Niedersachsische. Oberverwaltungsgericht den Bebauungsplan mit inzwischen rechtskraf-
tigem Urteil (1 KN 13/23) vom 08.12.2025 fur unwirksam erklart. Der Verwaltungsausschuss
der Stadt hat daraufhin am 15.01.2026 beschlossen, das Bauleitplanverfahren in Umsetzung
des fortgeltenden Aufstellungsbeschlusses vom 16.06.2016 wieder aufzunehmen, und zwar
beginnend mit der Wiederholung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 sowie der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Zum Zweck der ,Heilung® wird ein ergdnzendes Verfahren gemai § 214 Abs. 4 BauGB durch-
gefuhrt. Vorliegend wird kein selbstéandiges Bebauungsplan-Anderungsverfahren durchgefiihrt,
sondern das Bebauungsplanverfahren wird zum Zweck der Fehlerbehebung fortgeflhrt.

Dafir wird das Bebauungsplanverfahren in den Zeitpunkt zurtickversetzt, unmittelbar bevor die
maf3geblichen, vom OVG Luneburg festgestellten Fehler unterlaufen sind, und fortgefthrt, d.h.
mit dem erneuten Veroéffentlichungsbeschluss gemaf 88 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB. Es soll
die aktuelle Fassung des BauGB gemaR § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB angewendet werden.

Mit dem erganzenden Verfahren werden die im bisherigen Aufstellungsverfahren festgestellten
materiellen Mangel behoben, ohne die Grundziige der Planung zu berlihren. Das erganzende
Verfahren dient der rechtssicheren Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens und stellt si-
cher, dass die gesetzlichen Anforderungen des Baugesetzbuches eingehalten werden. Der
bisherige Planungswille der Gemeinde zur Entwicklung und Umsetzung des Bebauungsplans
L 124 ,Siltefeld I1I* bleibt dabei unverandert bestehen.

Die Stadt Langelsheim moéchte die vom OVG Lineburg festgestellten Mangel ausraumen und
fuhrt daher das erganzende Verfahren an dem Bebauungsplan L 124 ,Sultefeld I11“ durch.

Es werden folgende Anderungen an den textlichen Festsetzungen vorgenommen:
e Streichung der textlichen Festsetzung 1.3 ,Gerlche” und stattdessen Aufnahme eines
Hinweises
e Neufassung der textlichen Festsetzung 1.5 ,Schwermetallhaltige Stoffe” mit Bezug zur
aktuellen TA Luft 2021
e Streichung der textlichen Festsetzung 2.3 ,Umverteilung der Schallkontingente®
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1.2 Ziel und Zweck der Planaufstellung, Planungserfordernis

Ziel und Zweck

Mit dem Bebauungsplan soll unverandert und mit den nachfolgenden aktualisierten, ansonsten
fortgeltenden Erwagungen entsprechend der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Langelsheim ein Industriegebiet im Sinne von § 9 der Baunutzungsverordnung
fur die Erweiterung der vorhandenen Industriebetriebe Chemetall GmbH und Albemarle Ger-
many GmbH, nachfolgend ,Industriebetriebe Chemetall/Albemarle genannt, entwickelt werden,
um eine langfristige Sicherung der Betriebsstandorte und der Arbeitsplétze zu erreichen.

Dabei sollen nur solche Nutzungen angesiedelt werden, die hinsichtlich der Umweltwirkungen
(Emissionen) ein vertragliches Miteinander mit den empfindlichen Nutzungen im Umfeld ermdg-
lichen und hinsichtlich der Stérfallgefahrdung nicht Giber das Gefahrenpotential der vorhandenen
Betriebsbereiche hinausgehen.

Planungserfordernis

Die chemische Industrie ist neben der metallverarbeitenden Industrie seit langer Zeit am histo-
risch gewachsenen Industriestandort Langelsheim angesiedelt, die wesentlich zur Wirtschafts-
kraft der Stadt beitragt. Die Entwicklung der chemischen Industrie am Stdrand der Stadt hat in
den letzten Jahren zu einer Verdichtung in den vorhandenen Anlagen gefuihrt. Die Kapazitats-
reserven sind weitestgehend erreicht. Deshalb ist fur aktuelle Investitionen und fur zukunftige
weitere Investitionsvorhaben eine Erweiterung der vorhandenen Betriebsflachen erforderlich,
die nach dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan nur im Gebiet der vorliegenden Bebau-
ungsplanung maglich ist. Die geplante Erweiterungsflache befindet sich mit Ausnahme des klei-
nen Flurstiicks 944/6 bereits sich im Eigentum der Standortnutzer.

Da der Geltungsbereich im Auf3enbereich nach 8 35 BauGB liegt, erfordert die geplante Nutzung
als Industriegebiet die Aufstellung eines Bebauungsplans.

1.3 Angebotsplan vs. vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Frage, ob der Bebauungsplan — entsprechend der Regel — als Angebotsbebauungsplan
aufgestellt oder aber ausnahmsweise ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird,
war Gegenstand eingehender Vorlberlegungen in den stadtischen Gremien.

Die Stadt hat sich entschieden, es letzthin bei der Regel zu belassen, also einen Angebotshe-
bauungsplan aufzustellen. Eine Abweichung davon hétte erfordert, dass die Grundstiickseigen-
tumer/-nutzer der Stadt konkrete, dann auch verbindlich festzuschreibende einzelne Investiti-
onsvorhaben vorgestellt hatten. Das war, wie sich in Vorgesprachen mit den ansiedlungswilligen
Unternehmen ergeben hat, derzeit mit der dann gebotenen Detailscharfe noch nicht maglich.
Deshalb zieht es die Stadt vor, einen rechtssicheren Rahmen fiir die Ausweisung eines Gl-Ge-
biets (gerade auch im Interesse der Anlieger) zu ziehen und auf die detaillierten Festsetzungen
zu einem konkreten Industrie-Bauvorhaben, so wie sie in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erfolgen muassten, zu verzichten. Das scheint der Stadt deshalb vertretbar, weil sich
jedes einzelne zulassungspflichtige Vorhaben ansiedlungswilliger Unternehmen im Planbereich
in einem einzelnen offentlich-rechtlichen Zulassungsverfahren an den Zulassungsvoraussetzun-
gen (gerade auch wegen seiner Emissionen) messen lassen muss, sei das ein Baugenehmi-
gungsverfahren, ein immissionsschutzrechtliches Genehmigungsverfahren oder ein anderes
offentlich-rechtliches Zulassungsverfahren.

Eine VeraduRerung des Plangebiets halt die Stadt fir sehr unwahrscheinlich, weil die Unterneh-
men, in deren Eigentum sich das Gebiet befindet, nach ihren plausiblen Darlegungen sehr gute
Wachstumsperspektiven haben. Gerade diese sollen, um die heimische Wirtschaft zu fordern,
Arbeitsplétze im Stadtgebiet Langelsheim zu sichern und Abwanderungstendenzen von Unter-
nehmen und Arbeitnehmern weiter vorzubeugen, mit der Planung mittel- und langfristig gesi-
chert werden.

Entscheidend ist, was die stadtebauliche Planung angeht, die Er6ffnung und Sicherung, aber
eben auch Begrenzung der industriellen Erweiterungs- und Ansiedlungsmoglichkeiten im Rah-
men dieses Bebauungsplans. Dabei wird dieser Bebauungsplan Satzung also Rechtsnorm sein
mit der Folge, dass es rechtlich bedenklich ware, die Ausnutzung der angestrebten Festsetzun-
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gen bereits im Vorfeld nur bestimmten juristischen oder privaten Personen zu ermdglichen. Da-
fur ist keine Festsetzungsmaglichkeit im BauGB er6ffnet und eine dementsprechende vertragli-
che Bindung wiirde nach rechtlicher Prifung der Stadt unwirksam sein.

Gerade auch insoweit kann der Weg einer spezifisch vorhabenbezogenen Planung nicht ziel-
fuhrend sein, denn auch auf diesem Wege wére von einem Vorhabentrager nur die erstmalige
Durchfiihrung der ErschlieBungsmalRnahmen und des Vorhabens geschuldet, ein Verkauf von
Grundsticken nach Durchfiihrung des Bebauungsplans aber nicht ausgeschlossen. Ganz un-
abhangig davon hatte die Stadt auch nur sehr eingeschrankte Mdglichkeiten, dem Wechsel des
Vorhabentragers nach § 12 Abs. 5 BauGB zu widersprechen.

1.4 Raumlicher Geltungsbereich, vorhandene Nutzungen

Der vorliegende Planbereich liegt im Stiden der Stadt Langelsheim, im Taleinschnitt der Innerste
und schlief3t jenseits der B 82 direkt an die freie Natur und Landschaft an. Der Planbereich in
der GroRRe von ca. 9 ha liegt innerhalb der Industrie- und Gewerbezone, die sich am Sidrand
des Zentralortes Langelsheim erstreckt. Am Nordrand des Plangeltungsbereichs verlauft der
Privatweg "Sulteweg", der als Wirtschaftsweg sowie Rad- und Wanderweg nach Lautenthal und
in den sudlich angrenzenden Harzwald dient. Teilweise nérdlich und stidlich entlang des gesam-
ten Weges befinden sich wasserfiihrende Graben (Siltewegsgraben).

Der Geltungsbereich wird auf seiner nérdlichen Seite durch ein weitlaufiges beidseitig der In-
nerste liegendes Industriegebiet, im Nordwesten durch das geplante Industriegebiet ,Siltefeld
[l und im Stden und Stdwesten durch die freie Strecke der B 82 n begrenzt.

Ostlich grenzen ein bewaldetes betriebszugehdriges Wohngrundstiick, ein Vereinsheim eines
Motorrad-Clubs und ein bewaldetes ehemaliges Tanklager an, die dem 6stlich anschlieRenden
Industrie- und Gewerbegebiet ,Kleines Sultefeld” vorgelagert sind. Sidlich der B 82 n am Rand
des Hochwaldes des Harzes befindet sich eine Waldgaststéatte. Die nachsten Wohngebiete be-
finden sich nérdlich der Bahnlinie in ca. 200 — 250 m Entfernung.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke: 944/8, 953/4, 953/5, 944/6 und die Wegeflurstiicke
958/11 (teilweise), 958/12 und 958/13.

Die Lage des Geltungsbereichs wird auf dem Titelblatt dieser Begrindung dargestellt.

1.5 Bestehende Industriebetriebe Chemetall/Albemarle

Die nérdlich angrenzenden Industrieflachen werden von den Firmen Albemarle, Chemetall, Syn-
thomer, Imperial etc. genutzt. Die Grb3e des Betriebsgeldndes betragt ca. 265.000 m2.

Die bestehenden Industrieanlagen summieren sich zu einem Umfang von ca. 645.000 m3. Die
Betriebe werden Uber die L 515 fur den Fahrverkehr und tuber ein DB-Anschlussgleis im Osten
des Betriebsgeléndes erschlossen.

1.6 Eigentumsverhaltnisse, Wegerechte

Mit Ausnahme des Flurstlicks 944/6 befinden sich der Plangeltungsbereich und die 6stlich an-
grenzenden Flurstiicke 942/1 und 942/6 im Eigentum der standortnutzenden Industrieunterneh-
men Chemetall/Albemarle.

Auf der Wegeflache des Sultewegs (Flurstlicke 958/8, 958/11, 958/12 und 958/13) ist im Grund-
buch ein Wegerecht zugunsten der Feldmarkinteressentschaft Langelsheim eingetragen.

2 Planungsrechtliche Vorgaben
2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Das aktuelle Landes-Raumordnungsprogramm ist mit Bekanntmachung vom 06.10.2017 in
Kraft getreten. In der zeichnerischen Darstellung (M 1:500 000) ist lediglich die stidlich angren-
zende B 82 als Hauptverkehrsstrale dargestellt. Weiter nérdlich verlauft die Trasse einer ,sons-
tigen Eisenbahnstrecke®.

Langelsheim liegt in der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen, in der u.a. die In-
novationsfahigkeit und internationale Wettbewerbsfahigkeit sowie die Arbeitsmarktschwer-
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punkte gestarkt werden sollen.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2008) des Zweckverbandes Grof3raum Braun-
schweig (ZGB) ist am 01.06.2008 in Kraft getreten. Die 1. Anderung (Weiterentwicklung der
Windenergienutzung 2011/2012) befindet sich noch im Aufstellungsverfahren.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist die Kernstadt Langelsheim als Grundzentrum
im Verflechtungsbereich von Ober- und Mittelzentren ausgewiesen, auf das die stadtebauliche
Entwicklung innerhalb der Gemeinde auszurichten ist. Der Stadt Langelsheim ist die Entwick-
lungsaufgabe Gewerbe und Industrie zugeordnet. Die sudlich angrenzende B 82 ist als Haupt-
verkehrsstral3e dargestellt. Am Nordrand des Bebauungsplangebietes ist ein regional bedeut-
samer Reitweg ausgewiesen.

Sudlich der B 82 erstreckt sich ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft an, das zusatzlich
als Vorranggebiet fur ruhige Erholung und als Vorbehaltsgebiet fur Land- und Forstwirtschaft /
besondere Schutzfunktionen des Waldes ausgewiesen ist und in dem ein regional bedeutsamer
Radwanderweg verlauft.

Langelsheim nimmt die Funktion eines teilrdumlichen Arbeitsmarktzentrums wahr.

Allgemeine Ziele der beschreibenden Darstellung, welche fir den Bebauungsplan L 124 beacht-
lich sein konnen, sind u.a.:

- Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und gewerblicher Bauflachen hat der Funktion des
Zentralen Ortes zu entsprechen

- Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll auf eine funktional sinnvolle Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsstatten und Infrastruktureinrichtungen hingewirkt werden. Hierbei soll das Leitbild
der Dezentralen Konzentration berlcksichtigt werden

- Stadte und Gemeinden sollen bei der Aufstellung der Bauleitplane fir neue gewerbliche und
industrielle Bauflachen prifen, ob geeignete Altgewerbe- oder Altindustriegebiete bzw. unge-
nutzte oder brachliegende Flachen in Gewerbe- oder Altindustriegebieten in Anspruch ge-
nommen werden kénnen. Dabei soll die siedlungsékologische Bedeutung dieser Brachen
und ihre Bedeutung fir die siedlungsbezogene Freiraumversorgung angemessen bertck-
sichtigt werden. Brachgefallene Altgewerbe- und Altindustriegebiete sollen nur dort vorrangig
in Anspruch genommen werden, wo solche Gebiete infrastrukturell gut angebunden sind und
in einer funktional sinnvollen Zuordnung zu Wohngebieten stehen

2.2 Flachennutzungsplan, Siedlungs- und Landschaftsstruktur

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb einer ausgedehnten Gewerblichen Bauflache (G) und
ist dessen letzter noch nicht baulich genutzter Teilbereich. Die ndchsten Wohngebiete befinden
sich ca. 300-400 m ndrdlich. Im Flachennutzungsplan ist der Plangeltungsbereich mit den an-
grenzenden Bereichen aul3erdem als Flache gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Boschungsbereiche der stdlich angrenzenden B 82
sind als planfestgestellte Griinflachen der B 82 dargestellt.

Landschaftsraumlich gehort das Plangebiet zum Siidrand des Siedlungsbereichs Langelsheims.
Sudlich der angrenzenden B 82 erstreckt sich der Natur- und Landschaftsbereich des Harzes.

2.3 Satzungen, Bebauungsplane, Planungsrecht

Das Plangebiet grenzt an folgende Bebauungsplane:

e nordlich: L 122 ,Siltefeld I

e nordwestlich: L 123 ,Siiltefeld 11

o weiter Ostlich: L 129 ,Kleines Sultefeld I-Neuaufstellung*
In den Bebauungsplanen L 122 und 123 sind Industriegebiete mit Nutzungsbeschrankungen
festgesetzt. Im Bebauungsplan L 129 sind im nachstgelegenen Teilbereich Industriegebiete mit
Nutzungsbeschrankungen und im weiter dstlich gelegenen Teilbereich Gewerbegebiete festge-
setzt.
Die direkt dstlich angrenzenden Flurstiicke 942/1 bzw. 942/6 (Wohngrundstiick, Motoradclub
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und Waldchen) liegen im Au3enbereich gem. § 35 Baugesetzbuch.

3 Fachplanungen, fachliche Planungsvorgaben
3.1 Natur und Landschaft, Artenschutz (naheres im Umweltbericht)

Es handelt sich hauptsachlich um eine intensiv bewirtschaftete Ackerflache zwischen intensiv
genutztem Industriegebiet und der vielbefahrenen B 82. Am Nordrand verlauft ein Wirtschafts-
und Wanderweg mit wasserfiihrenden Seitengraben. Natur- und Landschaftsschutzgebiete so-
wie gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich nicht im Geltungsbereich. Das Gebiet liegt im
Hohenbereich von ca. 205 bis ca. 220 m (NN und fallt mit 11- 14 % nach Nordwesten ab.

Am Ostrand grenzt ein kleiner Waldbereich mit baulichen Nutzungen (Wohnhaus und Motor-
adclub) an, der sich ebenfalls im Eigentum der industriellen Standortnutzer befindet. Der std-
westlich angrenzende Gehdlzbereich wurde als KompensationsmafRnahme fir den Bau der B
82n angelegt.

Sidlich der B82 grenzt der Hochwald des Harzes an, der hier zum ,Naturpark Harz“ gehort.
Dieser wird teilweise vom Landschaftsschutzgebiet ,Harz“ (Landkreis Goslar) Uberlagert
(Schutzzone H = Hauptgebiet). Nach der Verordnung tber das LSG ,Harz" ergeben sich fur den
ndrdlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Beschrankungen.

Die Bewertung des Bebauungsplanes L 124 hinsichtlich der Konfliktpotentiale zu Natur und
Landschatt erfolgt im Umweltbericht (Teil I der Begriindung).

3.2 Wasserschutz, Wasserrecht

Nach dem RROP 2008 ist der Plangeltungsbereich weder von Vorrang- noch von Vorbehalts-
gebieten der Trinkwassergewinnung betroffen.

Im nérdlichen Randbereich verlauft stidlich und teilweise ndrdlich des Siiltewegs der wasserfih-
rende ,Slltewegsgraben®, Gewasser lll. Ordnung. Ca. 300 m nordwestlich-westlich verlauft die
Innerste, Gewasser Il. Ordnung.

3.3 Bodenrecht, Bodenverhéltnisse, Bergbaurecht

Umgebungsbelastung mit Schwermetallen

Der Innerstebereich mit seinen Randflachen ist als Ablagerungsbereich flr Schwermetalle aus
der Huttenzeit einzustufen.

Der Plangeltungsbereich liegt im Teilgebiet 3 der Bodenplanungsgebietsverordnung Harz im
Landkreis Goslar. Demnach sind in den Béden hohe Schadstoffgehalte zu erwarten (Blei 400 -
1.000 mg/kg oder Cadmium 2,0 - 10,0 mg/kg).

Deshalb kann es nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)) zu
Uberschreitungen des Prifwertes fir Wohnnutzungen kommen, z.B. hinsichtlich Blei (400 mg/kg

Schutzwirdige Bbden (s. Umweltbericht)
Um Langelsheim herum haben sich in dem flachwelligen, 16sbedeckten Becken Bodenqualita-
ten mit angemessenem landwirtschaftlichem Ertragspotential entwickelt.

Erdfallgefahrdung, Baugrund

Im Untergrund des Planungsgebietes kénnen nach dem Landesamt flir Bergbau, Energie und
Geologie losliche Karbonatgesteine aus dem Muschelkalk in einer Tiefe anstehen, in der durch
irregulare Auslaugung lokale Verkarstungserscheinungen moglich sind. Erdfélle aus dieser Tiefe
sind jedoch selten und im Planungsbereich nicht bekannt. Die nachsten bekannten Erdfalle lie-
gen mehr als 1 km entfernt nordwestlich des Planungsgebietes.

Da es im Gebiet keine Hinweise auf Subrosion gibt, wird das Plangebiet formal den Erdfallge-
fahrdungskategorien 1 bis 2 zugeordnet (gemal Erlass des Niedersachsischen Sozialministers
"BaumalRnahmen in erdfallgefédhrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Bei
Bauvorhaben im Planungsgebiet kann - sofern sich auch bei der Baugrunderkundung keine Hin-
weise auf Subrosion ergeben - auf konstruktive Sicherungsmal3nahmen bezuglich der Erdfall-
gefahrdung verzichtet werden.

Nach dem Kartenserver des LBEG steht im Plangebiet teilweise setzungsempfindlicher Bau-
grund an. Es handelt sich hierbei um anthropogene Auffullungen und um Lockergesteine mit
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geringer Steifigkeit (marine, brackische und fluviatile Sedimente). Bei Bauvorhaben sind deshalb
die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen von Baugrunderkundungen zu untersu-
chen.

Bergbaurecht
Das Plangebiet liegt im Erlaubnisfeld ,Westharz-Verkleinerung®, mit dem der Bergbauunterneh-

mer das Recht erworben hat, in dem festgelegten Gebiet nach bestimmten Bodenschétzen zu
suchen. Da es jedoch weder einen bergbaulichen Planfeststellungsbeschluss, noch einen zu-
gelassenen Betriebsplan flr den Bebauungsplanbereich gibt, bestehen nach dem Landesamt
fur Bergbau, Energie und Geologie keine Bedenken gegen das Bebauungsplanverfahren.

3.4 Denkmalschutz, Archaologie

Baudenkmale
Im Planungsgebiet und in seinem nahen Umfeld befinden sich keine Baudenkmale im Sinne von
8 3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Archéologie
Von Seiten der Archaologischen Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass im Plangeltungs-

bereich mit Funden und Befunden zu rechnen ist.

3.5 Kampfmittel

Der Plangeltungsbereich befindet sich in einem ehemaligen Ristungsaltlastengebiet. Die Be-
zirksregierung Hannover, Dez. 505-Kampfmittelbeseitigung hat am 19.03.2003 mitgeteilt, dass
auf den zur Verfigung stehenden Luftbildern keine Bombadierung im Plangeltungsbereich er-
kennbar ist. Am 04.04.2003 wurde im Plangeltungsbereich im Auftrag der Chemetall GmbH sei-
tens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine weitere Luftbildauswertung durchgefiihrt. Als Er-
gebnis wurde mitgeteilt, dass auf den zur Verfligung gestandenen Luftbildern keine Bombadie-
rung erkennbar sei.

3.6 Erschlielung, Ver- und Entsorgung

Fahrverkehr

Das Plangebiet grenzt siidlich an die freie Strecke der B82, fir die die Zufahrtenbeschrankung
und das Anbauverbot gemaf Bundesfernstraliengesetz (FStrG) gelten.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist Gber das nordlich angrenzende Industriege-
lande von der vorhandenen Betriebszufahrt an der Landesstra3e L 515 geplant.

Die B 82 gehdrt zum Militarstraf3engrundnetz.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsunternehmen im Zusammen-
hang mit Eigenerzeugungen (Strom). Brauchwasser wird z.T. Gber ein Einlaufbauwerk der In-
nerste entnommen und den einzelnen Verbrauchern des Industriestandortes zugefihrt.
Abwasser und Oberflachenwasser wird der betriebseigenen Abwasserbehandlungsanlage zu-
gefuhrt. Das mechanisch und chemisch gereinigte Abwasser wird lUber die kommunale Sam-
melleitung der Abwasserbehandlungsanlage der Stadt Clausthal-Zellerfeld zugefihrt. Unbelas-
tete Oberflachenwésser werden in Vorfluter eingeleitet.

Durch das Plangebiet verlaufen keine Hauptver- und -entsorgungsleitungen der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgungstrager (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation).

Loéschwasser

Die Stadt Langelsheim stellt Gber ihr Leitungsnetz den Loschwasserbedarf fir den Brandgrund-
schutz zur Verfigung (1600 I/min bzw. 96 m3/Std. fur eine Ldschzeit von 2 Std.). Der dartber-
hinausgehende Ldschwasserbedarf fir den jeweiligen Objektschutz ist vom jeweiligen Be-
trieb/Eigentimer selbst vorzuhalten.

Der Loéschwasserbedarf fur Gl- und GE-Gebiete gemal’ Arbeitsblatt 405 des DVGW betragt
abhangig von der Gefahr der Brandausbreitung 96 — 192 m3/Std. flr eine Léschzeit von 2 Std.



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

3.7 Erholung und Naherholung

Der sudlich der Stadt gelegene Harzrand ist eine attraktive Zone fir Erholungssuchende und fur
die Naherholung der Einwohner Langelsheims. Ausgeschilderte Wanderwege in die Bereiche
des Harzrandes oder des Innerstetales verlaufen durch das néhere Umfeld des Plangebietes L
124. Dabei ist inshesondere der am Nordrand des Geltungsbereichs verlaufende Wirtschafts-
und Freizeitweg ,Sulteweg* eine der wesentlichen stidlichen Anbindungen der Stadt in die freie
Landschaft. Ausgehend von diesem Anbindepunkt entwickeln sich Verbindungen in den Bereich
Harzrand, Innerstetal, Silteberg, Wolfshagen i. H., Lautenthal i. H. In der ,Rad —und Wander-
karte Nordwestharz” ist der Weg als ,empfohlene Radwanderoute®. Ein Wegerecht ist hierfir
nicht eingetragen.

3.8 Agrarstruktur, Belange der Landwirtschaft

Die vorhandene Agrarstruktur wird durch die Inanspruchnahme der ca. 8 ha groRen Ackerfla-
chen betroffen. Da sich der Bereich jedoch schon seit langerem im Eigentum der industriellen
Standortnutzer befindet, geschieht die Uberplanung im Einvernehmen mit den betroffenen land-
wirtschaftlichen Pachtern.

Fur den am Nordrand des Plangebietes verlaufenden Rad-/Wanderweg ist im Grundbuch ein
Wegerecht zur ErschlieBung von westlich der B 82 liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
eingetragen.

3.9 Jettiefflugkorridor

Das Plangebiet befindet sich in einem 10 km breiten Jettiefflugkorridor, in dem Flughdhen von
ca. 200 m uber Grund die Regel sind.

4  Stadtebauliche Entwicklung und Konflikte
4.1 Historische Entwicklung des Industriestandortes Langelsheim

Erste Impulse fur die industrielle Entwicklung entstanden im frilhen 16. Jahrhundert durch die
Verhittung der in Rammelsberg von Goslar gewonnenen Erze, aulRerhalb der unmittelbaren
Peripherie der alten Reichsstadt.

In der Folge der verkehrlichen Entwicklung, insbesondere der BahnerschlieBung in Verbindung
mit dem technologischen Wandel und der Einfiihrung neuer Produktpaletten, entstanden nach
und nach aus der Hittenindustrie Gberwiegend chemisch metallurgische Industriebereiche. Die-
ser Prozess ist nicht abgeschlossen und dauert noch an.

Am Standort Langelsheim ergibt sich gegenwartig die Mdglichkeit der langfristigen Standortsi-
cherung durch Nutzung und Ausweitung vorhandener industrieller Flachen, im Zusammenhang
mit der Mdglichkeit der Schaffung, des Erhaltens und der Sicherung von Arbeitsplatzen.

Die Weiterverwendung vorhandener industrieller Flachen ist ein wesentliches Erfordernis der
funktionalen Entwicklung der Stadt Langelsheim. Dies trifft insbesondere fur die historischen
Industrieflachen zu, die aufgrund historischer Technologien durch Schadstoffe unterschiedlich
belastet sind.

Nordlich der vorhandenen Industrieflachen haben sich Wohngebiete entwickelt. Industrie- und
Wohnbereiche sind im Laufe der Zeit zusammengewachsen.

4.2 Stadtebauliche Konflikte

Aufgrund dieser gewachsenen Gemengelage kann ein vertragliches Miteinander von Wohnen
und Industrie mit raumlicher Trennung im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB nicht in ausreichendem
MalRe eingehalten werden kann. Die schutzwirdigen Wohnbereiche unterliegen einer historisch
gewachsenen Vorbelastung. Es ist mithin eine klassische Gemengelage entstanden, so dass
der Loésungsansatz nur darauf angelegt sein kann, Verschlechterungen zu vermeiden.

Eine Aufgabe des Industriestandortes ist weder sachlich noch wirtschaftlich diskutabel. Die In-
dustriebetriebe, die im Bereich der Stadt Langeisheim ansassig sind, sind wesentliche Erwerbs-
guellen der Stadt. Alternativen dazu bestehen nachhaltig nicht.
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Aufgrund der Lage der vorhandenen Industrieflachen und des Bebauungsplanes L 124 zu vor-
handenen Wohnflachen und der ebenfalls zu beriicksichtigenden Einwirkung benachbarter ge-
werblicher Flachen sind deshalb zur Sicherstellung eines vertraglichen Miteinanders fur die hin-
zukommende industrielle Nutzung Einschrankungen bestimmter Emissionen erforderlich.

Als Grundlage fir die diesbezlgliche Klarung sind verschiedene Gutachten in Auftrag geben
worden. Diese Gutachten sind bei der Stadtverwaltung Langelsheim einsehbar.

4.3 Storfallgefahrdung

Im nordlich angrenzenden Bebauungsplan L 122 ,Siltefeld 1- 1. Anderung sind mit Ausnahme
des Teilgebiets Gl1, das am nachsten zu Wohngebieten liegt, Anlagen der chemischen Industrie,
die unter den Geltungsbereich der 12. BImSchV vom 27.06.1980 fallen, zulassig. Die im daran
nordlich angrenzenden Industriegebiet nach 8§ 34 BauGB befindlichen Industriebetriebe sind als
Betriebsbereich gemaf § 12 BImSchV (Storfallverordnung) eingestuft.

Fir den aktuellen Bebauungsplan L 124 ,Sultefeld 111 wurde im Auftrag der Stadt Langelsheim
unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-lII-Richtlinie (Artikel 13) vom TUV-
Nord ein Gutachten zur Frage erstellt, ob die geplante Erweiterung der Betriebsbereiche der
Industriebetriebe Chemetall/Albemarle vertraglich mit der bestehenden Nutzung im Umfeld des
Plangebiets ist oder ob zur Sicherstellung einer dementsprechenden Vertraglichkeit Nutzungs-
beschrankungen geboten sind.

Dabei wird von einer Ansiedlung von Anlagen ausgegangen, die hinsichtlich des Gefahrenpo-
tentials und dem ihnen zuzuweisenden ,angemessenen Abstand“ nach Leitfaden KAS 18 im
Allgemeinen dem der bestehenden Anlagen entsprechen. Damit beschrénkt sich die Untersu-
chung der Vertraglichkeit auf die nachbarschaftliche Situation im Umfeld von 250 m (den beste-
henden Anlagen derzeit grof3ten zugewiesenen Abstand nach Leitfaden KAS 18).

Im Gutachten wird zusammenfassend festgestellt, dass das Plangebiet Sultefeld Il fir die vor-
gesehenen Nutzungen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. Art. 13 Seveso-lll-
Richtlinie gut geeignet ist und - wenn Gberhaupt - nur einzelne, lokal auftretende Konflikte leicht
im Rahmen der jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren zu prifen und zu bewaltigen sind,
wenn die geplante Anlage, deren tatsachlicher angemessener Abstand und Standort und mithin
die Ausdehnung der von deren Abstandswert tatsachlich erfassten Flache bekannt ist.

Eine detaillierte Zusammenfassung der Untersuchung ist im Umweltbericht dargestellt.

4.4 Emissionen (néheres siehe Umweltbericht)

Bedingt durch die Lage der Industriestandorte im Siiden der Stadt Langelsheim ergeben sich
fur das Miteinander mit im Umfeld gelegenen empfindlichen Nutzungen (Wohnen, Freizeit etc.)
Vorbelastungen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind mogliche Konflikte zu klaren,
mit dem Ziel, eine Verschlechterung der bestehenden Verhéltnisse durch die zukiinftige Nutzung
zu vermeiden.

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren fir die ndrdlich angrenzenden und 6stlich gelegenen
Industriegebiete wurden seinerzeit Gutachten zur Umgebungsvertraglichkeit hinsichtlich ver-
schiedener Emissionen erstellt u.a. Larm, Geriiche, Staub). Diese Gutachten hinsichtlich Larm
und Geruche wurden als Grundlage fir das aktuelle Planverfahren entsprechend den Erweite-
rungszielen der ansassigen Industriebetriebe aktualisiert.

4.4.1 Schallemissionen (Gewerbelarm)

Die Nachbarschaft von nordlich angrenzender Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung ist
historisch gewachsen und besteht seit vielen Jahren. Fir derartige Nachbarschaftssituationen
erfolgt die Gerduschbeurteilung i.S. von Abschnitt 6.7 der TA L&rm unter dem Aspekt einer Ge-
mengelage. Die von den Gerduschen der geplanten Industriegebietsflachen am starksten be-
troffenen, schutzwirdigen Wohnnutzungen befinden sich im Norden bzw. Nordosten des Plan-
gebiets. Dartiber hinaus sind einzelne Wohnnutzungen sudéstlich des Geltungsbereichs zu be-
achten. Fur diese Nutzungen liegen lediglich teilweise rechtskraftige Bebauungsplane vor; die
meisten benachbarten Wohnnutzungen befinden sich im sogen. ,unbeplanten Innenbereich*
bzw. ,unbeplanten Aullenbereich® nach § 34 bzw. § 35 BauGB).
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Da die Immissionsgutachten fiir die v.g. vorhandenen Gebiete jeweils auf das sogen. ,lrrele-
vanz-Kriterium“ gemaR Abschnitt 3.2.1 der TA Larm abgestellt wurden, welches bei mehrfacher
Anwendung zu einer Uberschreitung der malRgeblichen Bezugspegel um mehr als 1 dB(A) fihrt,
wurden im Immissionsgutachten fir die aktuelle Planung solche Zusatzbelastungen (Emissions-
kontingente) in Ansatz gebracht, fiir welche im Bereich der betrachteten Wohnnutzungen eine
Unterschreitung der jeweils malRgeblichen Bezugspegel um mindestens 10 dB(A) nachgewie-
sen werden. Mit den danach festgesetzten Emissionskontingenten befinden sich die untersuch-
ten Aufpunkte der empfindlichen Nachbarnutzungen nicht mehr im Einwirkungsbereich der be-
trachteten Industriegebietsflachen i.S. von Nr. 2.2 der TA Larm, da sich durch die v.g. Zusatz-
belastung rechnerisch lediglich eine Pegelerhéhung um 0,4 dB(A) ergibt, die messtechnisch
nicht nachzuweisen ist (ndheres siehe Umweltbericht).

4.4.2 Luftreinhaltung
Geruchsstoffimmissionen

Obwohl die geplante Industriegebietserweiterung im Vergleich zu den schon vorhandenen Be-
trieben gréRere Abstdnde zu Wohngebieten einhélt, kann die Geruchssituation empfindlicher
Nutzungen durch die geplante industrielle Nutzung beeintrachtigt werden.

Aus einer friiheren Untersuchung (Erhebung der Geruchsimmissionssituation entsprechend VDI
3940 BI. 1 im Bereich Langelsheim, iMA-Proj.-Nr. 12-05-02-S-Rev3, Biro iMA-Richter & Rockle,
Stuttgart) in Verbindung mit der in Niedersachsen eingefiihrten Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL) ist bekannt, dass aus dem bestehenden Gewerbe-/Industriegebiet Geruchsstoffimmissi-
onen freigesetzt werden. Diese Geruchsstoffemissionen fiihren in der umgebenden Bebauung
zu Geruchsstoffimmissionen, die zum Teil in einzelnen Bereichen in der Gesamtbelastung I1G
deutlich tber den Grenzwerten der GIRL liegen.

Vor diesem Hintergrund hat das Biro iMA, Stuttgart, am 23.05.2018 eine gutachterliche Stel-
lungnahme zu Festlegungen zum Bebauungsplan verfasst (naheres siehe Umweltbericht).

Luftschadstoffe

In einigen Bereichen des Harzes und Teilen des Vorharzes und damit auch am Standort Lan-
gelsheim besteht aufgrund der nattrlichen geogenen Situationen und der in der Vergangenheit
hohen Intensitat an Erzgewinnung und Verarbeitung insgesamt die Moglichkeit zur hoheren Auf-
nahme von Schwermetallen als im Ubrigen Landesdurchschnitt. Insofern wird in den angrenzen-
den Bebauungsplanen Lagerung, Umschlag, Aufbereitung und Herstellung schwermetallhaltiger
Stoffe auf geschlossene Produktionseinheiten und deren Raume beschrankt. Weiterhin sind of-
fene Lagerplatze fir staubende Guter nicht zugelassen und Emissionen i.S. der TA Luft Uber
festgesetzte Schornsteinmindesththen in die freie Luftstromung bzw. nach oben abzuleiten.
Der nordwestlich und westlich angrenzende Bebauungsplan L 123 regelt zuséatzlich, dass dar-
uber hinaus die Anforderungen der seinerzeitigen VDI 2280 Ausgabe August 1977 zu beachten
sind. Hiernach hat die Ableitung lotrecht mit einer Geschwindigkeit von mind. 700 m/s in einer
Hohe von 5,00 m lber Flachdach und/oder Sheddach und 2,00 m lber First zu erfolgen. Anla-
gen der 1. BImSchV i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.03.1997 sind von der Festsetzung aus-
genommen.

Staube

In den angrenzenden Bebauungsplanen (L 122 ,Siltefeld I* 1. Anderung, L 123 ,Siiltefeld I
und L 129 ,Kleines Siiltefeld I-Neuaufstellung® sind hinsichtlich der im Umfeld gelegenen Wohn-
und Mischnutzungen auflerdem Beschrankungen zu ,staubenden Guitern* bzw. ,staubenden
Schuttgitern® festgesetzt. Konflikte mit Staubemissionen liegen im Umfeld des Plangeltungsbe-
reichs bisher allerdings nicht vor.

4.5 Regenwasserbewirtschaftung

Die Erweiterung der vorhandenen Industriegebiete um ca. 6,2 ha einschlief3lich des hohen Ver-
siegelungsgrades von Industrieflachen fuhrt zu einer Zunahme des anfallenden Oberflachen-
wassers, der mit Rickhalte- und/oder Versickerungsmaflinahmen zu mindern ist.

Als Grundlage fiir die Bemessung und Festsetzung eines geeigneten Rickhaltesystems wurde
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in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde eine hydraulische Vorbemessung und eine hyd-
raulische Vorplanung erstellt (néheres siehe Umweltbericht).

4.6 Verkehr der klassifizierten StrafRen

Die DTV-Daten 2015 der sidlich angrenzenden B 82 n betragen in Fahrtrichtung Goslar ca.
6.800 Pkw und ca. 640 Lkw sowie in Fahrtrichtung Langelsheim ca. 7.300 Pkw und 700 Lkw.
Da im Plangeltungsbereich ausschlief3lich bauliche Nutzungen der industriellen Produktion zu-
gelassen werden sollen, also keine nach 8 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nut-
zungen wie z.B. Betriebswohnungen und von der freien Strecke der B 82 n keine Zufahrten
vorgesehen sind, sind diese Verkehrsmengen mit Ausnahme der Beurteilung der Storfallgefahr-
dung des Verkehrs durch die geplante industrielle Nutzung (s. Umweltbericht) fir die Bebau-
ungsplanung nicht von wesentlicher Bedeutung.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf dem Ziel, fir die ndrdlich ansassigen Industriebe-
triebe eine mittel- bis langfristige Erweiterungsmaoglichkeit zu schaffen, mit Industriegebiet (Gl)
festgesetzt.

Unter Beachtung der gutachterlich ermittelten emissionsschutzrechtlichen Einschrénkungen (s.
Ziff. 4.4) werden Industriegebiete (Gl) festgesetzt und gem. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hin-
sichtlich der héchstzulassigen Schallkontingenten - Tag/Nacht (d/B (A)) gegliedert:

Gl 1- 60/ 45
Gl 2- 62/ 47

Mal der baulichen Nutzung

Die Mal3e der baulichen Nutzung orientieren sich im Rahmen der Obergrenzen nach § 17
BauNVO an den Festsetzungen der ndrdlich und westlich angrenzenden Bebauungsplane L 122
und L 123:

Grundflachenzahl GRZ=0,8
Baumassenzahl BMZ=6,0

Die HOhe baulicher Anlagen wird auf 25 m tber der Oberkante der Siltewegs in der Mitte des
Plangebiets festgelegt (206 UNN).

Baugrenzen
Die Baugrenzen werden als sog. Flachenplan festgesetzt, damit die bauliche Nutzung innerhalb
der Baugebiete flexibel bleibt gemaf den funktionalen Anforderungen der Industrie.

Bauweise
Eine Bauweise wird nicht festgesetzt.

Verkehrsflachen

StralRenverkehr

Der Bebauungsplan L 124 ist als Erweiterung des nérdlich angrenzenden Industriegebietes vor-
gesehen. Die festgesetzten Baugebiete werden Uber den vorhandenen Industriestandort von
der L 515 erschlossen. Zusatzliche 6ffentliche Verkehrsflachen werden nicht bendtigt.

Der westlich angrenzende Bebauungsplan L 123 ,Siltefeld II“ ermdglicht aulerdem eine bisher
nicht realisierte Anbindung Uber eine festgesetzte PrivatstraRe von der L 515 westlich der B 82n.
Hinsichtlich der angrenzenden freien Strecke der B 82 n werden Zufahrtenbeschréankung und
die Bauverbotszone von 20 m vom gebietsseitigen Fahrbahnrand beachtet.

Das westliche Teilstlick des Siltewegs, das zwischen beidseitig angrenzenden Graben verlauft
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und an die o0.g. Privatstrale des Bebauungsplans L 123 anschliel3t, wird als Privatstral3e fest-
gesetzt.

Das 0stlich Teilstiick des Sultewegs wird als Industriegebiet Gl1 festgesetzt, das an die Indust-
riegebiete Gle1 und Gle2 des Bebauungsplans L 122 ,Sliltefeld |I“ angrenzt.

Fur den am Nordrand des Plangeltungsbereichs verlaufenden Rad- und Wanderweg wird eine
Ausweichtrasse am Siudrand des Plangebiets festgesetzt.

Wasserflachen

Der teilweise nordseitig des Siiltewegs verlaufende wasserfihrende Graben und der stidseitig
des Silltewegs verlaufende Graben (Siltewegsgraben) werden als Wasserflache der Zweckbe-
stimmung ,Graben* festgesetzt.

Regenwasserbewirtschaftung

Im Tiefpunkt des Baugebiets GI1 wird eine Flache fir ein Rickhaltebecken festgesetzt, von dem
das Oberflachenwasser zeitverzogert dem Vorfluter ,Sultewegsgraben®, der im noérdlichen
Randbereich des Baugebiets verlauft, zugefihrt wird.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur optischen Abschirmung des Industriegebiets ist am Sidrand der Industriegebietserweite-
rung eine Grinflache zur Entwicklung eines artenreichen Geholzes mit mesophilem Gebisch
an den Waldrandern vorgenommen werden.

Zur zusatzlichen Eingrinung und Abschirmung ist am Nordrand des Wanderwegs eine einsei-
tige Allee und am Rand der B82 eine Strauchecke festgesetzt.

Zur Durchgriinung der Industriegebiete sind je 2000 gm versiegelter Flache ein Laubbaum aus
der Artenliste anzupflanzen.

Bodenschutz

Gemal ziff. 3.3 wird der gesamte Plangeltungsbereich nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB
als Flache gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet
sind (BP). Die Verordnung des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar in der Neu-
fassung vom 31.03.2011 wird nachrichtlich tbernommen.

5.2 Textliche Festsetzungen gemal § 1 (4) Satz 1 Ziff. 2 BauNVO
(Externe Gliederung der Baugebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedlrfnissen und Eigenschaften)

Schallkontingente-Industriegebiet GI 1

In dem Industriegebiet Gl 1 dirfen nur Anlagen und Betriebe errichtet und betrieben werden,
deren Schallkontingente LE,K nach DIN 45691 tagsuber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht
Uberschreiten. Ausnahmsweise zulassiges betriebsbezogenes Wohnen nach § 9 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO wird gemaR § 6 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Schallkontingente-Industriegebiet Gl 2

In dem Industriegebiet Gl 2 dirfen nur Anlagen und Betriebe errichtet und betrieben werden,
deren Schallkontingente LE,K nach DIN 45691 tagstiber 62 dB(A) und nachts 47 dB(A) nicht
uberschreiten. Ausnahmsweise zuléassiges betriebsbezogenes Wohnen nach § 9 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO wird gemaR § 6 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Geriche
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Das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht hat die bislang vorgesehene textliche Festset-
zung Nr. 1.3 ,Gerlche® fur unwirksam erachtet. Die Festsetzung, die die Einhaltung der GIRL
oder das Irrelevanzkriterium verbindlich vorschreibt, ist mangels Rechtsgrundlage unwirksam,
weil sie eine zusatzliche Eigentumsbeschrankung schafft, ohne von § 9 BauGB oder der
BauNVO gedeckt zu sein. In Kenntnis dieser Entscheidung hat die Stadt ihre planerischen Er-
wagungen erneut Uberprift und ist zu dem Ergebnis gelangt, kiinftig davon abzusehen, Ge-
ruchsemissionen im Plangebiet durch eine verbindliche textliche Festsetzung zu steuern.

Stattdessen wird nun bewusst ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieser verfolgt
keinen normativen Regelungsanspruch, sondern dient der Klarstellung und Information aller
Planbetroffenen Uber die immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen, die unabhangig
vom Bebauungsplan im jeweiligen Einzelzulassungsverfahren mafgeblich sind.

Folgender Hinweis wird in die Begrindung und in den Planteil des Bebauungsplans aufgenom-
men:

»,Im Plangebiet des Bebauungsplans ,L 124 Siiltefeld IlI* kbnnen im Rahmen nachfolgender 6f-
fentlich-rechtlicher Zulassungsverfahren geruchsemittierende Anlagen nur zugelassen werden,
wenn nach MalRgabe der jeweils einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften nach-
gewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Gertiche auf schutzbedurftige Nut-
zungen aulRerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten sind. Demnach wird nachzuweisen sein,
dass die Gesamtgeruchsbelastung im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich die Immissions-
richtwerte nicht Uberschreitet oder das zu beurteilende Vorhaben die Kriterien der Irrelevanz
erfullt oder eine Einzelfallprifung unter Berlcksichtigung anderer die Zumutbarkeit der Ge-
ruchsimmission beeinflussender Kriterien ergibt, dass die Geruchsbeldstigung nicht als erheb-
lich zu qualifizieren ist. Die abschlie3ende Beurteilung der Geruchsvertraglichkeit erfolgt im zu-
standigen Genehmigungsverfahren durch die hierflr verantwortliche Behorde. Durch diesen
Hinweis werden weder zusatzliche Anforderungen begrtindet noch Entscheidungen der Geneh-
migungsbehérden vorweggenommen. “

Maf3geblich sind hierbei die fachlichen Bewertungsmal3stdbe der Technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft 2021, Anhang 7), in die die frihere Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL) integriert wurde.

Mit dieser Vorgehensweise wird ausdrucklich kein neuer oder zusatzlicher Prifmal3stab einge-
fuhrt. Vielmehr wird transparent gemacht, dass die Beurteilung der Geruchsvertraglichkeit in
einem nachfolgenden Genehmigungsverfahren erfolgen kann. Die Stadt nimmt damit weder
eine Vorwegnahme noch eine Bindung der immissionsschutzrechtlichen Entscheidung vor, son-
dern Uberlasst die konkrete Bewertung der zustandigen Genehmigungsbehoérde im Einzelfall.

Der Hinweis erflllt somit eine rein informatorische Funktion. Er macht fir Vorhabentrager frih-
zeitig deutlich, welche Anforderungen sie realistischerweise zu erwarten haben, und verdeutlicht
zugleich fir die Nachbarschaft, dass der Schutz vor unzumutbaren Geruchseinwirkungen nicht
auf die Ebene der Bauleitplanung verlagert oder abgeschwacht wird. Die Konfliktbewdltigung
erfolgt bewusst und sachgerecht im dafir vorgesehenen fachrechtlichen Verfahren.

Durch diesen Ansatz wahrt die Stadt einerseits ihr Planungsermessen und erdffnet andererseits
ein Entwicklungspotenzial fur industrielle Nutzungen, ohne den rechtlich gebotenen Nachbar-
schutz zu relativieren. Der Bebauungsplan zieht damit einen rechtssicheren Rahmen, innerhalb
dessen mogliche Geruchskonflikte nicht pauschal geregelt, sondern einzelfallbezogen und fach-
lich fundiert gepruft werden kdnnen.

12



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

Staubende Giter

Offene Lagerplatze fir staubende Guter sind unzuléssig.

Staubférmige Emissionen bei Umschlag, Lagerung oder Bearbeitung von festen Stoffen
Das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht hat die bisherige Festsetzung 1.5 ,Schwerme-

tallhaltige Stoffe” fir unwirksam erachtet, da sie auf die nicht mehr bestehende ,Nr. 3.1.5.5 TA
Luft* verwies. Der unbestimmte Normverweis machte fur die Planadressaten nicht erkennbar,
welche technischen Anforderungen maf3geblich sein sollten und auf welche Fassung der TA
Luft Bezug genommen werden sollte; sie verstie3 damit gegen das Bestimmtheitsgebot.

Mit der Plananderung wird dieser Mangel behoben. Die Festsetzung bezieht sich nun eindeu-
tig auf die TA Luft 2021, Nr. 5.2.3.6, und legt fest, unter welchen Voraussetzungen besondere
Anforderungen an die Vermeidung staubférmiger Emissionen gelten. Die Festsetzung erfasst
feste Stoffe im Sinne der Nr. 5.2.3.6 und knupft an deren Gefahrdungspotenzial durch rele-
vante Inhaltsstoffe, nicht an pauschale Stoffgruppen, an.

Nr. 5.2.3.6 TA Luft 2021 regelt den Umgang mit festen Stoffen, die besondere Inhaltsstoffe
enthalten konnen. Werden definierte Schwellenwerte in der Feinfraktion tGberschritten, sind die
jeweils wirksamsten staubmindernden MalRnahmen anzuwenden. Die Regelung stellt sicher,
dass erhodhte Schutzanforderungen nur greifen, wenn tatsachlich relevante Schadstoffgehalte
vorliegen.

Die Festsetzung ubertragt diese Systematik auf die Bauleitplanung, ohne zusatzliche Grenz-
werte oder Uber die TA Luft 2021 hinausgehende Anforderungen einzufiihren. Sie gilt unab-
hangig von der Genehmigungspflicht nach dem BImSchG und verankert einen immissions-
schutzrechtlich anerkannten Mindeststandard im Plangebiet. Die Festsetzung tbernimmt be-
stehende fachrechtliche Standards und konkretisiert diese planungsrechtlich.

Im Plangebiet sind gewerbliche Nutzungen zulassig, bei denen ein industrieller oder gewerbli-
cher Umgang mit festen Stoffen nicht ausgeschlossen ist. Wahrend genehmigungsbedurftige
Anlagen bereits dem immissionsschutzrechtlichen Fachrecht unterliegen, besteht fur nicht ge-
nehmigungsbediirftige Tatigkeiten ein eigenstandiger stadtebaulicher Regelungsbedarf. Die
Festsetzung dient daher der vorsorgenden Konfliktbewdltigung und der Sicherung gesunder
Lebens- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie angrenzender schutzwirdiger Nutzun-
gen. Eine unzumutbare Belastung der im Plangebiet zulassigen Betriebe ist nicht ersichtlich.

In der Abwéagung wurden insbesondere berticksichtigt:

* das Interesse der Bevolkerung an einem wirksamen Schutz vor staub- und partikelfor-
migen Emissionen

» das Interesse der ansiedlungswilligen Gewerbebetriebe an rechtssicheren und prakti-
kablen Rahmenbedingungen

» das Gebot der Normenklarheit und Bestimmtheit

Die Stadt kommt zu dem Ergebnis, dass die Klarstellung der immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen durch eine eindeutige Bezugnahme auf die TA Luft 2021 sachgerecht ist. Die ge-

13



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

wahlte Lésung wahrt die Interessen der Wirtschaft, da sie keine Uber das anerkannte Fach-
recht hinausgehenden Anforderungen begriindet. Die Belange des Immissionsschutzes und
der Gesundheitsvorsorge erhalten gegeniber dem Interesse an einem vollstandigen Verzicht
auf eine entsprechende Regelung ein héheres Gewicht.

Die bisherige Festsetzung

»,1.5. Schwermetallhaltige Stoffe: Lagerung, Umschlag, Aufbereitung und Herstellung schwer-
metallhaltiger Stoffe, soweit deren Gehalte die Begrenzungen 3.1.5.5 der TA Luft Uberschrei-
ten, darf nur in geschlossenen Produktionseinheiten und deren Rdumen erfolgen®

wird nun wie folgt neu gefasst:

,1.5 Staubférmige Emissionen bei Umschlag, Lagerung oder Bearbeitung von festen Stoffen:
Fur das Be- oder Entladen, Fordern, Transportieren, Bearbeiten, Aufbereiten oder Lagern fes-
ter Stoffe, die Stoffe nach Nummer 5.2.2 Klasse | oder Il TA Luft 2021, nach Nummer 5.2.5
Klasse | TA Luft 2021 oder nach Nummer 5.2.7 TA Luft 2021 enthalten oder an denen diese
Stoffe angelagert sind, sind die wirksamsten MafRnahmen anzuwenden, die sich aus den Num-
mern 5.2.3.2 TA Luft 2021 bis 5.2.3.5 TA Luft 2021 ergeben; die Lagerung soll entsprechend
Nummer 5.2.3.5.1 TA Luft 2021 erfolgen. Satz 1 findet keine Anwendung, wenn die Gehalte
der besonderen Inhaltsstoffe in einer durch Siebung mit einer Maschenweite von 5 mm von
den Gltern abtrennbaren Feinfraktion jeweils folgende Werte, bezogen auf die Trockenmasse,
nicht Uberschreiten:

e Stoffe nach Nummer 5.2.2 Klasse |, Nummer 5.2.7.1.1 Klasse | oder Nummer 5.2.7.1.2
50 mg/kg,

e Stoffe nach Nummer 5.2.2 Klasse II, Nummer 5.2.7.1.1 Klasse |l oder Nummer
5.2.7.1.3 0,50 g/kg,

e Stoffe nach Nummer 5.2.7.1.1 Klasse llI 5,0 g/kg.

5.3 Textliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB

5.3.1 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Ziff.
24 BauGB

Schallemissionen

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhdhen sich die Emissionskontingente LEK
um folgende Zusatzkontingente (LEK, zus):

Bezugskoordinaten Richtungs- . Zusatzkontingent
Winkel R
X / y sektor LEK, zus in dB(A)
A 45° / 107° 6
3591520,82 / 5755913,53
B 107° / 243° 8

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt hinsichtlich der festge-
setzten Schallkontingente nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5. Hinsichtlich der in den darge-
stellten Richtungssektoren zulédssigen Zusatzkontingente sind in den Gleichungen (6) und (7)
fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex durch Leyj+ Lek, zusk ZU ersetzen.
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Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB(AS) unterschreitet.

Bezuglich der angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691 "Gerauschkontin-
gentierung" verwiesen.

Das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht hat die bislang getroffene textliche Festsetzung
Nr. 2.3, Satz 2 ,Umverteilung der Schallkontingente: ,Eine Umverteilung der Schallkontingente
ist zulassig, wenn nachgewiesen wird, das der aus den festgesetzten Emissionskontingenten
resultierende Gesamt-Immissionswert LGI nicht Gberschritten wird“ fir unbestimmt und mangels
Rechtsgrundlage fur unwirksam erachtet.

Unklar blieb dabei insbesondere, ob eine betriebsinterne oder betriebstibergreifende Umvertei-
lung gemeint ist und nach welchen rechtlichen Mechanismen dies erfolgen soll.

Eine solche Entkopplung von Larmrechten und Grundstticken uberschreitet die Mdglichkeiten
der Baugebietsgliederung nach § 1 Abs. 4 BauNVO. Daher wird diese Formulierung ersatzlos
gestrichen.

Vermeidung von Schadstoffeintragen ins Grund- und Oberflachenwasser von AuRenflachen

Fur die Herstellung der Befestigung von Aul3enabstell- und Lagerflachen ist ein Abflussbeiwert
von mindestens 0,7 anzusetzen, wobei Schotter- und Kiesflachen nicht zuléassig sind. Bei der
Lagerung von wassergefahrdenden Gitern sind diese Flachen jedoch dicht herzustellen.

Fur die Herstellung der Befestigung von Stellplatzflachen und deren Fahrspuren ist ein Abfluss-
beiwert von mindestens 0,7 anzusetzen, wobei Schotter- und Kiesflachen nicht zulassig sind.

Der Rad- und Wanderweg ist in einer Breite von maximal 3 m und mit einem Abflussbeiwert von
mindestens 0,7 anzusetzen. Die Befestigungsart richtet sich nach den jeweils allgemein aner-
kannten technischen Regeln fir den landlichen Wegebau.

Wasserdampfemissionen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit auf der angrenzenden B 82 wird festgesetzt, dass mit bau-
lichen Vorkehrungen zu verhindern ist, dass sich von den Industriegebieten GI1 und GI2 Was-
serdampfemissionen auf der héhergelegenen B 82 niederschlagen, welche zu Glatteis gefrieren
koénnen.

5.3.2 H6he baulicher Anlagen

Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen (OK) ist 206 UNN (ungefahre Hohe des am
Nordrand verlaufenden Siltewegs in der Mitte des Plangebiets).

Untergeordnete funktionsbezogene Bauteile wie Schornsteine, Aufbauten von Liftungsanlagen,
Solaranlagen, Antennen und solche Bauteile, die aufgrund ihrer offenen Konstruktion keine Ge-
baudewirkung entfalten, werden von dieser Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen ausge-
nommen.

5.3.3 Stellung von Nebenanlagen und Garagen

Gem. § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen, die gem. NBauO in den Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kon-
nen, vom Waldrand der 6stlich angrenzenden Flurstiicke 942/1 und 942/6 einen Mindestabstand
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von 10 m und von der festgesetzten Grinflache ,Siedlungsgehdélz von 2 m einzuhalten haben.
Einfriedungen sind an der Grundstliicksgrenze zugelassen.

5.3.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

PrivatstralRe
Die Privatstral3e dient als interner Betriebsweg der Industriegebiete.

Rad- und Wanderweqg

Der Rad- und Wanderweg ist in einer Breite von maximal 3 m und mit einem Abflussbeiwert von
mindestens 0,7 anzusetzen. Die Befestigungsart richtet sich nach den jeweils allgemein aner-
kannten technischen Regeln fir den landlichen Wegebau.

Landwirtschaftlicher Verkehr fur die westlich der B 82 gelegenen Wirtschaftsflachen ist unein-
geschrankt gestattet.

5.3.5 Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (8 9 (1) Ziff. 20 BauGB)

Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Grunflache

Die festgesetzte MalRnahmenflache ist als artenreiches Geholz aus Uberwiegend einheimischen
Arten anzupflanzen und naturnah zu entwickeln. Dafir ist je 50 gm ein Baum der nachfolgenden
Artenliste anzupflanzen. Die Flache zwischen den anzupflanzenden Baumen ist mit Land-
schaftsrasen anzuséen und der Sukzession zu Uberlassen. Es sind wahlweise mindestens 4
Arten zu verwenden, vorzugsweise die mit *) gekennzeichneten tiefwurzelnden Arten:

Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus robur Stieleiche *)
Carpinus betulus Hainbuche *) Quercus rubra Roteiche
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aria Mehlbeere
Prunus avium Kirsche Sorbus aucuparia Eberesche *)
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde *)
Ulmus laevis Flatterulme

Die Gehdlzréander sind mit einem Abstand von maximal 2 x 2 m dicht und lickenlos mit
Laubstrauchern der nachfolgenden Artenliste zu bepflanzen und naturnah zu entwickeln. Es sind
wahlweise mindestens 4 Arten der nachfolgenden Pflanzenliste zu verwenden:

Acer campestre Feldahorn Ligustrum vulgare Rainweide
Cornus mas Kornelkirsche Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel Prunus spinosa Schlehdorn
Corylus avellana Haselnuss Rosa canina Hundsrose
Crataegus spec. Weil3dorn Rosa spec. Wildrosen
Euonimus europ. Pfaffenhitchen Sambucus nigra Holunder

Innerhalb der festgesetzten Grinflache Zweckbestimmung Siedlungsgehdlz sind bauliche An-
lagen und Nebenanlagen, ausgenommen Einfriedungen, nicht zulassig.

Es ist jahrlich nur eine einseitige Mahd mit Schonung der BéschungsfilZe durchzufihren.
Grundraumungen zur Gewahrleistung des ordnungsgemafen Gewasserabflusses sind nur
punktuell zuléssig. Die Baugrenze des sudlich angrenzenden Industriegebiets GI1 wird aus
Grinden des Naturschutzes 5 m vom sidlichen Graben ferngehalten.

Der nérdliche Graben darf fiir maximal drei Uberfahrten von jeweils maximal 10 m Breite verrohrt
werden. Der sudliche Graben darf fir maximal sechs Uberfahrten von jeweils maximal 10 m
Breite verrohrt werden.

Bei Veradnderung des Grabenprofils ist eine Hochstaudenfluransaat mit Ufermischung 07 von
Rieger-Hoffmann oder vergleichbar durchzufihren.
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In den Industriegebieten ist je 2000 gm versiegelter Flache ein Baum zu pflanzen. Es sind min-
destens drei Arten aus der Artenliste Nr. 4.1 zuzuglich der Art Walnuss (Juglans regia) zu pflan-
zen.

25 BauGB)
Die festgesetzte Flache ist im Abstand von maximal 2 m lickenlos mit Laubstrauchern der Ar-
tenliste nach Ziff. 4.1 zu bepflanzen.

Innerhalb der Verkehrsflache der Zweckbestimmung Rad- und Wanderweg ist je mindestens 15
Ifm ein Baum wahlweise aus der Artenliste Nr. 4 als Baumreihe zu pflanzen. Es sind héchstens
2 Arten zu verwenden.

Die Unterhaltungsumfahrten des Riickhaltebeckens sind als Extensivrasen mit Regiosaatgut
Grundmischung 2020 UG 6 der Firma Saaten Zeller anzuséen und extensiv zu unterhalten.

AusgleichsmaRnahmen (8 9 (1a) BauGB)

Die festgesetzten Anpflanzungen sind als AusgleichsmaRhahmen gem. § 1la (3) BauGB durch-
zufiihren. MalRnahmen nach den textlichen Festsetzungen Ziff. 5.1 - 5.6 dieses Bebauungspla-
nes sind durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer spatestens in der nachsten auf den Be-
ginn einer Baumalfinahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober-April) abschnittsweise durchzu-
fuhren.

Qualitat der Pflanzen

Fur die in den textlichen Festsetzungen Ziff. 5 vorgesehenen Bepflanzungen gilt folgendes:
a) Pflanzqualitaten: Straucher: mind. 1 x verpflanzt, 4 Triebe, Hohe 60 - 100 cm
Baume: Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm
b) Die Gehdlze sind einer Anwuchspflege gemaf DIN 18916 zu unterziehen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang gemanR Pflanzliste zu ersetzen.
c¢) Es sind Gehdlze forstlicher Herkunft aus dem Herkunftsgebiet 4 zu verwenden.

Zeitpunkt der Pflanz- und PflegemaRnahmen

Die Pflanz- und PflegemalRnahmen nach den textlichen Festsetzungen sind im Privatbereich
spatestens in der nachsten auf die Fertigstellung einer Baumafinahme folgenden Anpflanzperi-
ode (Oktober-April) vom jeweiligen Grundstlickseigentiimer bauabschnittsweise durchzufiihren.

6 Planungserhebliche Belange und Abwagung
6.1 Volkswirtschaftliche Belange

Die gewerbliche Wirtschaft bildet die Lebensgrundlage fur die Stadt Langelsheim. Sinnvolle und
zielgerechte Weiterentwicklung von Anlagen mit zukunftsorientierter Technologie bildet die Ba-
sis fUr die Sicherung der Stadt Langelsheim als Industriestandort.

Der Ausbau der industriellen Anlagen lasst einen Zuwachs an Arbeitsplatzen erwarten und damit
eine Langfristsicherung bestehender Arbeitsplatze. Es ist weiter davon auszugehen, dass im
Gefolge der beabsichtigten hohen Investitionen auch die Grundlage fur die Ansiedlung von
Folgeindustrien oder Folgegewerben geschaffen werden. Bei Ausschopfung aller Mdglichkeiten
an den ausgewiesenen Gewerbe- und Industriestandorten werden sich positive Auswirkungen
auch auf die 6rtlichen und regionalen Wirtschaftszweige ergeben. Somit ist mit wesentlichen
Impulsen fur das Wirtschaftsleben der Stadt Langelsheim zu rechnen.
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6.2 Belange der Raumordnung und Regionalplanung

Raumordnerisches Ziel des Kernorts Langelsheim

Der Bebauungsplan orientiert sich am raumordnerischen Ziel des Kernorts Langelsheim als teil-
raumliches Arbeitsmarktzentrum.

Abstand zu Waldflachen

Der in der Regionalplanung als Grundsatz formulierte Abstand zu angrenzenden Waldflachen
ist im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches zu vernachlassigen, da hier der als bedeutsam
geltende Verkehrsweg (B 82) als trennende Zasur gilt und einen ausreichenden baulichen Ab-
stand zur Planungsflache generiert.

Da das Plangebiet die letzte bedeutende potentielle Entwicklungsflache fiir industrielle Nutzun-
gen in Langelsheim ist und insbesondere die einzige Erweiterungsflache der anséssigen Indust-
riebetriebe darstellt, geht die Stadt Langelsheim davon aus, dass diese Flache im Sinne der
sparsamen Verwendung der begrenzten Ressource Grund und Boden soweit fir industrielle
Nutzungen zur Verfigung gestellt werden soll wie nach den Geldndeverhéltnissen bautechnisch
vertretbar ist.

Nach Einschéatzung der Stadt Langelsheim erfolgt durch die geplante der B 82 vorgelagerten
Grunflache fur ein anzupflanzendes Siedlungsgeh6lz und durch die geplante Ersatztrasse fir
den Radwanderweg mit Alleebdumen aus Sicht des Landschaftshildes und des Naturschutzes
eine ausreichende Trennung zum Hochwald des Harzes.

Regional bedeutsamer Radwanderweqg

Der das Plangebiet querende Silteweg als regional bedeutsamer Radwanderweg wird an den
Sudrand des Plangebiets verlegt und im dstlichen Bereich bis zum auf3erhalb des Plangeltungs-
bereichs liegenden &ffentlichen Weg , Stltefeld” fortgeflihrt.

6.3 Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, der fir den Plan-
geltungsbereich Gewerbliche Bauflache (G) darstellt.

Zu Beginn des Planverfahrens hat die Stadt geprtft, ob Uberhaupt ein Bebauungsplan flr das
Plangebiet aufgestellt werden soll, der gerade auch die rAumliche Erweiterung der nérdlich des
Plangebiets bereits ansassigen Unternehmen Chemetall/Albemarle (Chemiestandort Innerste-
tal) ermoglicht.

Fur die Entscheidung einen Bebauungsplan aufzustellen sind die stadtebaulichen Erwéagungen
mafdgebend, die sich in Ziff. 1.2 und 4.2 der Planbegriindung bereits dargestellt finden. Hierauf
und auf die in Ziff. 4.3 und 4.4 dargestellten Vorklarungsprozesse, insbesondere im Hinblick auf
die Emissionsvertraglichkeit der zukinftigen industriellen Nutzungen, wird verwiesen.

6.4 Alternativenprifung der Stadtentwicklung

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan soll entsprechend der Darstellung Gewerbliche Bauflache (G) im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Langelsheim ein Industriegebiet im Sinne von
§ 9 der Baunutzungsverordnung fir die Erweiterung der ansassigen Industriebetriebe Chemetall
GmbH und Albemarle Germany GmbH entwickelt werden, um eine langfristige Sicherung der
Betriebsstandorte und eine positive Entwicklung der Arbeitsplatze am Ort zu erreichen.

Siedlungsstruktur

Hinsichtlich der ortlichen Siedlungsstruktur ist insbesondere die historische Entwicklung des In-
dustriestandortes Langelsheim zu beachten. Die Nutzung historischer industriell-gewerblicher
Flachen am sudlichen Stadtrand beidseitig der Bahnlinie und an der B82 ist ein wesentliches
Kriterium des funktionalen Erhalts und der Entwicklung der Stadt Langelsheim.

Da das Plangebiet im sudlichen Industriegirtel der Stadt das einzige noch nicht industriell ge-
nutzte Gebiet darstellt, hat die Stadt Langelsheim die grundséatzliche Entscheidung fir die Ge-
bietsentwicklung bereits im Jahr 2000 auf der Ebene des Flachennutzungsplanes mit der Aus-
weisung als Gewerbliche Bauflache (G) getroffen.
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In den vorhandenen Industrie- und Gewerbeflachen sind keine geeigneten und keine ausrei-
chend grofRen Flachen fur eine industrielle Weiterentwicklung vorhanden. Au3erdem stehen auf-
grund des Trennungsgebots zu Wohnnutzungen und anderen empfindlichen Nutzungen nach
dem BauGB und dem BImSchG in Langelsheim keine weiteren ausreichend grof3en Gebiete zur
Verfligung.

Standortbedingungen der anséassigen Betriebe

Die Entwicklung der chemischen Industrie am Stdrand der Stadt hat in den letzten Jahren zu
einer Verdichtung in den vorhandenen Anlagen gefiihrt. Die Kapazitatsreserven sind mittlerweile
weitestgehend erreicht. Deshalb stehen fir aktuelle Investitionen und fir zukinftige weitere In-
vestitionsvorhaben nur eine Erweiterung der vorhandenen Betriebsflachen in die siddstlich an-
grenzende ,Baullicke” des vorliegenden Plangebiets oder alternativ eine Auslagerung betriebli-
cher Teilprozesse zur Disposition, aufgrund des begrenzten drtlichen Flachenpotentials ggf. so-
gar in eine andere Gemeinde.

Letztere Alternative kénnte die Optimierung der Produktionsablaufe und damit deren Wirtschaft-
lichkeit gefahrden. AuRerdem wiirde eine Auslagerung an einen anderen Produktionsort einen
bedeutenden Arbeitsplatzverlust am Ort verursachen, der die Wirtschaft der Stadt wesentlich
schwéchen wirde.

Auswahl des Plangebiets
Auf dieser Grundlage wurde sowohl aus siedlungsstrukturellen und planungsrechtlichen Grun-
den als auch aus betriebs- und volkswirtschaftlichen Erwagungen das vorliegende Plangebiet
als Erweiterungsgebiet der ansassigen Industriebetriebe Chemetall GmbH und Albemarle Ger-
many GmbH ausgewabhit.

6.5 Grundsatze der Bauleitplanung gem. 88 1, 1a BauGB

Sparsame Verwendung von Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen die Moglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Dieses bauplanungsrechtliche Gebot wurde bei der Flachenauswahl beachtet. Die Flache wird
bereits an drei Seiten von vorhandenen bzw. von geplanten Industrieflachen umgeben und stellt
gem. der Regionalplanung und der Flachennutzungsplanung die letzte verflgbare Freiflache fir
industrielle Nutzungen dar.

Vertrédgliches Miteinander von Gewerbe und Wohnen

Der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundene Abwagungsprozess bezieht sich in
seinen wesentlichen Inhalten auf folgende Konfliktsituationen:

e den Entwicklungszielen fiir die Stadt Langelsheim, wie sie im regionalen Raumordnungs-
programm des Landkreises Goslar und im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungs-
plan dargestellt sind. Danach soll die Stadt Langeisheim zur Sicherung seiner wirtschaft-
lichen Grundlage zum Gewerbe- und Industriestandort am Harzrand ausgebaut werden

e den Schutz der Wohnbevdélkerung in den Baugebieten, die sich in der Vergangenheit an
die vorhandene Industrieflache angelagert haben.

e den Schutz von Umwelt und Natur.

Die Nachbarschaft von Industrie und Wohnstandort ist historisch gewachsen, wobei ein Heran-
ricken der Wohnbebauung an die Industrieflachen in der Vergangenheit billigend in Kauf ge-
nommen wurde. Insofern kommt dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme besondere Be-
deutung zu. Dass das Plangebiet grundséatzlich geeignet ist, eine industrielle Nutzung aufzuneh-
men, wurde unter dem Gesichtspunkt des § 50 Satz 1 BImSchV sowie der StérfallVO (12. BIm-
SchV) gutachterlich vorgeklart.

Die Gesamtkonzeption des Planes ist darauf ausgelegt, dass die Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes L 124 keine bedeutende Verschlechterung der Nachbarschaftssituation hervorrufen
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(8 1 Abs.6 ziff.1 BauGB). Die Fortnutzung der bestehenden Betriebseinrichtungen und deren
Erweiterung in den Geltungsbereich des B-Planes L 124 hinein fiihren nach Ziff. 5.1 des Um-
weltberichts, unter der Voraussetzung, dass diese nach Bundesimmissionsschutzgesetz geneh-
migungsfahig sind und die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Emissionen ein-
gehalten werden, keine wesentlichen Verschlechterungen der derzeitigen Wohnverhéltnisse
herbei.

Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Die Belange von Sport, Freizeit und Erholung gem. § 1 Abs. 6 Ziff.3 BauGB werden durch die
Festsetzung einer Ersatztrasse fur den durch die Erweiterungsplanung wegfallenden Rad- und
Wanderweg (Sulteweg) beachtet.

6.6 Waldrecht
Abstand zum Gehdlz an der B82

Der stidwestlich angrenzende Béschungsbereich der B82 wurde im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens der B82n ca. im Jahre 2002 von der StralRenbauverwaltung als Kompensati-
onsmafinahme fir den Eingriff in das Landschaftsbild durch die neue Trasse der B 82 angelegt.
Der MalRnahmenbereich hat eine Flache von ca. 1 ha.

Gemal dem landschaftspflegerischen Begleitplan wurde die Flache mit 2 Gehdlzinseln aus je 1
Stiick Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Quercus robur (Stieleiche) und Tilia cordata (Winter-
linde) bepflanzt (Pflanzflache gesamt ca. 700 gm). Am industriegebietsseitigen Boschungsfuld
wurde ein 300 m langer und ca. 10 m breiter, mehrreihiger Gehdlzstreifen aus standortheimi-
schen Straucharten angelegt (Pflanzfliche gesamt ca. 3.000 gm). Die verbleibenden Bo6-
schungsflachen (ca. 6.300 gm, > 60 % der Gesamtflache) wurden mit Landschaftsrasen angesat
und der Sukzession Uberlassen. Nach dem plangemafen Pflegekonzept sind die Sukzessions-
flachen alle 5-10 Jahre zu m&hen, um zu starken Gehdlzaufwuchs zu vermeiden.

Da auf der gesamten Flache im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens der B82n nur 6 Wald-
baume nach der Liste der Waldbaumarten angepflanzt wurden und tber 60 % der Gesamtflache
als Landschaftsrasen-/ Sukzessionsflache angelegt wurde, die alle 5-10 Jahre zu mé&hen ist, um
zu starken Gehdlzbewuchs zu vermeiden, kann die Kompensationsflache planungsrechtlich
nicht als Wald eingestuft werden. Nach dem landschaftspflegerischen Begleitplan ist nicht be-
absichtigt, dass die Kompensationsflache einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima ,Wald®
entwickelt.

Zur Verbesserung der Abschirmung des Plangebiets wird die Breite der geplanten Griinflache
»Siedlungsgeholz® am sudlichen Plangebietsrand von bisher mind. 8-10 m auf mind. 21,5 m
vergroRRert. Durch den zwischengelagerten Rad-/Wanderweg wird damit das heranrtickende In-
dustriegebiet mindestens 30 m von der Kompensationsflache der B 82 abgerickt. Gebaude
werden durch die festgesetzte Baugrenze weitere 5 m ferngehalten. Somit entspricht der Ge-
baudeabstand auch dem haftungsrechtlichen Mindestabstand zu Waldflachen von 35 m.

Abstand zum 6stlich angrenzenden Waldgrundstiick (Flurstiicke 942/1 und 942/6)

Aufgrund der Struktur des Geléndes und der Gesamtgrof3e von ca. 2,5 ha wird das bewaldete
Grundsttick als Wald betrachtet, da nur im sehr unmittelbaren, engen Bereich des Wohnhauses
Einrichtungen erkennbar sind, die nicht Wald im Sinne des NWaldLG sind, sondern evtl. als
Parkanlage betrachtet werden kdénnen.

Deshalb ist zur dstlich angrenzenden tuberwiegend bewaldeten Flache unabhéngig von den Ei-
gentumsverhaltnissen ein aus 6kologischen Griinden erforderlicher Abstand einzuhalten. Da
das Waldgrundstiick aufgrund der nérdlich und 6stlich angrenzenden Industriegebiete vorbelas-
tetist, und das Gebiet selbst im Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache (G) ausgewie-
sen ist, wird nach dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit die Voraussetzung zur Unterschrei-
tung des Regelabstandes von 100 m bis zu dem flr die Gefahrenabwehr notwendigen Mindest-
abstand von 35 m fur erfiillt angesehen.

Aufgrund des Trennungsgebots nach BauGB und BImSchG von Industrie und empfindlichen
Nutzungen wie Wohnnutzungen stehen in Langelsheim nur noch sehr begrenzte Flachen flr
eine industrielle Entwicklung zur Verfigung. Insbesondere fir die Betriebe Chemetall GmbH und
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Albemarle Germany GmbH kommt nur eine betriebsnahe Erweiterung im vorliegenden Plange-

biet in Frage. Deshalb ist das vorrangige Ziel der Stadt, die noch vorhandenen Freiflachen im

sudlichen Industriegebietsgurtel mdglichst effektiv zu nutzen.

In diesem Zielkonflikt wird mit dem Bebauungsplan folgender Kompromiss zur Vereinigung be-

trieblicher, 6kologischer und waldrechtliche Belange vorbereitet

- der Baugrenzabstand fur bauliche Hauptnutzungen mit auf 35 m festgesetzt

- fir untergeordnete Nebenanlagen, Anlageni.S. des 8 14 BauNVO und fur baulichen Anlagen,
die gem. NBauO in den Abstandsflachen zulassig sind, wird aus 6kologischen Griinden ein
Mindestabstand von 10 m zum Waldrand als ausreichend angesehen, weil von diesen Anla-
gen wesentlich geringere Auswirkungen auf die 6kologischen Belange des Waldes (6kologi-
sche Funktion des Waldrandes) ausgehen. Einfriedungen sind an der Grundstiicksgrenze
zum Wald zugelassen

- fir das Industrieerweiterungsgebiet ist die Anlage eines Regenwasserriickbeckens notwen-
dig. Aufgrund der Gelandeverhaltnisse kann dies nur im norddstlichen Randbereich an der
tiefsten Geldndestelle errichtet werden. Deshalb wird hier in unmittelbarer Nahe zum Wald,
getrennt durch einen 5 m breite Pflanzstreifen fur Strauchanpflanzungen, ein Rickhaltebe-
cken zugelassen

- in Ziff. 8.7 der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass fur Anlagen, die den haftungs-
rechtlichen Mindestabstand von 35 m zum Wald unterschreiten, wie das Regenwasserriick-
haltebecken und die o0.g. Nebenanlagen etc., eine privatrechtliche Haftungsausschlussver-
einbarung getroffen wird

6.7 Wasserrecht

Die am Nordrand des Plangeltungsbereichs im Wegeflurstiick des Sultewegs verlaufenden was-
serflihrenden Seitengraben sind als Wasserflachen der Zweckbestimmung ,,Graben® festge-
setzt.

Die Anzahl und Breite der zulassigen Grabenuberfahrten wird mittels der textlichen Festsetzung
Nr. 6.2 begrenzt (drei Uberfahrten tiber den nérdlichen Graben einschl. der vorhandenen be-
trieblichen Uberfahrt und sechs Uberfahrten tiber den siidlichen Graben). In der textlichen Fest-
setzung wird klargestellt, dass fiir die Anlegung neuer und/oder die wesentliche Anderung vor-
handener Uberfahrten bestehende wasserrechtliche Zulassungserfordernisse durch diese Fest-
setzung nicht berthrt, insbesondere nicht entbehrlich werden.

In die planungsrechtliche Abwégung waren in diesem Zusammenhang einzustellen einerseits
vor allem das Interesse der benachbarten Industrieunternehmen, in deren Eigentum das Plan-
gebiet bereits ganz tGberwiegend steht, im Hinblick auf angemessene Querungsmaoglichkeiten,
andererseits aber auch die mit solchen Querungen notwendig verbundenen Eingriffe in den
Wasser- und sonstigen Naturhaushalt. Von daher ist die Forderung, die Graben vollstandig zu
verrohren, zwar erwogen, aber letzthin verworfen worden, und zwar spezifisch aus stadtebau-
rechtlichen Grinden. Aus stadtebaurechtlichen Griinden erscheint die getroffene Festsetzung
6.2 in dem Geflecht der konfligierenden Interessen als die relativ beste Lésung. Danach darf der
nordliche Graben fiir max. drei Uberfahrten von jeweils max. 10 m Breite verrohrt werden. Der
stidliche Graben darf fiir max. sechs Uberfahrten von jeweils max. 10 m Breite verrohrt werden.
Das ist bei der Berechnung des naturschutzfachlichen Ausgleichs auch bereits auf der Ebene
der Bauleitplanung berlicksichtigt, also in die Bemessung/Ausgestaltung der naturschutzfachli-
chen AusgleichsmalRnahmen eingeflossen. Dabei ist dem Satzungsgeber bewusst, dass neben
dieser Festsetzung auf der Ebene der Bauleitplanung wasserrechtliche Zulassungserforder-
nisse im Einzelfall bestehen dirften. Solche wasserrechtlichen Zulassungserfordernisse sol-
len/kbnnen durch die textliche Festsetzung Nr. 6.2 nicht ausgeschlossen und/oder vorwegge-
nommen werden. Im Rahmen des durch den Bebauungsplan fur die Verrohrungen gezogenen,
aus stadtebaulicher Sicht max. vertretbaren Rahmen, ist es Sache der zukiinftigen Grundstticks-
nutzer, fiir inre Vorhaben, insbesondere fiir die Anlegung neuer und/oder die wesentliche Ande-
rung vorhandener Uberfahrten, erforderliche Zulassungen durch die Wasserbehérden einzuho-
len. Uber die auf der Ebene des Bebauungsplans bereits vorgesehenen Beschrankungen der
Verrohrungsstrecke hinaus kénnen sich in den einzelnen wasserrechtlichen Zulassungsverfah-
ren weitere Einschrankungen / Anforderungen an VerrohrungsmalRnahmen ergeben.
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Auch insoweit ist die Bauleitplanung nicht durch einen unzuldssigen Konflikttransfer gekenn-
zeichnet. Fur jede gewasserrechtlich relevante Anderung heute vorhandener Uberfahrten, ins-
besondere fiir jede Anlegung neuer Uberfahrten, die denknotwendig mit Grabenverrohrungen
verbunden ist, bedarf es gesonderter wasserrechtlicher Zulassungen. Es ist weder notwendig
noch auch nur sinnvoll, das Ergebnis solcher wasserrechtlicher Zulassungsverfahren bereits
heute vorwegzunehmen, denn dieses Ergebnis wird denknotwendig davon abhangen, an wel-
cher Stelle, in welchem Umfang und in welcher Art und Weise neue Uberfahrten angelegt oder
vorhandene Uberfahrten geandert werden sollen. Dafiir kommt es namlich darauf an, was die
ansiedlungswilligen Industrieunternehmen in diesem Zusammenhang an Nutzungsabsichten
vortragen und zum Gegenstand ihrer wasserrechtlichen Zulassungsantradge machen. Insbeson-
dere lassen sich die Uberfahrten heute auf der Ebene des Bebauungsplans nicht hinreichend
zuverlassig verorten. Die einzig denkbare Alternative besteht planungsrechtlich darin, auf der
Ebene des Bebauungsplans von der vollstdndigen Verrohrung der gesamten Grabenstrecken
auszugehen. Diese Alternative verbietet sich indessen aus der Sicht der Stadt, denn das wiirde
voraussetzen, die derzeit Giber weite Strecken noch offenen Grabenfiihrungen auf Dauer aufzu-
geben. Das ist insbesondere naturschutz- und wasserrechtlich nicht sinnvoll, im Ubrigen auch,
da einzelne Uberfahrten geniigen, gar nicht erforderlich.

Die Baugrenze des sudlich angrenzenden Industriegebiets GI1 wird aus Griinden des Natur-
schutzes 5 m vom sudlichen Graben ferngehalten. Unterhaltungs- und Pflegeart der Grében
sind mittels der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 geregelt. Die Art und die Menge des von der
geplanten Regenwasserriickhalteanlage in den Siltewegsgraben einzuleitenden Oberflachen-
wassers wurde auBerdem im Rahmen einer hydraulischen Vorplanung mit der unteren Wasser-
behdrde abgestimmt.

Eine wesentliche Anderung der Gewéasser wird somit mit dem Bebauungsplan nicht vorbereitet.

6.8 Schutzwirdige Béden

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden landwirtschaftliche Flachen in Anspruch
genommen. Die in Anspruch genommenen Flachen liegen in einer Mittellage zu vorhandenen
traditionellen Industriegebieten in Verbindung mit vorbelasteten Bereichen aus der historischen
Huttenindustrie und dem Trassenverlauf der B 82n. Insofern sind diese landwirtschaftlichen Fla-
chen vom Flachenumfang her gesehen fir eine Sicherstellung der landschaftlichen Ertragsfla-
chen als nicht entscheidend zu betrachten.

Bdden mit hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit sollen méglichst nicht bebaut werden und es
besteht ein Minimierungsgebot. Naturschutzrechtlich gehdren diese Béden jedoch nicht zu den
Bdden mit besonderer Bedeutung. Im Falle ihrer Inanspruchnahme fiir Bauvorhaben geniigt
nach den ,Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung (1994 + 2006)“ und den ubrigen Anwendungshilfen der Landesnaturschutzverwal-
tung oder auch des Niedersachsischen Landkreistages ein versiegelungsbezogener Kompen-
sationsansatz von 1:0,5 (sieh Umweltbericht).

Da das Plangebiet die letzte bedeutende potentielle Entwicklungsflache fiir industrielle Nutzun-
gen in Langelsheim ist und insbesondere die einzige Erweiterungsflache der ansassigen Indust-
riebetriebe darstellt, hat die Stadt Langelsheim die grundséatzliche Standortentscheidung bereits
im Jahr 2000 auf der Ebene des Flachennutzungsplanes mit der Ausweisung als gewerbliche
Bauflache (G) getroffen.

Die Stadt Langelsheim davon aus, dass das volkswirtschaftliche Ziel zur Sicherung von Arbeits-
platzen vorrangig vor dem Ziel der Nichtinanspruchnahme des potentiell ertragsreichen Bodens
ist und dass diese Flache im Sinne der sparsamen Verwendung der begrenzten Ressource
Grund und Boden soweit fur industrielle Nutzungen zur Verfugung gestellt werden soll wie nach
den Gelandeverhaltnissen bautechnisch vertretbar ist.

Da mit der Industriegebietserweiterung ein Liickenschluss im sudlichen Industriegurtel vollzogen
wird, werden nach Einschatzung der Stadt die Ziele der Innenentwicklung im Sinne einer Nach-
verdichtung beachtet. AuBerdem befindet sich das Plangebiet mit Ausnahme eines ca. 10 m
breiten Flurstiicks bereits im Eigentum der ansassigen Industriebetriebe.

Eine Entsiegelung ausreichend grofR3er und geeigneter Flachen gem. dem v.g. versiegelungs-
bezogener Kompensationsansatz von 1:0,5 steht weder in der Nachbarschaft der ansassigen
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Betriebe noch im weiteren Umfeld zur Verfligung. In der Eingriffsbewertung (siehe Umweltbe-
richt) wird ein Ausgleich fur die plangemal3e Bodenversiegelung ermittelt.

6.9 Art der baulichen Nutzung

Festsetzungsalternativen

Als Alternativen zur Art der Nutzung wurde die Festsetzung eines Gewerbegebiets gem. § 8
BauNVO oder eines SO-Gebiets nach § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO, ggf. auch in der Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB, geprift.

Den Gedanken, ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festzusetzen, hat die Stadt letzthin aus
folgenden Erwagungen verworfen:

Es steht zu erwarten, dass der Planbereich in heute zu Uberblickenden Zeitrdumen allein von
den Betrieben Chemetall/Albemarle genutzt werden wird. Diese sind nicht nur an die Stadt mit
einem dementsprechenden Planwunsch herangetreten, sondern haben das Erweiterungsge-
lande - wie die Stadt festgestellt hat - weitgehend auch bereits als Eigentum erworben. Das
gesamte Plangebiet zur GroRRe von ca. 9 ha steht, ausgenommen eine Schmalflache zur GréRRe
von 2.057 m2, schon im Eigentum der beiden Unternehmen. Es ist deshalb realistisch anzuneh-
men, dass die industriellen Nutzungen der beiden Firmen jedenfalls mittelfristig sich auf das
Plangebiet ausdehnen werden. Deshalb hat die Stadt bei der Planaufstellung nicht nur die heu-
tige Emissionssituation dieser beiden Firmen als auch fir den Planbereich zu erwarten zugrunde
gelegt, gutachterlich untersuchen lassen und in ihre Abwagungsentscheidung eingestellt, son-
dern hat gerade auch deshalb die Festsetzung eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO ver-
worfen. Die heutigen Aktivitdten der Betriebe Chemetall/Albemarle sind industrieller Natur. Fir
beide Betriebe sind bislang jedenfalls im Wesentlichen immissionsschutzrechtliche Zulassun-
gen erfolgt, beide Betriebe unterfallen auch den Vorgaben der 12. BImSchV (StorfallvVO). In der
Zusammenschau aller Gesichtspunkte ware die Festsetzung eines Gewerbegebiets, das den
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben vorbehalten ist (§ 8 Abs. 1 BauNVO) und im Ub-
rigen ja auch durch Nutzungsarten gekennzeichnet ist, die hier gerade nicht beabsichtigt sind (8
8 Abs. 2 ziff. 2, 3 und 4 BauNVO), nicht angezeigt. Mit einer solchen Festsetzung erhielte der
Bebauungsplan vielmehr ein ,Etikett, das tatsachlich nicht ,gelebt wirde*.

Die Festsetzung eines SO-Gebiets gem. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO, die die Stadt ebenfalls
verworfen hat, kommt nicht in Betracht, weil die heutigen Betriebsstrukturen beider Unterneh-
men, die sich erweitern wollen, einem klassischen Gl-Gebiet entsprechen. Die dazu auf Betrei-
ben der Stadt veranlassten Vorpriifungen haben gerade auch unter dem Gesichtspunkt der
Emissionen, die das Plangebiet auslésen wird, keine solche A-Typik ergeben, dass die Auswei-
sung eines SO-Gebiets gem. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gerechtfertigt wéare. Die Spezifika der
Emissionen lassen sich nach Auffassung der Stadt im Rahmen der Festsetzung der Nutzungsart
gem. § 9 BauNVO Uber textliche Festsetzungen, so wie sie hier in Ziff. 1.1 und 1.2 erfolgt sind,
abwagungsfehlerfrei - gerade auch unter Berlicksichtigung der Belange, vor allem des Schutz-
anspruchs angrenzender Baugebiete - steuern, soweit dies auf der Ebene der Bauleitplanung
geboten ist. Dabei hat sich die Stadt maR3geblich auch von der Erwagung leiten lassen, dass sie
auf der Ebene des Bebauungsplans Vorhaben noch nicht verbindlich zulasst, sondern allein
deren bauplanungsrechtlichen Rahmen zieht. Die einzelnen Vorhaben im rdumlichen Geltungs-
bereichs bedirfen, soweit sie umwelt-, insbesondere nachbarschaftsrelevant sind, der Zulas-
sung in einem nachgelagerten eigenstandigen Verwaltungsverfahren, in der Regel in der Form
der immissionsschutzrechtlichen Zulassung durch die Gewerbeaufsichtsbehérden. Diese kann
und wird nur erfolgen, wenn das spétere einzelne Vorhaben, vor allem in seiner konkreten Emis-
sionssituation, alle, gerade auch die umwelt- und/oder nachbarschaftsrechtlich relevanten Vor-
gaben einhalt. Auf dieser Ebene ist spatestens auch jedem potentiell Betroffenen (,Nachbarn®)
ein eigenstandiger Rechtsschutz gegen die jeweilige konkrete Zulassung eréffnet.
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6.9.1 Gliederung der Baugebiete (8 1 (4) Satz 1 Ziff. 2 BauNVO)

Festgesetzt wird, was die Art der Nutzung angeht, ein Industriegebiet gem. § 9 BauNVO und
zwar nach ndherer Mal3gabe der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 (Gliederung der Bau-
gebiete gem. § 1 (4) Satz 1 Ziff. 2 BauNVO).

Die Festsetzungen von Emissionsbeschrankungen in diesem Bebauungsplan beruhen, was die
Schall—undfeder-Geruehsemissionen angeht, auf dem Ansatz einer externen Gliederung der
Industriegebiete (GI) im Stadtgebiet Langelsheim gem. § 1 Abs. 4 BauNVO i.d.F. 01.10.2017.
In diesem ganzheitlichen Gliederungsansatz hat die Stadt insbesondere in den Blick genommen,
dass

- das Plangebiet L 124 ,Siiltefeld IlI“ ca. 9,8 ha grof} ist,

- im Stadtgebiet Langelsheim derzeit rechtsverbindlich (weitere) Industriegebiete festgesetzt
sind, die in ihrer Summe eine Flache von ca. 14,2 ha ausmachen, ohne dass diese Plange-
biete intern im Hinblick Schall- und/oder Geruchsemissionen gegliedert sind, also Emissi-
onsbeschrankungen festsetzen (L 133 ,Frau Sophienhitte Sid“-3,9 ha, L 136 ,Bahnhof-
stral’e“-1,1 ha, L 138 ,Innerstetal 1-9,2 ha).

Auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans L 124 ,Siiltefeld IlI“ werden also im Stadtgebiet
gerade auch raumlich deutlich Uberwiegende Gl-Gebiete festgesetzt sein, die keinen in den PI&-
nen festgesetzten Emissionsbeschrankungen unterliegen. Das Emissionspotential dieser nicht
eingeschrankten GI-Gebiete ist auch noch nicht vollstéandig ausgeschopft. Darauf kommt es aber
auch nicht entscheidend an, denn nach der Rechtsprechung ist es nicht erforderlich, dass diese
vorhandenen GIl-Gebiete noch in substantiellem Umfang - in Bezug auf eine uneingeschrénkte
Larm- und/oder Geruchsentfaltung - ausnutzbar sind (BVerwG, Urteil vom 07.12.2017, 4 CN
7.16; Nds. OVG, Urteil vom 15.11.2018, 1 KN 29/17).

Die Stadt hat sich vor diesem Hintergrund, auch unter Bertcksichtigung der in der 6ffentlichen
Auslegung vorgetragenen Argumente, dahin entschieden, die Planbegriindung dergestalt um-
zustellen, dass von der bisherigen internen zu einer nunmehr externen Gliederung tUbergegan-
gen wird; sie widmet den Planbereich - i.S.d. Urteils des Nds. OVG vom 15.11.2018 i.S. 1 KN
29/17 - dementsprechend um.

Aufgrund dieser Umstellung der Begriindung bedarf es nicht einer (erneuten) offentlichen Aus-
legung denn eine Anderung des Planentwurfs selbst, also seiner zeichnerischen und/oder textli-
chen Festsetzungen, steht nicht in Rede (Nds. OVG, Urteil vom 15.11.2018, 1 KN 29/17).

Betriebsbezogenes Wohnen nach 8 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Im Hinblick auf das Ziel, an diesem Standort ein industrielles Erweiterungsgebiet zu schaffen,
das hinsichtlich der Nutzungen mdglichst wenig eingeschrankt ist und aufgrund der Vorbelas-
tung durch vorhandene industrielle Nutzungen und der von der B 82 n ausgehenden Verkehrs-
larmbelastung wird in den festgesetzten Gl-Gebieten ausnahmsweise zul&ssiges betriebsbezo-
genes Wohnen nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nicht zugelassen
(siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2).

Schallschutz

Die Stadt hat sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans bislang von folgenden Planungsab-
sichten leiten lassen:

Um auch im Hinblick auf mdgliche Larmbelastigung durch industrielle Nutzungen gesundes
Wohnen sichern zu kénnen, hat das Biiro Bonk-Maire-Hoppmann GbR (Dipl.-Geograph Walde-
mar Meyer) auf Veranlassung der Stadt am 08.12.2016 ein Schallgutachten erstellt.
Industrielle Nutzungen sind danach auch unter dem Gesichtspunkt des Schallschutzes im Plan-
bereich prinzipiell umsetzbar, gerade auch in einer Form der Erweiterung der beiden Unterneh-
men Chemetall/Albemarle. Die Fortschreibung von deren Schallemissionsverhalten erweist sich
in dem deutlich Uberwiegenden Teil des Kreissegments (Grundstiicke sidlich des Plangebiets,
die keine schutzwirdigen Nutzungen aufweisen; 6stlich angrenzende Wohnnutzungen mit dem
Schallschutzanspruch eines MI-Gebiets), in welchem die Schallemission relevant ist, als unbe-
denklich. Soweit im kleineren Kreissegment Schallschutzbelange angrenzender Nutzungen be-
eintrachtigt werden konnten, tragt die Stadt dem gesondert durch die textlichen Festsetzungen
Ziff. 1.1, 1.2 und 2.1 vorsorglich Rechnung. Dabei waren fir die Entscheidung der Stadt unter
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diesen Schallschutzgesichtspunkten auch folgende Umstande bedeutsam:

- Der Schallgutachter hat seine Beurteilung so vorgenommen, als ob die heutigen Betriebs-
grundstiicke nicht mit Hochbauten bebaut seien. Er hat - anders gewendet - den Gebaude-
und Anlagenbestand auf den heutigen Betriebsgrundstiicken unter Schallgesichtspunkten
»hinweggedacht®. Das ist in dem Ansatz des Schallgutachtens konsequent, aber tatsachlich
eine unrealistische Annahme. Die Betriebe werden, wenn sie sich erweitern, den Bestand auf
den heutigen Betriebsgrundstiicken voraussichtlich nicht nennenswert zuriicknehmen. Es
steht also zu erwarten, dass die Bestandsanlagen die Schallausbreitung aus dem Erweite-
rungsbereich insbesondere in die sensiblen Himmelsrichtungen (Nordwest, Nord, Nordost und
Ost) hemmen; damit verbundene Schallreflektionen wirden den unter Schallschutzgesichts-
punkten im Kern unproblematischen Stiden/Osten betreffen.

SchlieBlich hat die Stadt, um die Belastbarkeit der grundséatzlichen Festsetzung und vor allem
der textlichen Festsetzungen Ziff. 1.1 und 1.2 zu prifen, eine Plausibilitatsprifung veranlasst.
Sie hat sich von beiden Unternehmen darstellen und belegen lassen, wo und wie auf welchen
Teilflachen der heute bereits genutzten Betriebsgrundstiicke Schall abgestrahlt wird. Dabei hat
sich ergeben, dass auf einem wesentlichen Teil des heutigen Betriebsgrundstiicks die vom
Schallgutachter vorgeschlagenen Emissionskontingente ebenfalls eingehalten werden konn-
ten. Gerade dieser Umstand hat die Stadt in ihrer Annahme bestérkt, dass das Industriegebiet,
welches festgesetzt wird, auch in seinem Erweiterungsbereich ,gelebt werden kann®. Dies gilt
allemal in Anbetracht des Umstands, dass der Aufstellung des Bebauungsplans Einzel-Zulas-
sungsverfahren zwingend folgen, ehe industrielle Nutzungen in dem raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen werden kdnnen. Dies alles gilt allemal dann, wenn
man zusatzlich den Abschnitt 3.2.1 der TA Larm in den Blick nimmt, wonach bau- und immissi-
onsschutzrechtliche Zulassungen auch unter Berticksichtigung des dort genannten Irrelevanz-
Kriteriums moglich sind, wenn die relevante Anlage einen Immissionsrichtwert um nicht mehr
als 1 dB(A) Uberschreitet.

Weiterhin wird im Gutachten im Sinne der Ausfihrungen im Abschnitt 5 der DIN 45691 hervor-
gehoben, dass falls im konkreten Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Immissions-
kontingente nicht nachgewiesen werden kann, ein Vorhaben auch dann die schalltechnischen
Anforderungen des Bebauungsplans erfullt, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsricht-
wert an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Da die seinerzeitigen Immissionsgutachten fur die angrenzenden Bebauungsplane L 122 und
L 123 jeweils auf das sogen. ,Irrelevanz-Kriterium“ gemafy Abschnitt 3.2.1 der TA Larm abge-
stellt wurden, welches bei mehrfacher Anwendung zu einer Uberschreitung der mafRgeblichen
Bezugspegel um mehr als 1 dB(A) fuhrt, wurden im Immissionsgutachten fir die aktuelle Pla-
nung solche Zusatzbelastungen (Emissionskontingente) in Ansatz gebracht, fir welche im Be-
reich der betrachteten Wohnnutzungen eine Unterschreitung der jeweils maRgeblichen Be-
zugspegel um mindestens 10 dB(A) nachgewiesen werden. Mit den auf dieser Grundlage fest-
gesetzten Emissionskontingenten befinden sich die untersuchten Aufpunkte der empfindlichen
Nachbarnutzungen nicht mehr im Einwirkungsbereich der betrachteten Industriegebietsflachen
i.S. von Nr. 2.2 der TA Larm, da sich durch diese Zusatzbelastung rechnerisch lediglich eine
Pegelerhéhung um 0,4 dB(A) ergibt. die messtechnisch nicht nachzuweisen ist. Mit der Emissi-
onskontingentierung nach dem erstellten schalltechnischen Gutachten wird somit keine erneute
Anwendung des Irrelevanzkriteriums vorgenommen.

Auf dieser Grundlage geht die Stadt Langelsheim davon aus, dass der Bebauungsplan hinsicht-
lich Larm ein vertragliches Miteinander mit den angrenzenden Wohngebieten u.a. empfindlichen
Nutzungen gewabhrt.

AuRerdem wird im Gutachten nicht beriicksichtigt, dass die vorhandenen Gebaude und Anlagen
der noérdlich angrenzenden Industriegebiete in Richtung der nérdlich gelegenen Wohngebiete
eine mehr oder minder hohe Larmabschirmung bewirken. Daraus ergibt sich, dass in den Wohn-
gebieten faktisch mehr oder minder niedrigere Pegel einwirken, als in der schalltechnischen
Berechnung zugrunde gelegt wird.
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Zusatzlich hat die Stadt bislang auf die Beschlussempfehlungen der vorbereitenden Ausschiisse
und des Verwaltungsausschusses verwiesen, denen der Rat bei seinem Satzungsbeschluss am
02.12.2021 gefolgt war.

Von diesen Erwagungen lasst sich die Stadt auch nach der Wiederaufnahme des Bauleitplan-
verfahrens grundsatzlich unverandert leiten. Sie treffen nach wie vor zu. Das Nds. Oberverwal-
tungsgericht hat in seinem eingangs erwéahnten Urteil vom 08.12.2025 die vorstehenden Be-
grindungserwagungen zum Schallschutz und die darauf griindenden Textlichen Festsetzungen
Nr. 2.1 und 2.2 nicht beanstandet. Es hat allerdings moniert, dass es der bisherigen Textlichen
Festsetzung Nr. 2.3 (Umverteilung der Schallkontingente) an der erforderlichen Bestimmtheit
mangele. Deshalb ist die Stadt nach erneuter Prifung der Textlichen Festsetzungen zum Schall-
schutz zu der Erkenntnis gekommen, zukiinftig keine Festsetzung spezifisch zur Umverteilung
von Schallkontingenten mehr zu treffen. Ob und unter welchen Voraussetzungen bei spateren
Bauvorhaben im Plangebiet eine Umverteilung von Schallkontingenten - insbesondere nach der
DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” zulassig sein kann, bleibt in jenen spateren Einzelzu-
lassungsverfahren zu prifen und zu entscheiden. Diese Einschéatzung des Oberverwaltungsge-
richts hat die Stadt mit den in jenem Normenkontrollverfahren beigeladenen Firmen Albemarle
und Chemetall erortert; sie hat diese Firmen zu der Absicht, diese textliche Festsetzung zukinf-
tig ersatzlos entfallen zu lassen, angehort. Die angehorten Firmen haben erklart, dass diese
textliche Festsetzung nach ihrer Auffassung entbehrlich sei. Nach ihrer Auffassung bieten die
nachfolgenden einzelnen Zulassungsverfahren, insbesondere nach der NBauO und/oder dem
BImSchG, ausreichend Gestaltungsspielrdume, die unter Beachtung der Vorgaben der DIN
45691 ,Gerauschkontingentierung” dann - wenn und soweit rechtlich zuléassig - ausgenutzt wer-
den kdnnten. Deshalb hat sich die Stadt entschlossen, in Umsetzung des Urteils des OVG diese
Teil-Festsetzung ersatzlos entfallen zu lassen.

Hinsichtlich der Schallemissionen wird auf die ausfuhrlichen Beschlussempfehlungen zu den
diesbeziiglichen privaten Stellungnahmen in der Anlage 4a verwiesen.

Geruchsemissionen

Die Stadt hat sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans bislang von folgenden Planungsab-
sichten leiten lassen:

Ziel der Planung ist gerade auch, Geruchseinwirkungen aus den Industrie- und Gewerbeflachen
im Nachbarschaftsinteresse zu steuern, dabei vor allem auf ein unzweifelhaft rechtméafRiges Mal3
zu beschranken. Das gilt ungeachtet der Pflichten der Betreiber genehmigungsbeddirftiger An-
lagen nach § 5 (1) Anlage 1 BImSchG und nicht genehmigungsbeddrftiger Anlagen gemaf § 22
(1) Nr. 1 BImSchG. Deshalb hat die Stadt vorsorglich veranlasst, dass die Geruchssituation, so
wie sie sich mutmaflich bei Umsetzung des Plans einstellen wird, durch einen Fachgutachter
untersucht wurde. Das Gutachten, welches Dipl.-Met. Jirgen Kost vom Blro iMA, Stuttgart, am
23.05.2018 daraufhin erstellt hat, ist - wahrend seines Entstehens - mehrfach mit dem Sachver-
standigen, aber auch den vorhandenen geruchsemittierenden Betrieben erdrtert worden und
schlie3lich in seiner Fassung vom 23.05.2018 Gegenstand der Beratungen in den stadtischen
Gremien sowie Grundlage des Satzungsbeschlusses des Rates gewesen.

Aufgrund der friiheren Untersuchungen (vgl. Erhebung der Geruchsimmissionssituation ent-
sprechend der VDI 3940 BI. 1 im Bereich Langelsheim, iMA-Proj.-Nr. 12-05-02-S-Rev3) wurden
bei einzelnen Betrieben Emissionsminderungsmafnahmen umgesetzt. Dies begriindet nach
Einschatzung der Stadt, die fachgutachterlich geteilt wird, die belastbare Annahme, dass sich
die Immissionssituation, d.h. die Gesamtbelastung (IG) in den benachbarten Bereichen zum be-
stehenden Gewerbe-/Industriegebiet, deutlich verbessert hat (vergleiche hierzu Unterlage BUB
v. 02.06.2017, Proj.-Nr.: 16,099). Dies wiederum fuhrt aus Sicht der Stadt zu der plausiblen
Annahme, dass die aktuelle bzw. zukiinftige Gesamtbelastung in der Nachbarschaft bereits sig-
nifikant unterhalb der zuldssigen Grenzwerte liegt bzw. liegen wird.

Daraus folgt weiter, dass Ansiedlungen/Erweiterungen von Industriebetrieben im Plangebiet
grundsatzlich denkbar sind, weil z.B.

- in bestimmten Kreissegmenten der Geruchsemission noch ein Entwicklungspotential vorhan-
den ist, und zwar schon aufgrund des Umstands, dass die heute vorhandenen geruchsemit-
tierenden Industrieanlagen allein in bestimmte Himmelsrichtungen emittieren mit der Folge,
dass Kreissegmente noch génzlich oder teilweise unbelastet sind,
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- zukinftig weitere bauliche und technische Vorkehrungen und/oder betriebsinterne Verlage-
rungen von Emissionsquellen denkbar sind und nach den Emissionsminderungsplanungen
der ortsansassigen Industriebetriebe auch zu erwarten stehen,

- auch unabhangig davon durch die Fortentwicklung der Technik, der die vorhandenen Indust-
rieanlagen aufgrund zwingender immissionsschutzrechtlicher Vorgaben sich anzupassen ha-
ben, neue Reserven geschaffen werden kénnen.

Dabei ist der Stadt bewusst und hat sie durch eine entsprechende textliche Festsetzung dafur
Sorge getragen, dass unabhéngig von diesem zugrunde gelegten Szenario weitere Industriean-
siedlungen und/oder -erweiterungen im Einzelfall des gutachterlichen Nachweises bedirfen,
dass die rechtlichen Vorgaben - insbesondere auch die der GIRL - fir die Emission von Ge-
ruchsstoffen eingehalten werden.

Der Geruchsgutachter ist, was die Bedingungen, unter denen eine Ansiedlung geruchsemittie-
render Anlagen im Planungsgebiet ,L 124 Siltefeld l1I“ moglich ist, zu dem Ergebnis gekommen,
dass dafiir zwei Nachweiswege eréffnet sind. Aus dem Gutachten ergibt sich insoweit zusam-
mengefasst:

Bedingungen unter denen eine Ansiedlung geruchsemittierender Anlagen im Planungsgebiet
L 124 Siiltefeld 111" moglich ist

Fur diesen Nachweisweg gibt es nach dem erstellten Gutachten zwei Alternativen:

a) Exakte Ermittlung der aktuellen Vorbelastung schon innerhalb des Bauleitplanverfahrens

b) Exakte Ermittlung der aktuellen Vorbelastung im Zuge der Genehmigung der jeweiligen
einzelnen Anlage

Sowohl in der Variante a) als auch in der Variante b) ware die exakte aktuelle Vorbelastung wie
folgt zu ermitteln:

Es mussten auf den benachbarten Wohngebietsflachen Rastermessungen durchgefuhrt
werden. Im vorliegenden Fall waren dies heute die bisher untersuchten Beurteilungs-(Raster-)
flachen der friiheren Untersuchung (iMA-Proj.-Nr.: 12-05-02-S-Rev3, Beurteilungsflachen 2, 4,
10, 13, 14, 15, 23, 24 und 25). FiUr diese Rasterflachen mussten
Geruchsimmissionsbelastungsuntersuchungen vorgenommen werden (Rastermessungen n.
DIN EN 16841 Blatt 1). Nur so kdnnte festgestellt werden, um genau wie viel Prozent der
Jahresstunden mehr (bis zum Erreichen der Grenzwerte der GIRL) die oben aufgeflihrten
Beurteilungsflachen noch belastet werden kénnten.

Dabei musste die mogliche Geruchsimmissionszusatzbelastung so bestimmt werden, dass die
Grenzwerte der GIRL auf den mafl3gebenden (heute: oben genannten) Beurteilungsflachen nicht
Uberschritten werden. Dies kann nur durch Prognosetechnik (Immissionsprognose) mit den
zukUnftigen, zusétzlichen auf der B-Planungsflache gelegenen Geruchsstoffemissionen
erfolgen. Hierfur ist eine moglichst detaillierte Kenntnis der zukinftigen Emissionsquellen (u.a.
Emissionsniveau, Emissionstemperatur, Ausdehnung) erforderlich.

Variante a

(Exakte Ermittlung der aktuellen Vorbelastung schon innerhalb des Bauleitplanverfahrens)

In der Variante a kdnnte folgendermafen vorgegangen werden:

Ausgangspunkt ist, dass eine Firma auf einer rdumlich definierten im Bebauungsplan
ausgewiesenen Flache als Erweiterungspotenzial ein bestimmtes Geruchskontingent
zugeordnet bekommen mdchte. Eine solche Kontingentierung kann in einem Bebauungsplan
nur flachenbezogen festgesetzt werden. Es muss eine Flache im B-Plangebiet fir die Firma
definiert werden, der ein bestimmtes Geruchskontingent zugewiesen werden kann. Vorstellbar
ist, dass diese raumlich definierte Flache mit erh6hten Geruchsemmissionen getauscht bzw.
verschoben werden konnte.

Folgender Stufenplan wéare denkbar:

1. Man unterscheidet zwischen einer Erweiterungsflache (E) und einer Restflache (R). Die
Flache E dient der Firma,; sie ist im Bebauungsplan raumlich genau zu definieren (umgrenzt)

27



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

und wird hinsichtlich der geruchsbezogenen Festsetzung von der Flache R durch eine
entsprechende Kennzeichnung getrennt.

2. Fur die Flache E wird eine guellenbezogene Geruchsimmissionszusatzbelastung in Hohe von
n% Beurteilungsflachen-spezifisch festgesetzt. Gleichzeitig werden fur die Flache R
Geruchsstoffemission einschlieBlich der irrelevanten Zusatzbelastungen (2%) 1
ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung kénnte das gesamte verbleibende Geruchspotenzial
gemalR den Irrelevanzkriterien der Flache E zugeordnet werden. Die rechtliche
Festsetzbarkeit einer solchen differenzierten Regelung ist im Bebauungsplanverfahren
gegeben. Zu klaren ist allein, ob damit das angesprochene Ziel erreicht werden kann.

3. Im Bebauungsplan kann zusatzlich vorgesehen werden, dass Flachenteile zwischen E und R
im Wege der Ausnahme ganz oder teilweise getauscht werden kdnnen, wenn durch Baulast
und Dienstbarkeit sichergestellt wird, dass auf der getauschten E-Flache dann keine Ge-
ruchskontingente mehr zur Verfigung stehen. Damit konnte die notwendige Beweglichkeit
geschaffen werden, wenn die Firma derzeit noch nicht abschlieRend in der Lage ist, die Lage
der E-Flache zu klaren.

Entscheidend ist nun die Festlegung eines guellenbezogenen
Geruchsimmissionszusatzpegels 1Z von n% fir die von der Flache E ausgehende Belastung
fir benachbarte Wohngebiete.

Nach Einschatzung der Stadt ist das Vorgehen gemaf Variante a mit erheblichen Nachteilen
verbunden. Es wurde ein erheblicher Zeit- und Kostenaufwand getrieben, obwohl noch gar nicht
feststeht, wie sich die konkrete Vorbelastung und die danach noch zulassige Geruchsemission
zum Zeitpunkt der Genehmigung einer einzelnen Anlage im Plangebiet darstellen. Es wird sich
auch erst im einzelnen Genehmigungsverfahren ergeben, welche Anlage an welcher Stelle im
Plangebiet steht und in welchem Umfang von ihr Geruchsemissionen ausgehen.

VVon daher erscheint es dem Gutachter nicht zielfiihrend, bereits heute in der Variante a statische
Festsetzungen zu treffen.

Variante b

Daher wird fur den Nachweisweg 1 (Vorbelastungsuntersuchung) Variante b (Exakte Ermittlung
der aktuellen Vorbelastung im Zuge der Genehmigung der jeweiligen einzelnen Anlage) emp-
fohlen. Dabei wird erst tiber eine Prognose ermittelt, ob die zu errichtende einzelne Anlage re-
levante Geruchsemissionen haben wird. Falls ja, muss, wie oben beschrieben, die Geruchsvor-
belastung in der Nachbarschaft ermittelt werden. Die Anlage ist genehmigungsfahig wenn die
Gesamtbelastung (Vor- + Zusatzbelastung) die Grenzwerte der GIRL nicht Uberschreitet. Bei
dieser Variante darf allerdings nicht vom Grundsatz zur Problembewaéltigung abgewichen wer-
den. Ein solch unzulassiger Konflikttransfer liegt aus Sicht der Stadt allerdings nicht vor, denn
es ist keine Anlage im Plangebiet denkbar, die Geruchsstoffe emittiert und nicht im Einzelfall
einer gesonderten oOffentlich-rechtlichen Zulassung bediirfte.

Bei der Einhaltung des Irrelevanzkriteriums der GIRL wird eine Genehmigung auch bei
bestehender Uberschreitung des 1G-Wertes der GIRL nicht versagt, da davon auszugehen ist,
dass die Anlage die belastigende Wirkung der vorhandenen Belastung nicht relevant erhoht.
Dies wurde in einem Gesprach (v. 12.12.2016) des Gutachters mit dem GAA-Braunschweig
bestatigt:

,Nach Ansicht des GAA Braunschweig kann bei einer Umsetzung der Bebauungsplanung
entsprechend dem Vorschlag von Prof. Dr. Birk wie folgt vorgegangen werden. Im Rahmen einer
spateren Genehmigung von Produktionsanlagen im Planungsgebiet muss dann daflr Sorge
getragen werden, dass diese Produktionsanlagen die Vorgaben der Geruchsimmissions-
Richtlinie einhalten werden. Das heif3t im Konkreten, dass die Zusatzbelastung durch
Geruchsstoffemissionen die Irrelevanzgrenze (d.h. 2%) in Wohn- und Mischgebieten sowie in
Gewerbe- und Industriegebieten nicht Uberschreitet. Entsprechend den Ausfilhrungen des LAI
zur GIRL bezieht sich das Irrelevanzkriterium nur auf die Flachen, auf denen sich Personen nicht
nur vortibergehend aufhalten. Ferner ist der Anlagenbegriff nach 81 Abs. 3 der 4. BImSchV zu

28



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

bertcksichtigen. Fir eine Genehmigung ist dem GAA Braunschweig dies durch eine
Immissionsprognose nachzuweisen.”

Handelt es sich bei der mehrfachen Anwendung des Irrelevanzkriteriums der GIRL um nicht
raumlich und betrieblich getrennte Anlagen, so kann die Prifung der Irrelevanz auf die Gesamt-
heit der Einzelanlagen zu beziehen sein.

Zusammenfassung und textliche Festsetzung zu Geriichen

Wie dem oben Ausgefiihrten entnommen werden kann, ist eine Ansiedlung von Industriebetrie-
ben in dem Bebauungsplangebiet ,L 124 Siltefeld 1l1“ in zwei Fallen mdglich.

1. Es wird nachgewiesen, dass die Gesamtgeruchsbelastung in der Nachbarschaft im zulas-
sigen Bereich liegt

oder
2. die Geruchsemissionen der Anlagen bleiben unterhalb der Irrelevanzschwelle der GIRL.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt nach eingehender Beratung dazu entschlossen, die
Geruchsemissionen im Plangebiet durch die fachgutachterlich als moglich aufgezeichnete und
fachanwaltlich flr zulassig erachtete textliche Festsetzung Nr. 1.3 ,Gerliche” zu steuern. Diese
textliche Festsetzung soll folgenden Wortlaut haben:

»Im Plangebiet sind wegen der Geruchsimmissionsvorbelastung der Nachbarschaft des In-
dustriegebiets "Innerstetal" grundsatzlich nur Anlagen zulassig, fur die der Nachweis gefiihrt
wird, dass die zukinftige Gesamtgeruchsbelastung (IG) im Nachbarschaftsbereich des Plan-
gebiets auf keiner Beurteilungsflache den Immissionsrichtwert (IW) gem. der Tabelle 1 zu Nr.
3.1 der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.07.2009
(Nds. MBI 2009, 794) Ubersteigt.

Davon unberuhrt bleibt die Moglichkeit eines Antragstellers, im zukunftigen jeweiligen offent-
lich-rechtlichen Zulassungsverfahren fir ein Vorhaben im Plangebiet nachzuweisen, dass die
Geruchsemissionen so begrenzt sind, dass die Kenngrdl3e der Zusatzbelastung (1Z) das Kri-
terium der Irrelevanz gem. der Nr. 3.3 GIRL einhalt.”

Der Nachweis kann somit im Einzelfall entbehrlich sein, wenn im konkreten Zulassungsverfah-
ren (z.B. im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren) nachgewiesen wird, dass
das Kriterium der Irrelevanz greift. Ob die Genehmigungsbehdrde (im Zweifel also das GAA)
das dann so akzeptiert, nimmt die Stadt Langelsheim nicht vorweg, schliel3t es aber auch nicht
langer aus.

Die Entscheidung fiir diese textliche Festsetzung griindet in Ausiibung des Planungsermessens
der Stadt

- malRgeblich auf dem gutachterlich aufgezeichneten Entwicklungspotential, was Ge-
ruchsimmissionen ansassiger und ansiedlungswilliger Industriebetriebe angeht,

- im Ubrigen auf dem Umstand, dass im Plangebiet kein geruchsemittierendes Vorhaben denk-
bar ist, das nicht in einem gesonderten, der Bauleitplanung der Stadt nachfolgenden Einzel-
zulassungsverfahren zugelassen werden musste mit der Folge, dass in einem solchen zwin-
gend nachgeschalteten rechtsférmig ausgestalteten Einzelzulassungsverfahren die Ge-
ruchsvertraglichkeit jeder neu zuzulassenden Industrieanlage - gerade auch unter Beruck-
sichtigung der nachbarlichen Betroffenheiten - konkret auf dem Priifstand stehen wird.

Weitergehende Ermittlungen zu Vorbelastungen und/oder das Entwickeln von Betriebserweite-
rungsszenarien sind nach Einschatzung der Stadt nicht geboten, weil die Vorsorgepflicht der
Gemeinde ausreichend erfillt wird, nach der ausschlief3lich Anlagen zuléassig sind, fur die der
konkrete Nachweis gefuihrt wird, dass die zukinftige Gesamtgeruchsbelastung (IG) im Nachbar-
schaftsbereich des Plangebiets auf keiner Beurteilungsflache den Immissionsrichtwert (IW)
gem. der Tab. 1 zu Nr. 3.1 der Geruchsimmission-Richtlinie (GIRL) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.07.2009 Ubersteigt. Dadurch sind die Anwohner nach der herrschenden Rechtslage in

29



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

ihrem Schutzbedirfnis ausreichend bertcksichtigt.

Hinzu kommt vor allem, was stadtseitig auch in diesem Zusammenhang noch einmal betont
wird: Anliegen der Stadt ist es, mit dem Bebauungsplan auf der Planebene einen fur Planeinge-
sessene, aber gerade auch fur Plannachbarn rechtlich sicheren Rahmen zu ziehen, innerhalb
dessen industrielle Nutzungen aufgenommen werden kénnen. Jede einzelne potentiell stérende
Nutzung wird sich dartiber hinaus in dem jeweiligen einzelnen 6ffentlich-rechtlichen Zulassungs-
verfahren der Prifung auf ihre Nachbarvertraglichkeit stellen missen, dies insbesondere unter
den Gesichtspunkten des Schalls, des Geruchs und etwaiger Storfallszenarien. Das Ergebnis
dieser Einzelfallprufung kann und will die Stadt ,nicht vor die Klammer ziehen®. Gerade was den
Geruch angeht, lasst der Plan aber von vornherein nur solche Vorhaben zu, die die zuklnftige
Gesamtgeruchsbelastung im Nachbarschaftsbereich des Plangebiets auf keiner Beurteilungs-
flache Uberschreiten.

Damit wird durchaus ein Entwicklungspotential eréffnet. Es besteht - abgesehen von der An-
siedlung betriebsstattenzugehoriger Verwaltungs-, Biro- und Schulungsgebaude bzw. -raume -
fur die Falle, dass bereits die heutigen Verhaltnisse, ansonsten aber die Fortentwicklung des
Stands der Technik und/oder die Anderung der Produktionsarten und/oder —prozesse in den
vorhandenen/erweiterungswilligen Betrieben die Vorbelastung haben sinken lassen/zuklnftig
sinken lassen.

In diesem Zusammenhang bezieht sich die Stadt maRgeblich auch auf die Beurteilungen der
Fachbehdrden GAA Braunschweig und Landkreis Goslar (letzterer unter bauplanungsrechtli-
chen Gesichtspunkten), die die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs flr unproblematisch
erachten. So heil3t es z.B. in dem Schreiben des GAA Braunschweig vom 01.03.2019 im Rah-
men der Beteiligung nach § 4 (2) BauGB, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
»...aus der Sicht der von hier zu vertretenden Belange keine grundsatzlichen Bedenken,“ be-
stinden. D.h.: das GAA Braunschweig halt industrielle Nutzungen gerade auch unter Geruchs-
gesichtspunkten fur prinzipiell zulassungsfahig (wenn und soweit die Geruchsvertraglichkeit im
konkreten Einzelzulassungsverfahren geprift und belegt wird). ,Mehr® wird auf der Ebene der
Bauleitplanung auch nicht zwingend gefordert, es darf sich nur nicht so verhalten, dass typische
industrielle Nutzungen von vornherein mit Sicherheit ausschlieRen. Es geht —anders gewendet-
nur darum, dass die Nutzungen im Einzelfall mit entsprechenden Nachweisen, die realistischer-
weise auch gefiihrt werden kdnnen, zulassungsfahig sein kénnen.

Hinsichtlich der Geruchstoffemissionen wird auf die ausfuhrlichen Beschlussempfehlungen zu
den diesbezuglichen privaten Stellungnahmen in der Anlage 4a verwiesen.

Das Niederséachsische Oberverwaltungsgericht hat die bisherige Festsetzung 1.3 (Geriliche)
fur unwirksam erachtet. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt die Regelung tberprift und sieht
davon ab, Geruchsemissionen Uber eine eigenstandige textliche Festsetzung im Bebauungs-
plan zu steuern. Stattdessen wird ein Hinweis aufgenommen, der keine normativen Vorgaben
schafft, sondern die Planadressaten tUber die einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen informiert. Der Hinweis stellt klar, dass geruchsemittierende Anlagen im
Plangebiet nur dann genehmigungsfahig sind, wenn im jeweiligen offentlich-rechtlichen Zulas-
sungsverfahren nach MalRgabe der jewells einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vor-
schriften nachgewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Geriiche auf schutz-
beddurftige Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets nicht zu erwarten sind. Demnach wird nach-
zuweisen sein, dass die Gesamtgeruchsbelastung im maf3geblichen Nachbarschaftsbereich
die Immissionsrichtwerte nicht Uberschreitet oder das zu beurteilende Vorhaben die Kriterien
der Irrelevanz erfillt oder eine Einzelfallprifung unter Beriicksichtigung anderer die Zumutbar-
keit der Geruchsimmission beeinflussender Kriterien ergibt, dass die Geruchsbelastigung nicht
als erheblich zu qualifizieren ist. Durch diesen Hinweis werden weder zuséatzliche Anforderun-
gen begriindet noch Entscheidungen der Genehmigungsbehorden vorweggenommen.
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Luftschadstoffe

Betriebe mit gesundheitsgefahrdenden und giftigen Emissionen unterliegen der Genehmigungs-
pflicht des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 4 BImSchG: Die Errichtung und der Betrieb
von Anlagen, die auf Grund ihrer Beschaffenheit oder ihres Betriebs in besonderem Maf3e ge-
eignet sind, schadliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise die Allge-
meinheit oder die Nachbarschaft zu gefahrden, erheblich zu benachteiligen oder erheblich zu
belastigen, (...) bedlrfen einer Genehmigung). Sie sind im Anhang 1 der 4. BImSchV abschlie-
Bend aufgelistet. Die vorhandenen Industriebetriebe Chemetall GmbH und Albemarle Germany
GmbH gehoren zu diesen Betrieben. Ob dies auch fur Erweiterungen dieser Betriebe in das
Plangebiet hinein/sonstige Neuansiedlungen gilt, wird im jeweiligen Einzelzulassungsverfahren
zu prufen und zu entscheiden sein.

Im Bebauungsplan kann zum Schutze empfindlicher Nutzungen im Umfeld, wie im vorliegenden
Planfall, deshalb lediglich auf diese Befindlichkeit hingewiesen werden (siehe D. Hinweise).
Eine zeichnerische Kenntlichmachung des Plangebiets mit dem Planzeichen Nr. 15.6 ,Umgren-
zung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® oder mit dem Planzeichen
Nr. 15.7 ,Umgrenzung der Gebiete, in denen bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen® ist nur zulassig, wenn die Malinah-
men innerhalb der Industriegebiete néher bestimmt werden kénnen. Dies ist zum jetzigen Zeit-
punkt aufgrund fehlender genauer Kenntnisse der anzusiedelnden Betriebsbereiche nicht méog-
lich. Somit kénnen diesbeziigliche Malinahmen im Bebauungsplan nicht bestimmt werden. Die-
ser Belang kann und muss, falls erforderlich, in den nachfolgenden immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren behandelt werden.

Die Begrindung wird um die Beurteilung erganzt, dass aufgrund dieser Gesetzeslage davon
ausgegangen wird, dass die in § 4 BImSchG aufgefiihrten Gefahrdungen, erheblichen Benach-
teiligungen oder erheblichen Belastigungen vermieden werden kénnen.

Hinsichtlich der Genehmigungspflicht von storfallgeféahrdeten Betrieben und Anlagen nach § 12
BimSchV, sog. Storfallverordnung, wird auf die nachfolgende Abwégung zu Stérfallen und An-
lagensicherheit verwiesen.

Ableitung von Abgasen

Ziffer 2.4.1 der TA Luft bestimmt, dass Abgase so abzuleiten sind, dass ein ungestorter Abtrans-
port mit der freien Luftstromung ermdglicht wird.

In der Vergangenheit durchgefiihrte Winddatenanalysen haben gezeigt, dass im Innerstetal eine
relativ starke Biindelung der Windrichtung talabwérts vorliegt. Eine &hnliche Situation muss da-
mit auch im Planungsgebiet unterstellt werden. Somit ist mit einer ungleichmalligen Belastung
durch Emissionen in der Nachbarschaft auszugehen.
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Geruchsemittierende Anlagen im Plangebiet sind nur dann genehmigungsféahig, wenn im jewei-
ligen offentlich-rechtlichen Zulassungsverfahren nach Mal3gabe der jeweils einschlagigen im-
missionsschutzrechtlichen Vorschriften nachgewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerlche auf schutzbedurftige Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets nicht zu erwar-
ten sind. Demnach wird nachzuweisen sein, dass die Gesamtgeruchsbelastung im maRgebli-
chen Nachbarschaftsbereich die Immissionsrichtwerte nicht Uberschreitet oder das zu beurtei-
lende Vorhaben die Kriterien der Irrelevanz erflillt oder eine Einzelfallprifung unter Bertcksich-
tigung anderer die Zumutbarkeit der Geruchsimmission beeinflussender Kriterien ergibt, dass
die Geruchsbelastigung nicht als erheblich zu qualifizieren ist. Die konkrete Prifung erfolgt im
jeweiligen Zulassungsverfahren durch die zustadndige Genehmigungsbehdrde. Auf diese Weise
wird sichergestellt, dass die Nachbarschaft keinem unzulassigen Geruch ausgesetzt ist.

Hinsichtlich der Ableitung von Abgasen wird im Bebauungsplan unter D. Hinweise erganzend
auf die TA Luft und die Anforderungen der VDI 3781, Ausgabe Juli 2017, hingewiesen. Sie de-
finiert die erforderlichen Mindestanforderungen an die Ableitung und ist als Erkenntnisquelle zur
Schornsteinhéhenberechnung nach Nr. 5.5.1 und 5.5.2 TA Luft heranzuziehen.

Soweit Abgase und deren Inhaltstoffe tber bodennahe, seitlich und oder mit geringer Geschwin-
digkeit Uber sogenannte diffuse Quellen wie z. B. Tlren, Fenster oder Dachéffnungen, abgege-
ben werden, durchmischen sie sich sehr viel langsamer mit der umgebenden Atmosphére und
fuhren daher gegenuber der fachgerechten Ableitung tber Kamine zur erhéhten Stoffkonzent-
rationen in der Nachbarschaft. Insofern sind diffuse Ableitungen technisch zu verhindern.

Staubemissionen

Staubemissionen wurden gutachterlich nicht geprift, weil bisher kein diesbezilglicher Konflikt
vorliegt. Da der vorliegende Bebauungsplan L 124 ,Siiltefeld [lII“ aufgestellt wird, um fir die an-
sassigen chemisch-industriellen Produktionsbetriebe, deren Produktionsmaterialien nicht offen
gelagert werden, Erweiterungsgebiete zu schaffen, wird nicht mit Konflikten zu Staubemissionen
gerechnet.

Anderseits mussen bei einer Angebotsplanung fur Industriebetriebe ohne Ausschluss be-
stimmter Produktionsbetriebe aufgrund der Vorsorgepflicht der Kommune auch Staubemissio-
nen soweit beschrankt werden, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte nach der TA-Luft
nicht Gberschritten werden. Deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Lager-
platze fur staubende Guter nicht zuldssig sind.

DarlUber hinaus dient die Festsetzung TF 1.5 ,Staubférmige Emissionen bei Umschlag, Lage-
rung oder Bearbeitung von festen Stoffen” der vorsorgenden Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen durch staub- und partikelférmige Emissionen aus dem Umgang mit festen Stof-
fen im Plangebiet. Anlass hierfir ist die im Plangebiet und dessen Umfeld bestehende nattirli-
che sowie bergbaubedingte Vorbelastung mit Schadstoffen. Vor diesem Hintergrund wurde im
Rahmen der Bauleitplanung eine erhdhte stadtebauliche Vorsorge fur erforderlich gehalten.
Ziel der Festsetzung ist es, unabhangig von immissionsschutzrechtlichen Genehmigungstatbe-
standen sicherzustellen, dass beim Be- und Entladen, Fordern, Bearbeiten oder Lagern fester
Stoffe keine relevanten staubférmigen Emissionen in angrenzende Nutzungen oder den Sied-
lungsraum gelangen kdnnen. Die Festsetzung erfasst daher bewusst auch Betriebe und Anla-
gen, die nicht der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen.

Zur fachlichen Einordnung der Emissionsrelevanz fester Stoffe sowie zur Bestimmung der er-
forderlichen SchutzmalBnahmen wird auf Nr. 5.2.3.6 der Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft 2021 Bezug genommen. Diese Vorschrift kniipft die Anwendung wirksamer staubmin-
dernder MalRnahmen an das Vorliegen bestimmter schadstoffoezogener Schwellenwerte und
stellt damit ein bundeseinheitlich anerkanntes technisches Regelwerk dar.

Die Festsetzung Gbernimmt diese Systematik und stellt sicher, dass erhéhte Anforderungen
nur dann gelten, wenn feste Stoffe aufgrund ihrer Inhaltsstoffe ein gesteigertes Emissions- und
Gefahrdungspotenzial aufweisen. Sie dient der Bewaltigung der besonderen 6rtlichen Vorbe-
lastungssituation und verankert einen fachlich fundierten Mindeststandard im Bebauungsplan.
Die Regelung konkretisiert die allgemeinen Anforderungen des Immissionsschutzrechts im
Rahmen der Bauleitplanung. Sie ersetzt das Fachrecht nicht, sondern erganzt es vorsorgend
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zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Storfallgefdhrdung, Anlagensicherheit

Der Stadt ist bewusst, dass - je nach der zukinftigen raumlichen Anordnung einzelner Indust-
rieanlagen im Plangebiet - unter storfallrechtlichen Gesichtspunkten auf der Planebene Ach-
tungsabsténde abwéagungsrelevant sind. Sie unterstellt in ihrer Planung, dass die Achtungsab-
stande gerade auch unter Zugrundelegung der von der Birgerinitiative genannten Abstands-
klasse Il festzulegen sind und bis zu 500 m betragen kénnen. Deshalb hat die Stadt den TUV
Nord gebeten, weitergehend vorsorglich zu prifen und zu bewerten, welche Abstande storfall-
rechtlich Gber den Achtungsabstand hinaus spezifisch angemessen waren, wenn sich die vor-
handenen angrenzenden Betriebsbereiche von Unternehmen flachendeckend in das Plangebiet
erweitern wirden, was insoweit als zu erwartender (realistischer, weil naheliegender) Planfall
unterstellt wird.

Dabei hat sich ergeben, dass bei der hier erwarteten raumlichen Ausweitung der vorhandenen
Industriegebiete nach Suden der angemessene Abstand in Anlehnung an den KAS-Leitfaden
18 in seiner heute maf3igebenden Fassung maximal 250 m betragen wirde. In diesem Bereich
konnte sich storfallrechtlich ein Konfliktpotenzial mit den dort anzutreffenden und potenziell
schutzbedirftigen Nutzungen (Baracken und Freiflache eines Motorradclubs sowie eine Gast-
statte) ergeben. Realistisch erscheint der Stadt, dass es bei einem Zusammentreffen von stor-
fallrechtlich konfligierenden Nutzungen in dem Abstandsbereich von 250 m im jeweiligen einzel-
nen Zulassungsverfahren fur Anlagen im Plangebiet moglich sein wird, solche Nutzungskonflikte
im Einzelfall auch stérfallrechtlich aufzulésen. Daflir kommen in erster Linie die konkrete, ggf.
unter storfallrechtlichen Gesichtspunkten auch verschobene rdumliche Anordnung zukuinftiger
Anlagen im Plangebiet, Modifikationen der Anlagen selbst, insbesondere durch deren bauli-
che/technische Ertlichtigung unter Storfallgesichtspunkten, in Betracht. Wenn und soweit sich
etwaige zukunftige storfallrechtliche Konflikte weder dergestalt noch sonst in den zwingend jeder
Aufnahme einer neuen Nutzung vorzuschaltenden Einzelzulassungsverfahren auflosen lassen,
waren die entsprechenden industriellen Anlagen im Plangebiet im Einzelfall nicht zulassungsfa-
hig.

Unter Abwagung aller unter diesem Gesichtspunkt einzustellenden rechtlichen und tatséchli-
chen Vorgaben ist die Stadt zu der Auffassung gelangt, dass sich das Plangebiet gerade auch
unter Beachtung der storfallrechtlichen Vorgaben, so wie sie sich insbesondere in der unions-
rechtlichen Seveso-llI-Richtlinie, in § 50 BImSchG und der 16. BImSchV niedergeschlagen ha-
ben, mit industriellen Nutzungen fillen kann.

Da in dem Bebauungsplan im Hinblick auf Storfallbewertungen weder Flachen noch bauliche
und/oder sonstige Vorkehrungen i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt werden (kdnnen),
wird der Bebauungsplan vorsorglich um einen Hinweis erganzt. Es wird im Hinblick auf die Vor-
prifungen, die durch den TUV Nord im Hinblick auf den gerade auch angemessenen Abstand
erfolgt und die anschlieRend im jeweiligen einzelnen Zulassungsverfahren ggf. abzuarbeiten
sind, die bisher erwogene textliche Festsetzung Nr. 2.1 aufgegeben und stattdessen in den Be-
bauungsplan unter D. folgender Hinweis aufgenommen:

Lotorfallgefahrdung: In dem Gutachten zur Wirdigung des § 50 BImSchG und Artikel 13 der
Seveso-llI-Richtlinie (KAS-18 Gutachten) wurde festgestellt, dass sich im Radius des maxima-
len angemessenen Abstandes schutzbedurftige Nutzungen befinden (Baracken und Freiflache
eines Motorradclubs und eine Gaststétte).

Im Rahmen der Beantragung einzelner dffentlich-rechtlicher Zulassungen ftr die Errichtung und
den Betrieb von storfallrechtlich relevanten Anlagen im Plangebiet kann es deshalb erforderlich
sein, Berechnungen und Nachweise zu den storfallrechtlich gebotenen Abstanden im jeweiligen
Einzelfall vorzulegen."

Insoweit wird auf das erstellte Gutachten aus dem Oktober 2016 (Gutachten zur Entwicklung
einer Betriebsflache im Anschluss an die Betriebsbereiche der Firmen Chemetall/Albemarle un-
ter Bericksichtigung des 8 50 BImSchG bzw. der Seveso-llI-Richtlinie) in der Fassung der Er-
ganzung vom 11.11.2020 verwiesen, welche gutachterlichen Stellungnahmen den vorbereiten-
den Ausschissen sowie dem Rat der Stadt bei deren Beschlussfassungen vorgelegen haben.

33



Stadt Langelsheim, Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“, Begrindung 03/2026

Danach bedarf es einerseits der Festsetzung eines GI-Gebiets, ist eine solche festgesetzte in-
dustrielle Nutzung aber auch stérfallrechtlich weitestgehend unbedenklich. Die Gutachten sind
von der Verwaltung, den von Anfang an eingebundenen Fachbehorden und den von der Stadt
zu Rate gezogenen Fachbiros gepruft worden und Gegenstand der Beratungen in den stadti-
schen Gremien gewesen.

Danach ist davon auszugehen, dass die Festsetzung eines Gl-Gebiets auch dann grundsétzlich
in Betracht kommt, wenn sich die beiden Firmen mit ihrem Produktionsspektrum rdumlich in das
Plangebiet erweitern. Die Kleingartenanlage, die Behelfsbauten und die Freiflache des Motor-
radclubs sowie die Gaststétte sind vergleichsweise sehr gering betroffen. Wenn und soweit das
auf der nachgelagerten, diesem Bebauungsplan zwingend nachfolgenden Vollzugsebene erfor-
derlich ist, erscheint es ohne weiteres maoglich, dort etwa verbliebene Konflikte zu l6sen. In An-
betracht der Absténde jener der Nutzungen vom Plangebiet bzw. den im Plangebiet tiberbauba-
ren/nutzbaren Flachen werden sich einzelne Anlagen stets vertraglich auch mit der Kleingarten-
anlage, den Anlagen des Motorradclubs und/oder der Gaststatte raumlich anordnen lassen. Der
Rat tritt nach alldem der zusammenfassenden Feststellung auf Seite 35 des Ausgangsgutach-
tens nach naherer MaRRgabe der Erlauterung durch den TUV Nord unter dem 11.11.2020 bei.
Diese Abwéagungsentscheidung griindet maRRgeblich auf dem Ausgangsgutachten zur Ab-
standsproblematik, welches der TUV Nord im Oktober 2016 erstellt hat, und zwar in der Fassung
der Stellungnahme des TUV Nord vom 11.11.2020, in der es u.a. heil3t:

LAufgrund der planerischen Absicht, nur solche Nutzungen, die hinsichtlich des angemessenen
Abstands maximal den vorhandenen Betriebsbereichen entsprechen, anzusiedeln, wurde die
Untersuchung mdéglicher Konflikte auf einen 250 m-Radius um das Plangebiet beschrénkt.
Diese Vorgehensweise ist, wie in anderen Konfliktfeldern des Umweltrechts auch, praxisiblich
und fuhrt dazu, dass Planungen soweit beschrankt werden, dass von vornherein keine beach-
tenswerten Konflikte resultieren oder diese durch begleitende, gleichfalls planerisch festgesetzte
Mafinahmen geldst oder wenigstens gemindert werden; dennoch verbleibende Konflikte kdnnen
- bevorzugt im Einzelfall - auch im nachgelagerten Genehmigungsverfahren einer Lésung zuge-
fuhrt werden, wenn der Plangeber sich versichert hat, dass eine solche Ldsung grundsatzlich
mdglich ist."

Dieser unter Beachtung der raumlichen Gegebenheiten, der vorhandenen Nutzungen und der
rechtlichen Rahmenbedingungen gewahlte Lésungsweg mag im Einzelfall, wenn man im Rah-
men des ,Angebotsbebauungsplans” gleichwohl bereits einmal ein einzelnes zukiinftiges Vor-
haben in den Blick nimmt, sich als ein eingeschrankter Konflikttransfer darstellen. Ein solcher
Konflikttransfer ware jedoch nach der Uberzeugung der Stadt zuldssig, und zwar nach den
Grundsatzen, die sich dazu allgemein zur Abwagung im Fachplanungsrecht herausgebildet ha-
ben und dementsprechend auch im Stadtebaurecht Geltung beanspruchen. Ein solcher einge-
schréankter, heute in seiner konkreten Ausformung auch nicht genau zu definierender Konflikt,
ware auf der zwingend nachgelagerten Stufe, auf der jedes einzelne baulich relevante Vorhaben
im Plangebiet einer gesonderten 6ffentlich-rechtlichen Zulassung bedarf, auch stets rechtssi-
cher abzuarbeiten im Rahmen einer fir alle Beteiligten (Planeingesessene und Plannachbarn)
Uberprifbaren Entscheidung.

Die gewahlte Losung ist deshalb jedenfalls solange vertretbar, wie - was hier zur Uberzeugung
der Stadt feststeht - geklart ist, dass sich der rdaumliche Geltungsbereich des Angebotsbebau-
ungsplans mit gerade auch storfallrechtlich unbedenklichen Industrieanlagen fillen kann. Dies
gilt allemal in Anbetracht des Umstands, dass weder Gesetz- noch Verordnungsgeber bis heute
verbindliche Festlegungen dazu getroffen haben, wie auf der Ebene der Bauleitplanung fur die
Einhaltung der materiellen Vorgaben des Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie Sorge zu tragen ist;
es sind insoweit weder in Gesetzen noch Verordnungen verbindliche Grundséatze/Methoden zur
Bestimmung des angemessenen Sicherheitsabstands vorgegeben. Deshalb orientiert sich die
Stadt - wie die verbreitete Verwaltungspraxis und die Rechtsprechung - an den Vorgaben des
sog. KAS-Leitfadens in seiner heute malRgebenden Fassung.

Fur die Planungsentscheidung der Stadt ist auch entscheidend, dass es auf diesem L&sungs-
weg moglich ist, an jedes einzelne zukiunftige Bauvorhaben im Plangebiet die jeweils aktuell
verbindliche ,Messlatte" unter stérfallrechtlichen Gesichtspunkten anzulegen. Es ware, zumal
sich die Anlagentechnik, die Wissenschatft, letzthin aber auch das Recht, so wie es durch Gesetz
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und Rechtsprechung vorgegeben wird, fortlaufend &ndern, aus der Sicht der Stadt nicht ange-
zeigt, heute statisch ein bestimmtes Regelwerk vorzugeben, ist doch z.B. der in Fachkreisen
und auch von der Rechtsprechung in der Regel fur relevant erachtete sog. KAS-Leitfaden bereits
seit seiner zweiten Uberarbeiteten Fassung November 2010 bis heute schon dreifach fortge-
schrieben bzw. korrigiert worden.

Hinsichtlich der Storfallproblematik wird auf die ausfiihrlichen Beschlussempfehlungen zu den
diesbeziglichen privaten Stellungnahmen in der Anlage 4a verwiesen.

6.10 Mal der baulichen Nutzung

GRZ, BMZ
Die Mal3e der baulichen Nutzung orientieren sich im Rahmen der Obergrenzen nach § 17

BauNVO an den Festsetzungen der nérdlich und westlich angrenzenden Bebauungspléne
L 122 und L 123:

Grundflachenzahl GRZ=0,8
Baumassenzahl BMZ=6,0

Hohe baulicher Anlagen als Héchstmaf3-Orts- und Landschaftsbild

Im sudlichen Industriegiirtel Langelsheims sind die in den angrenzenden Industriegebieten
héchsten vorhandenen Gebaude von ca. 25 m der Maf3stab fur das Orts- und Landschaftsbild.
Deshalb wird die Hohe baulicher Anlagen auf 25 m begrenzt und als Bezugspunkt wird die Ge-
landehohe 206 UNN festgelegt (Gelandehdhe des am Nordrand verlaufenden Siltewegs im mitt-
leren Bereich des Plangebiets).

Somit wird die hochstzulassige Gebaudehdhe auch auf dem nach Siiden ansteigenden Gelande
auf 231 UNN begrenzt. Unter Beachtung der anzupflanzenden Laubbaume mit langfristig er-
reichbaren Kronenhdhen von 35-40 m kdnnen in der Grunflache ,Siedlungsgehdlz® mittelfristig
Baumhohen von ca. 15 m erreicht werden. Nach der Anlage (Schnittzeichnung) kann mit diesen
Baumhohen mittelfristig eine weitgehende Verdeckung der hdchstzulassigen Gebaudehdhen
und damit eine deutliche Minderung des Eingriffs in das Orts- und Landschaftsbild erreicht wer-
den.

Da das Plangebiet ortsgestalterisch eine Einheit mit den westlich, ndrdlich und 6stlich gelegenen
Industriegebieten bildet, besteht im Hinblick auf die zulassige Bauhdhe kein ortsgestalterischer
Konflikt. Aufgrund des sich sudlich der B 82 n erhebenden bewaldeten Silteberges besteht auch
kein Konflikt einer stérenden Fernwirkung auf empfindliche freie Landschaftsteile.

Zahl der Vollgeschosse und Festsetzung einer Geschossflachenzahl

Von einer Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse und der Festsetzung einer Geschossflachen-
zahl wird im Hinblick auf typische Industriegeb&ude mit hohen Geschosshohen abgesehen.

6.11 Baugrenzen, Baulinien, Bauweise

Bauweise

In Industriegebieten werden haufig Gebaude liber 50 m Lange mit Grenzabstand errichtet, so
dass weder die offene noch die geschlossene Bauweise zutrifft und sich wegen der unterschied-
lichen Bauformen eine eindeutige abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO nicht
festsetzen lasst.

Da Festsetzungen zur Bauweise, die industrielle und gewerbliche Entwicklung unter Umstanden
behindern oder zumindest unzweckmafiig sein kdnnen wird, kann die Festsetzung der Bauweise
gemal Fickert/Fieseler, Kommentar der Baunutzungsverordnung (s. Rd.Nr. 2 und 10.1 zu § 22
BauNVO) unterbleiben. Um der Industrie die Freizligigkeit der zweckmafligen Baukorperanord-
nung zu belassen, wird sogar empfohlen, keine Bauweise festzusetzen. Deshalb wird im Be-
bauungsplan von der Festsetzung einer Bauweise abgesehen.

Da die Bauweise in § 30 Abs. 1 BauGB nicht als Mindestvoraussetzung eines qualifizierten Be-
bauungsplans aufgefihrt ist, ist deren Festsetzung fiir die Qualifikation des Bebauungsplans
nicht erforderlich.
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Baulinien
Auf die Festsetzung von Baulinien wird ebenfalls verzichtet, weil Baulinien die industrielle und
gewerbliche Entwicklung unter Umstanden ebenfalls behindern kénnen.

Baugrenzen

Die Baugrenzen werden als sog. Flachenplan festgesetzt, damit die Bebauung innerhalb der
Baugebiete flexibel bleibt gemaf den funktionalen Anforderungen der Industrie.

Fur das nordlich des Sultewegsgrabens gelegene kleine Teilgebiet des Baugebiets GI1 wird
keine Baugrenze festgesetzt, damit hier mit den nérdlich angrenzenden Baugebieten des Be-
bauungsplanes L 122 ,Siltefeld I eine zusammenhangend nutzbare Flache entsteht. Dessen
ungeachtet sollen die nérdlich angrenzenden Bebauungsplane durch den aktuellen Bebauungs-
plan hinsichtlich der Baugrenze an ihrem Sidrand nicht geandert werden. Zur Schaffung einer
zusammenhangend nutzbaren bzw. Gberbaubaren Flache wird davon ausgegangen, dass im
Falle der Uberbauung der Baugrenze des Bebauungsplans L 122, analog zu friiheren gleichar-
tigen Féllen, eine Befreiung zugelassen wird.

Vom Sultewegsgraben und von der Grin- und MaRnahmenflache am West- und Sudrand des
Plangebiets wird die Baugrenze aus Griinden des Natur- und Landschaftsschutzes 5 m abge-
rickt. Vom 6stlich angrenzenden kleinen Waldgrundsttick wird 35 m Abstand eingehalten.

6.12 Stellung von Nebenanlagen und Garagen

Als Kompromiss zur Vereinigung betrieblicher, 6kologischer und waldrechtliche Belange diirfen
untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, die gem. NBauO
in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, an der Grenze der Ost-
lich angrenzenden Flurstliicken 942/1 und 942/6 den Baugrenzabstand von 35 m unterschreiten.
Aus Okologischen Griinden muissen sie jedoch einen Mindestabstand von 10 m einhalten.

Da von diesen Anlagen wesentlich geringere Auswirkungen auf die 6kologische Funktion des
Waldrandes ausgehen als von baulichen Hauptanlagen wird diese Regelung als vertraglich an-
gesehen.

Von der festgesetzten Grinflache ,Siedlungsgehoélz“ missen die v.g. Nebenanlagen / baulichen
Anlagen aus 6kologischen Griinden einen Mindestabstand von 2 m einhalten.

6.13 Erschliel3ung

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung soll Uber das nordlich angrenzende Industriegebiet Gber Privatstrallen und —
wege von der vorhandenen Zufahrt an der L 515 erfolgen. Verkehrsflachen fiir die innere Er-
schlieBung werden deshalb nicht festgesetzt.

Zufahrtenbeschrénkung und Bauverbot der B 82n

Durch die am Nordrand der B82 n festgesetzte Ausweichtrasse des Rad- und Wanderwegs und
durch die Grinflache ,Siedlungsgehdlz* halt die Baugrenze im Sinne des Bauverbots nach § 9
FStrG mindestens 40 m Abstand vom gebietsseitigen Fahrbahnrand. Zufahrten vom erweiterten
Industriegebiet auf die verkehrsreiche Bundesstral3e werden damit ebenfalls unterbunden.

Rad-/Wanderweq / Wirtschaftsweqg der Feldmarkinteressentscharft

Der vorhandene Rad-/Wanderweg dient derzeit auch der ErschlieBung von westlich der B 82
liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen. Mittels textlicher Festsetzung ist dieser landwirt-
schaftliche Verkehr ebenfalls auf dem verlegten Rad-/Wanderweg gestattet.

Regenwasserableitung und -versickerung

Die im nordlichen Teilgebiet anstehenden verlehmten Talschotter ermdglichen keine ausrei-
chende Wasserdurchlassigkeit fir eine plangemaRe Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Das Oberflachenwasser, das infolge der plangeméfen Versiegelung und Be-
bauung zusatzlich anfallt, ist deshalb in offenen oder geschlossenen Rickhalteeinrichtungen
zurlickzuhalten.

Nach dem Bebauungsplan kann eine Flache von ca. 5 ha bebaut bzw. versiegelt werden. Als
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Grundlage fur die Bemessung und Festsetzung eines geeigneten Regenwasser-Riickhaltesys-
tems wurde in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde fir ein zehnjéahriges Ereignis eine
hydraulische Vorbemessung und eine hydraulische Vorplanung erstellt. Danach ergibt sich fur
die plangemafe Bebauung und Versiegelung ein erforderliches Rickhaltevolumen fur Nieder-
schlagswasser von 2.211 m3. Hierfir ist im Tiefpunkt des Baugebiets GI1 ein offenes Erdbecken
mit senkrecht aufgehenden Wanden aus wasserundurchlassigem Stahlbeton geplant, von dem
das Oberflachenwasser zeitverzogert dem Vorfluter ,Slltewegsgraben®, der im ndrdlichen
Randbereich des Baugebiets verlauft, zugefiuhrt wird. Der maximale Abfluss in das vorhandene
Grabensystem entspricht dem natirlichen Gebietsabfluss vor der Bebauung.

Da von den Stadtwerken Langelsheim bei Regenereignissen keine Uberlastungserscheinungen
im Vorfluter beobachtet worden sind, kann das anfallende Oberflachenwasser nach Stellung-
nahme der Stadtwerke zeitverzdgert und kontrolliert in das Grabensystem abgefiihrt werden.
Exakte Einleitmengen und ein geforderter hydraulischer Leistungsnachweis des Grabensystems
werden in den nachfolgenden wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren gefiihrt und nachge-
halten.

Schmutzwasserbeseitigung

Gemal3 der Stellungnahme der Stadtwerke ist das anfallende Schmutzwasser der werkseigenen
Klaranlage zuzufihren. Nach erfolgter Vorreinigung kann es in die Abwassertransportleitung der
Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld eingeleitet werden.

Ubrige Nebenanlagen

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Ubrigen Nebenanlagen (Elektrizitat, Gas,
Warme, Wasser sowie Ableitung von Abwasser) kdnnen nach § 14 Abs. 2 BauNVO in den Bau-
gebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit flr sie im Bebauungsplan keine be-
sonderen Flachen festgesetzt sind. Damit ist eine flexible Nutzung des Plangebiets mdglich.

Befestigung von AulRenabstell-, Lager- und Stellplatzflachen

Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen ins Grund- und Oberflachenwasser von AuR3enflachen
Wird festgesetzt, dass flir die Herstellung der Befestigung von Aul3enabstell-, Lager- und Stell-
platzflachen ein Abflussbeiwert von mindestens 0,7 anzusetzen ist (z. B. Pflaster mit dichten
Fugen, asphaltierte Flache). Bei der Lagerung von wassergefahrdenden Gutern sind diese Fla-
chen jedoch dicht herzustellen.

6.14 Ein- und Durchgriunung

Zur optischen Abschirmung des Industriegebiets soll in der festgesetzten Grinflache eine An-
pflanzung zur Entwicklung eines artenreichen Laubbaumgehélzes mit mesophilem Geblsch an
den Gehdlzrandern vorgenommen werden. Damit die geplante Biotopqualitat der MalRnahmen-
flache mittelfristig verlasslich erreicht werden kann, wird die Flache aus den Industriegebieten
GI1 und GI2 herausgenommen und als private Grinflache der Zweckbestimmung ,Siedlungs-
gehdlz” festgesetzt.

Die nichtheimische Roteiche (Quercus rubra) wurde in die Artenliste der wahlweise anzupflan-
zenden Baumarten aufgenommen, weil sich die Art als Waldbaum im Mischbestand bewéahrt
hat. AuBerdem kann sie im Endstadium eine grof3e Kronenhdhe erreichen, so dass sie sich gut
zur landschaftlichen Einbindung héherer Industriebauten eignet.

Zusatzliche Eingriinung und Abschirmung kann mit den festgesetzten Geholzanpflanzungen am
Rad- und Wanderweg (Alleebdume am Nordrand und Strauchecke am Sudrand) erzielt werden.
Zur Durchgrinung der Industriegebiete sind je 2000 gm versiegelter Flache ein Laubbaum aus
der Artenliste anzupflanzen.

6.15 Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Bereich des Industriestandortes Langelsheim Sud wird derzeit
im Wesentlichen durch die Gewerbe- und Industriearchitektur bestimmt und durch den Anstieg
des Harzes sudlich der Kernstadt. Die Bebauung der Gewerbe- und Industriegebiete ist weitge-
hend funktionsbezogen, so dass sich exakte Festsetzungen zur Stellung von Gebauden und zur
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Wahrung einer flexiblen Entwicklungsmdglichkeit nur in Grenzen anbieten. Es ist davon auszu-
gehen, dass vornehmlich eine Hallenbebauung erfolgen wird. Es ist wiinschenswert, dass sich
eine gut gestaltete Industriearchitektur der Umgebung anpasst.

Zur Verbesserung der landschaftlichen Abschirmung wird die Breite der waldartigen Eingri-
nungsflache am West- und Stdrand von bisher mind. 8-10 m auf mind. 21,5 m vergroRert. Die
Baumpflanzdichte wird von 150 gm je Baum auf 50 gm je Baum erhoht. Durch die Verbreiterung
der Eingrinungsflache wird das heranrtickende Industriegebiet mind. 35 m von der Fahrbahn
der B 82 abgertickt. Gebaude werden durch die festgesetzte Baugrenze weitere 5 m ferngehal-
ten. Die festgesetzte einseitige Baumreihe des Rad-/Wanderwegs an der Bundesstral3e (ca. 40
Baume) bewirkt eine zusatzliche Abschirmung.

Durch das nach Norden abfallende Gelande ergibt sich von der sidlichen Grin- und Maf3nah-
menflache im Uberwiegenden Teil des Plangebiets ein Héhenunterschied von bis ca. 10 m. Un-
ter Beriicksichtigung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 25 m wird ein wesentlicher Teil
der zukinftigen Industriegebaude von der B82 gesehen schon von Baumen mit einer Kronen-
hohe von 15 m verdeckt, sodass durch die Grunflache ,Siedlungsgehoélz“ und durch die Baum-
reihne am Rad-/Wanderweg die Beeintrachtigung der Landschaft mittelfristig gemindert werden
kann (siehe Anlage 2-Gelandeschnitt-Gebaudehohen).

Von der Stadt aus gesehen verdecken die zur Durchgriinung des Industriegebiets anzupflan-
zenden groRRkronigen Baume (insgesamt 25 Baume) die zukinftigen Gebaude nicht so effektiv.
Der Gebédudemalistab der hochsten vorhandenen Gebaude (25 m) wird jedoch nicht Gberschrit-
ten. AulRerdem wird das Industriegebiet durch die langfristig erreichbaren Baumhohen der siid-
lichen Eingrinungsflache, der Baumreihe am neuen Radwanderweg und durch den sudlich der
B 82 beginnenden Hochwald des Harzgebirges in den Landschaftsraum eingebunden.

Da das Plangebiet auRerdem eine Abrundung und einen Lickenschluss des stdlichen Indust-
rieglrtels darstellt, verbleibt auf der Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen insgesamt ge-
sehen eine geringe Beeintrachtigung des Landschaftshildes.

6.16 Angrenzender Uberdrtlicher Verkehr (B 82)

Zufahrtenbeschrénkung und das Anbauverbot gemal Bundesfernstralengesetz (FStrG)

Die Zufahrtenbeschréankung und das Anbauverbot gemaR Bundesfernstralengesetz (FStrG)
werden beachtet: Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die vorhandene Betriebszufahrt an
der L 515. Der Abstand der Baugrenze von der gebietsseitigen Fahrbahn betragt zwischen 40
und 58 m.

Verkehrssicherheit

Aus Griinden der Verkehrssicherheit auf der angrenzenden B 82 wird festgesetzt, dass mit bau-
lichen Vorkehrungen zu verhindern ist, dass sich von den Industriegebieten GI1 und GI2 Was-
serdampfemissionen auf der hohergelegenen B 82 niederschlagen, welche zu Glatteis gefrieren
koénnen.

7 Nachrichtliche Ubernahmen (Teil C. des Bebauungsplans)
7.1 Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes L 124 liegt im Teilgebiet 3 der Neufassung des ,Bo-
denplanungsgebiets Harz im Landkreis Goslar" (BPG-VO in der Neufassung vom 31.03.2011).
Der Bebauungsplan enthéalt gemafr 8§ 9 (6) BauGB sowohl eine zeichnerische als auch eine
textliche nachrichtliche Ubernahme des betroffenen Bodenplanungsgebiets sowie einen ergan-
zenden Hinweis zum Umgang mit belastetem Boden.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechenden Regelungen bei Bauarbeiten
beachtet werden und keine belasteten Stdube freigesetzt werden. Gemal3 § 9 BauGB (Inhalt
des Bebauungsplans) kdnnen im Bebauungsplan keine weitergehenden Regelungen/Festset-
zungen getroffen werden.

Die Stadt erfullt somit im Rahmen des Bebauungsplans ihre Vorsorgepflicht hinsichtlich des in
Langelsheim ubiquitar anstehenden belasteten Bodens.
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8 Hinweise

8.1 Storfallgefahrdung

Im Gutachten zur Wirdigung des 8§ 50 BImSchG und Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie (KAS-
18 Gutachten) wurde festgestellt, dass sich im Radius des maximalen angemessenen Abstan-
des schutzbedurftige Nutzungen befinden (Baracken und Freiflache eines Motorradclubs und
eine Gaststatte).

Im Rahmen der Beantragung einzelner offentlich-rechtlicher Zulassungen fur die Errichtung und
den Betrieb von storfallrechtlich relevanten Anlagen im Plangebiet kann es deshalb erforderlich
sein, Berechnungen und Nachweise zu den storfallrechtlich gebotenen Abstanden im jeweiligen
Einzelfall vorzulegen."

Das erstellte Gutachten betrachtet ausschlieBlich den Aspekt ,Abstande zwischen Betriebsbe-
reichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbeddrftigen Gebieten zwecks Vorsorge gegen
die Folgen stérungsbedingter Immissionen und Gefahren®.

Die Vertraglichkeit von (derzeit nicht absehbaren) Anlagen, deren angemessener Abstand nach
Leitfaden KAS 18 Uber die beurteilte Flache von 250 Metern um das Plangebiet hinausgeht, ist
grundsatzlich einzelfallbezogen zu beurteilen, da das Gutachten hierzu keine Aussage trifft. Auf-
grund des Abstands des Plangebiets zu geschlossenen Siedlungsgebieten (incl. zugehdriger
Privatgéarten) von etwa 300 bis etwa 800 Metern (Kern der Stadt Langelsheim) und mehr, als
offensichtlich schutzbedurftiger Nutzung im Sinne des Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie oder ca.
800 Metern von einem westlich des Stadtgebiets liegenden Discounter, dirfte nach dem Gut-
achten jedoch die Ansiedlung von Anlagen, deren Abstandswerte im Bereich von bspw. 1000
Meter liegen, im Sinne der vg. Richtlinie nicht als vertraglich mit der Nachbarschaft zu bewerten
sein.

Die Untersuchung ist nach den Vorgaben des Leitfadens KAS 18 auf Wirkungen hinsichtlich des
Schutzguts ,Mensch® beschrankt. Flir andere Schutzguter liegen derzeit keine belastbaren Be-
urteilungskriterien hinsichtlich stérungsbedingter Emissionen vor, anhand derer eventuelle Kon-
flikte ermittelt, bewertet und ggf. Abstande festgelegt werden kénnten.

Die in Abschnitt 4 des Gutachtens enthaltene generelle Ausarbeitung zur Beurteilung von Pla-
nungen und Vorhaben innerhalb des angemessenen Abstands stellt den Stand des Wissens
und der Beurteilung zum Zeitpunkt der Erstellung der Ergdnzung vom November 2020 dar. Das
hier behandelte Thema befindet sich derzeit noch in fachlich und rechtlich bedingter, dynami-
scher Entwicklung. Insoweit ist fur die Zukunft wenigstens mit Anderungen im Detail bspw. in
Folge von Gerichtsentscheidungen zu rechnen, bis sich ein gefestigter Stand des Wissens und
der Beurteilung ausgebildet hat. Es wird deshalb empfohlen, diese Entwicklung weiterhin zu
verfolgen und insbesondere die Ausfiihrungen des Abschnitts 4 bei dem Versuch der Ubertra-
gung auf weitere zuklnftige Planungen oder Vorhaben jeweils unter Berlicksichtigung eventu-
eller Anderungen neu zu wurdigen.

Der Bebauungsplan enthdalt unter D. Hinweise Nr. 1 folgenden Hinweis zur mdglichen Storfall-
gefahrdung:

,Im Gutachten zur Wurdigung des § 50 BImSchG und Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie (KAS-
18 Gutachten) wurde festgestellt, dass sich im Radius des maximalen angemessenen Abstan-
des schutzbedurftige Nutzungen befinden (Baracken und Freiflache eines Motorradclubs und
eine Gaststatte).

Im Rahmen der Beantragung einzelner dffentlich-rechtlicher Zulassungen ftr die Errichtung und
den Betrieb von stdrfallrechtlich relevanten Anlagen im Plangebiet kann es deshalb erforderlich
sein, Berechnungen und Nachweise zu den storfallrechtlich gebotenen Abstanden im jeweiligen
Einzelfall vorzulegen®.

8.2 Schallkontingente vs. flachenbezogene Schallleistungspegel
Das erstellte schalltechnische Gutachten stellt fest, dass die Berechnung der zu erwartenden
Gerduschimmissionen im Rahmen stadtebaulicher Planungen i.d.R. frequenzunabhéangig nach

dem alternativen Verfahren gemaf Nr. 7.3.2 der ISO 9613-2"" erfolgt, da bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen Angaben Uber die Frequenzspektren malRgebender Emittenten i.d.R. nicht
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vorliegen. (sog. typisierende Betrachtung, abstrakter Planfall). Ebenso bleiben nach den dies-
beziiglichen Vorgaben der DIN 45691 alle Zusatzdampfungen unberiicksichtigt, die von der
Lage (Hohe) der Emittenten bzw. der Immissionsorte abhéngig sind.

Demgemalf sind im spateren konkreten Einzelfall (Genehmigungsverfahren nach der TA Larm)
die nutzbaren flachenbezogenen Schalleistungspegel durch Berticksichtigung der Bodendamp-
fung und Luftabsorption i.d.R. hoher als die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskonti-
gente.

8.3 Luftschadstoffe, Ableitung von Abgasen

8.3.1 Luftschadstoffe

Die vorhandenen Industriebetriebe Chemetall GmbH und Albemarle Germany GmbH gehdéren
zu den Betrieben, die der Genehmigungspflicht des Bundes-Immissionsschutzgesetzes unter-
liegen. Sie sind im Anhang 1 der 4. BImSchV abschlieRend aufgelistet. Ob dies auch fir Erwei-
terungen dieser Betriebe in das Plangebiet hinein/sonstige Neuansiedlungen gilt, wird im jewei-
ligen Einzelzulassungsverfahren zu prifen und zu entscheiden sein.

Zum Schutze empfindlicher Nutzungen im Umfeld wird deshalb darauf hingewiesen, dass gem.
8 4 BImSchG die Errichtung und der Betrieb von Anlagen, die auf Grund ihrer Beschaffenheit
oder ihres Betriebs in besonderem MalRe geeignet sind, schadliche Umwelteinwirkungen her-
vorzurufen oder in anderer Weise die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu gefahrden, er-
heblich zu benachteiligen oder erheblich zu belastigen, (...) einer Genehmigung bedurfen.
Auch insoweit wird stadtebaurechtlich ein nicht tberschreitbarer Rahmen gezogen; die Stadt
kann und darf sich weitergehend nicht an die Stelle der Immissionsschutzbehérde setzen (vgl.
zu den Festsetzungsmaoglichkeiten und deren Grenzen in diesem Zusammenhang Schimpfer-
mann/Stihler in Fickert/Fieseler, 13. Auflage 2018, Rn. 94.1 u § 1 BauNVO).

8.3.2 Geruchsstoffimmissionen
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Im Plangebiet des Bebauungsplans ,L 124 Sultefeld Il kbnnen im Rahmen nachfolgender 6f-
fentlich-rechtlicher Zulassungsverfahren geruchsemittierende Anlagen nur zugelassen werden,
wenn nach MalRgabe der jeweils einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vorschriften nach-
gewiesen wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Gertiche auf schutzbedurftige Nut-
zungen aul3erhalb des Plangebiets nicht zu erwarten sind. Demnach wird nachzuweisen sein,
dass die Gesamtgeruchsbelastung im maRgeblichen Nachbarschaftsbereich die Immissions-
richtwerte nicht Uberschreitet oder das zu beurteilende Vorhaben die Kriterien der Irrelevanz
erfullt oder eine Einzelfallprifung unter Bertcksichtigung anderer die Zumutbarkeit der Ge-
ruchsimmission beeinflussender Kriterien ergibt, dass die Geruchsbelastigung nicht als erheb-
lich zu qualifizieren ist. Die abschlieRende Beurteilung der Geruchsvertraglichkeit erfolgt im zu-
standigen Genehmigungsverfahren durch die hierflr verantwortliche Behorde. Durch diesen
Hinweis werden weder zusatzliche Anforderungen begrtindet noch Entscheidungen der Geneh-
migungsbehdrden vorweggenommen.

8.3.3 Ableitung von Abgasen

Hinsichtlich der Ableitung von Abgasen wird im Bebauungsplan unter D. Hinweise ergédnzend
auf die TA Luft 2021 und die Anforderungen der VDI 3781, Ausgabe Juli 2017, hingewiesen. Sie
definiert die erforderlichen Mindestanforderungen an die Ableitung und ist als Erkenntnisquelle
zur Schornsteinhohenberechnung nach Nr. 5.5.1 und 5.5.2 TA Luft heranzuziehen.

Im erstellten Geruchsgutachten wird hinsichtlich von Gertichen darauf hingewiesen, dass die
Schornsteinmindesthdhe i. d. R. so zu bemessen ist, dass die Kenngro3e der zu erwartenden
Zusatzbelastung 1Z auf keiner Beurteilungsflache den Wert 0,06 (6%) Uberschreitet, sofern keine
Vorbelastung vorliegt. Bei der Berechnung der Schornsteinhéhe findet ein Reduktionsfaktor fur
angenehme Geriiche (Polaritatenprofil, GIRL Kap. 5) keine Anwendung.

8.4 Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit gelegentlichen
Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen aus der ordnungsgemafen Bewirtschaftung der im
Umfeld befindlichen landwirtschaftlichen Flachen gerechnet werden muss, die im Rahmen des
Ortstiblichen hinzunehmen sind (ortsiibliche Vorbelastung).

8.5 Technische Regelwerke

Die DIN 18916, 45691 ,-die-Geruchsimmissions-Richtlinie{GIRL)}, die VDI-Richtlinie 3781 und

die TA Luft 2021 sind im Rathaus der Stadt Langelsheim fur jedermanns Einsicht vorzuhalten.

8.6 Natur- und Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach 8 39 Abs. 5 Nr. 3 und 4 BNatSchG verboten ist,
Roéhrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zuriickzuschneiden und standig was-
serfihrende Graben unter Einsatz von Grabenfrasen zu raumen, wenn dadurch der Naturhaus-
halt, insbesondere die Tierwelt erheblich beeintrdchtigt wird. AulRerhalb dieser Zeiten dirfen
Ro6hrichte nur in Abschnitten zurtickgeschnitten werden.

Die Vorgaben des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind zwingend zu beachten. Bei Vorkommen von
besonders oder streng geschitzten Arten (bspw. Feldlerche) ist die untere Naturschutzbehdrde
Zu unterrichten.
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8.7 Abstand zum Wald

Fur Anlagen, die den haftungsrechtlichen Mindestabstand von 35 m zum Wald unterschreiten,
ist mit dem Waldeigentiimer eine privatrechtliche Haftungsausschlussvereinbarung zu treffen.

8.8 Archaologischer Denkmalschutz

Von Seiten der Archdologischen Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass im Plangeltungs-
bereich mit Funden und Befunden zu rechnen ist und der Beginn von Erdarbeiten aus diesem
Grund dem Landesamt fur Denkmalpflege - Arbeitsstelle Montanarch&ologie, Bergtal 18, 38640
Goslar, Tel.: 05321/ 317-487 und der unteren Denkmalschutzbehotrde des Landkreises Goslar,
Tel.: 05321/ 76-649 mindestens zwei Wochen vorher anzuzeigen ist, damit archdologische Kon-
trollen durchgefihrt werden kénnen.

8.9 Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar

Auf die Erschwernisse im Umgang mit durch Umgebungsbelastung kontaminiertem Boden im
Plangeltungsbereich, z.B. im Rahmen von Baumaflinahmen, wird im Bebauungsplan hingewie-
sen. Der Grundstiickseigentumer hat auch zu beachten, dass es bei einem friihzeitigen Bo-
denauftrag durch spéatere Bautatigkeiten spéater zu einer Vermischung zwischen belastetem
und unbelastetem Material kommen kann. Fir Aushubboden aus den ErschlieRungsarbeiten
gilt, direkten Kontakt mit dem belasteten Boden sowie Verstaubungen mdaglichst zu vermeiden.
Bodenaushub, der nicht im Plangebiet wiederverwendet wird, ist entsprechend den abfallrecht-
lichen Vorschriften zu entsorgen.

8.10 Vermeidung von Bodenverdichtungen

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen wird darauf hingewiesen, dass die verdichtungsemp-
findlichen Béden wahrend der Bauphase nicht im feuchten Zustand befahren werden. Bagger-
matten sollten vorgehalten werden.

8.11 Vermeidung von Schadstoffeintragungen durch Dach- und AuRenwandmaterialien
Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen wird empfohlen, nur beschichtete kupfer-, zink- und
bleihaltige Dach- und AuRenwandmaterialien zu verwenden.

8.12 Gewasser

Im nérdlichen Randbereich des Planungsgebietes verlauft beidseitig des Sultewegs ein wasser-
fihrender Graben (Slltewegsgraben - Gewasser lll. Ordnung), die als Wasserflache der Zweck-
bestimmung ,Graben” festgesetzt sind.

Bei einer wesentlichen Umgestaltung der Graben, die beispielsweise Uber die geplante Verrohrung
im Bereich der zulassigen Uberfahrten hinausgeht, handelt es sich um einen Gewasserausbau, der
im Vorfeld einer baulichen Umsetzung mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen ist.

8.13 Vorbeugender Brandschutz

Die Art der Bevorratung des Loschwassers ist vorab mit den Brandschutzprifern abzustimmen.
Falls Objektschutz erforderlich wird, ist dieser im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

8.14 Baugrund

Da es sich nach ziff. 3.3 im Plangeltungsbereich teilweise um setzungsempfindlichen Baugrund
handelt, wird empfohlen, die griindungstechnischen Erfordernisse mit Baugrunderkundungen zu
priufen und festzulegen.

8.15 Kampfmittel

Da sich der Plangeltungsbereich in einem ehemaligen Ristungsaltlastengebiet befindet, geht
der Kampfmittelbeseitigungsdienst davon aus, dass unabhangig von den unter Ziff. 3.5 darge-
legten Untersuchungsergebnissen grundsatzlich mit Kampfmitteln z.B. in Form von Munitions-
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und Sprengstoffresten zu rechnen ist. Deshalb wird empfohlen, den Bereich, zur Gewéhrleistung
der Baugrundsicherheit, durch eine gewerbliche KampfmittelrAumfirma untersuchen zu lassen.
In Riustungsaltlastengebieten besteht die Méglichkeit, dass der Bund Raumkosten erstattet.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die dem Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden
Luftbilder nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberprift werden kénnen. Deshalb ist die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den Kampfmitteiraumdienst des Landes
Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN umgehend zu benachrichtigen, falls
bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden.

8.16 Anpflanzungen

Hinsichtlich méglicher Baumpflanzungen in privaten Grundsticken, sofern diese im Trassen-
bereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen, ist die Einhaltung der Hin-
weise des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® zu beachten.

9 Malnahmen zur Umsetzung der Planung

9.1 Bodenordnung

Bodenordnerische Maflinahmen sind zur Realisierung des Planvorhabens nicht erforderlich. Das
noch nicht im Eigentum der Industriebetriebe Chemetall/Albemarle befindliche Flurstiick 944/6
soll mittels Kauf erworben werden. Weitere bodenordnerische MaRnahmen sind zur Realisie-
rung des Planvorhabens nicht erforderlich.

9.2 Rad-und Wanderweg

Der an den Sudrand des Plangebiets verlegte Weg wird mittels stadtebaulichem Vertrag mit
dem Eigentimer des dstlich angrenzenden Flurstiicks 942/6 an den aulRerhalb des Plangel-
tungsbereichs liegenden o6ffentlichen Weg ,Siltefeld* angebunden.

Die Bauweise/Befestigung des Weges wird auf der Grundlage der textlichen Festsetzung Nr.
6.5 im Rahmen des spateren Genehmigungsverfahrens im Detail bestimmt.

9.3 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser kann tber das Netz der Stadt Langelsheim
erfolgen. Dafiir misste ein ca. 100 m langer Hausanschluss in geeigneter Dimension verlegt
werden. Brauch- Betriebs- und Kihlwasser kann wie bisher z.T. aus der Innerste und z.T. aus
einem Direktanschluss der Harzwasserwerke GmbH entnommen werden.

Schmutz- und Regenwasserableitung

Das anfallende Schmutzwasser ist der werkseigenen Klaranlage zuzufiihren. Nach erfolgter
Vorreinigung kann es in die Abwassertransportleitung der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-
Zellerfeld eingeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb der Baugebiete des Bebauungsplans oder in
den ndrdlich angrenzenden Baugebieten in unter- oder oberirdischen Rickhalteanlagen zurtick-
zuhalten und gedrosselt in den Stltewegsgraben einzuleiten. Dies ist in der ingenieurtechni-
schen Fachplanung im Detail zu regeln.

Der Planbereich wird von der bestehenden Einleitungserlaubnis fur Niederschlagswasser nicht
erfasst, so dass hierfiir eine wasserrechtliche Anderungserlaubnis erforderlich ist.

Ob hinsichtlich der Schmutzwasserbeseitigung hydraulische und behandlungsspezifische Ka-
pazitdten vorhanden sind, ist im Einzelfall der Bebauung bzw. abhangig von Art und Umfang
anfallender Abwasser zu prifen und zu bewerten.

Die Abwasserbeseitigungspflicht ist diesbeziglich nach Maf3gabe der satzungsrechtlichen Best-
immungen der Stadt Langelsheim sowie gestiitzt auf § 96 Abs. 8 NWG zu priifen und zu regeln.
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Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung des Gebiets wird von der Avacon AG durchgefihrt. Der Anschluss
erfolgt Uber die Versorgungsnetze der Albemarle Germany GmbH. Fir die Gasversorgung ist
die Harz Energie zustandig.

Loéschwasser

Der Loschwasserbedarf fur Gl- und GE-Gebiete betragt gemalR Arbeitsblatt 405 des DVGW
abhangig von der Gefahr der Brandausbreitung 96 — 192 m?3/Std. fur eine Ldschzeit von 2 Std.

Die Stadt Langelsheim stellt tber ihr Leitungsnetz den Loschwassergrundschutz zur Verfliigung
(1600 I/min bzw. 96 m3/Std. fir eine Ldschzeit von 2 Std.). Der dartberhinausgehende Ldsch-
wasserbedarf fur den jeweiligen Objektschutz ist vom jeweiligen Betrieb/Eigentiimer selbst vor-
zuhalten.

9.4 Der Stadt Langelsheim voraussichtlich entstehende Kosten

Wegen der Kosten der Bauleitplanung hat die Stadt mit der Firma Rockwood Lithium GmbH, die
inzwischen in der Firma Albemarle Germany GmbH aufgegangen ist, eine Planungsvereinba-
rung getroffen. Diese Planungsvereinbarung regelt, dass die Firma Rockwood Lithium GmbH
die gesamten Kosten der Bauleitplanung tragt, insbesondere die Kosten fir das Planungsburo
und jedes Fachburo, dessen Hinzuziehung im Zuge der Bauleitplanung erfolgt ist und/oder zu-
kiinftig erforderlich ist. Davon ausgenommen sind allein die Kosten, die spezifisch auf die ho-
heitliche Tatigkeit der Stadt entfallen. Die Planungsvereinbarung hat das Recht der Stadt, tGiber
die Aufnahme und Fortflihrung der Bauleitplanung allein zu befinden, auch den Inhalt des Be-
bauungsplans in Ausnutzung der ihr zustehenden Planungshoheit allein zu bestimmen, unbe-
rahrt gelassen.

Die Kosten der Anbindung des Plangebiets an die offentliche Frischwasserversorgung sowie an
die offentliche Abwasserentsorgung tragen die Eigentiimer im Plangebiet, und zwar unter Be-
achtung des Baugesetzbuchs, des Nds. Kommunalabgabengesetzes und des stadtischen Sat-
zungsrechts.

Die Kosten der naturschutzfachlichen Kompensation innerhalb und au3erhalb des Plangebiets
tragen die zukinftigen Nutzer. Das ergibt sich aus den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1, 6.2,
6.3, 6.4 und 6.6, 6.7 und 6.8. Wegen des Rad- und Wanderwegs (textliche Festsetzung Nr. 6.5)
und der externen Ausgleichsmalinahme ist ein stéadtebaulicher Vertrag, und zwar wegen der
externen AusgleichsmalRnahme unter Einbeziehung der Nds. Landesforsten, zwischen der
Stadt und den Firmen Chemetall GmbH und Albemarle Germany GmbH (Vertragsschluss muss
vorbereitet und spatestens vor dem Satzungsbeschluss erfolgt sein) geschlossen. Dieser stad-
tebauliche Vertrag regelt auch die Weiterfihrung des (verlegten) Rad- und Wanderwegs / des-
sen Anschluss an das 6stlich dem Plangebiet vorgelagerte Rad-, Wander- und Wirtschaftswege-
netz.

ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet oder fiir den Anschluss des Plangebiets an vorgela-
gerte offentliche Einrichtungen, insbesondere o6ffentliche StraBen, sind nicht erforderlich; die
straRenmalflige ErschlieBung erfolgt Giber die Grundstlicke der ansiedlungswilligen Betriebe, die
bereits nordlich des Plangebiets industriell genutzt werden.

10 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich 8,97 ha
¢ Industriegebiete Gl4, Gl 6,25 ha
o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Privatstral3e 0,14 ha
o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Rad- und Wanderweg 0,51 ha
e Wasserflachen, Zweckbestimmung Graben 0,33 ha
o Flache fur die Wasserwirtschaft, Zweckbestimmung Ruckhaltebecken 0,22 ha
e Grunflache, Zweckbestimmung Siedlungsgehdlz 1,52 ha
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11 Beteiligung der Blurger gemald § 3 Baugesetzbuch
11.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 12.05.2016
im Vortragsraum des Business-Parks der Stadt Langelsheim durchgefiihrt.

Dabei wurden folgende Fragen vorgebracht:

- es wurde auf den vorhandenen Wanderweg hingewiesen, der durch das Plangebiet verlauft
und erhalten bleiben misse

- es wurde darauf hingewiesen, dass Uber diesen Weg ebenfalls angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzflachen flr groReres Gerat erschlossen werden

- hinsichtlich der nérdlich vorhandenen Firmen Rockwood Lithium und Chemetall wurde sich
nach einem vorhandenen Gutachten zu den angemessenen Abstanden gemaf § 50 BIm-
SchG bzw. Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie erkundigt

Im ergéanzenden Verfahren gemaf 8§ 214 Abs. 4 BauGB sieht die Stadt Langelsheim von einer
erneuten friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ab. Der Zweck
der friihzeitigen Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 BauGB, wurde bereits mit der Offentlichkeitsbe-
teiligung am 12.05.2016 erreicht. Dies gilt allemal dann, wenn man zusatzlich bedenkt, dass die
im Grundsatz unveréandert bleibende Bauleitplanung auch bereits einmal formlich gem. § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 25.01. bis 01.03.2019 offengelegt war.

11.2 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch erfolgte in der Zeit vom 25.01.2019
bis einschlieBlich 01.03.2019. Dabei wurden von folgenden Seiten Stellungnahmen vorge-
bracht: - Stellungname Nr. 37

Stellungname Nr. 38

Stellungname Nr. 39

Stellungname Nr. 40
Die Berucksichtigung bzw. Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen ist in der Anlage 4a
(Abwagung der im Verfahren nach 88 3 (2) BauGB vorgebrachten Stellungnahmen) dargelegt.

11.3 Erneute offentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch

Die erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch erfolgte in der Zeit vom
28.04.2021 bis einschlief3lich 31.05.2021. Dabei wurden von folgenden Seiten Stellungnahmen
vorgebracht, die abgewogen wurden (s. Anlage 4a):

- Stellungnahme Nr. 35

- Stellungnahme Nr. 36

- Stellungnahme Nr. 37

- Stellungnahme Nr. 38

- Stellungnahme Nr. 39

- Stellungnahme Nr. 40
- Stellungnahme Nr. 41

11.4 Ergénzendes Verfahren gemal § 214 Abs. 4 BauGB - erneute Verdffentlichung ge-
mal § 4a Abs. 3i.V. m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Die erneute Verotffentlichung geman § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit vom . . bis

einschlieBlich . . . Es wurde bestimmt, dass nur zu den geanderten bzw. erg_éinzten In-
halten Stellungnahmen abgegeben werden dirfen.
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12 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
8§ 4 Baugesetzbuch

12.1 Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 Baugesetzbuch

Mit Schreiben vom 10.08.2018 wurde den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 25.09.2018 gegeben.
Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche Stellungnahmen vorgebracht, die beriicksich-
tigt bzw. abgewogen wurden:

- Deutsche Telekom Technik

- IHK Braunschweig

- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

- Landkreis Goslar (Kreisentwicklung, Waldrecht, Naturschutz, Gewasserschutz,

Planungsrecht, Denkmalrecht, Vorbeugender Brandschutz)

- Landwirtschaftskammer Niedersachsen

- LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

- Polizeiinspektion Goslar

- Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig

- Stadtwerke Langelsheim

- Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Die Stadt Langelsheim sieht im erganzenden Verfahren nach 8§ 214 Abs. 4 BauGB von einer
erneuten Beteiligung der Behdrden spezifisch nach § 4 Abs. 1 BauGB ab. Der Zweck dieser
frihzeitigen Tragerbeteiligung wurde bereits mit dem Schreiben der Stadt vom 10.08.2018 er-
fullt; im Ubrigen sind die betroffenen Tréager 6ffentlicher Belange mit der Bauleitplanung auch
bereits aufgrund der formlichen Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB, die die Stadt mit
Schreiben vom 15.01.2019 eingeleitet hatte, vertraut.

12.2 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréager offentlicher Belangegem. 8§84 Abs.
2 Baugesetzbuch

Mit Schreiben vom 17.01.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von der 6ffentlichen
Auslegung benachrichtigt. Gelegenheit zur Stellungnahme wurde bis zum 01.03.2019 ein-
schlie3lich gegeben. Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche Stellungnahmen vorge-
bracht:

- IHK Braunschweig

- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

- Landkreis Goslar, Fachbereiche Wasserrecht, Naturschutz, Waldrecht, Planungsrecht

und Abfallrecht

- Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig

- LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

- Niedersachsische Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr

- Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Clausthal

Die Berlcksichtigung bzw. Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen ist in der Anlage 4b
(Abwagung der in den Verfahren nach 8§ 4 (2) BauGB vorgebrachten Stellungnahmen) darge-
legt.

12.3 Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4a Abs. 3 Baugesetzbuch

Mit Schreiben vom 20.04.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt und gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von der erneu-
ten offentlichen Auslegung benachrichtigt. Gelegenheit zur Stellungnahme wurde bis zum
31.05.2021 einschlief3lich gegeben. Dabei wurden von folgenden Stellen wesentliche Stellung-
nahmen oder Hinweise vorgebracht, die beachtet bzw. abgewogen wurden (s. Anlage 4b).

- Industrie- und Handelskammer
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- Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

- Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Nds., Reg.dir. Braunschweig, Katas-
teramt Goslar

- Landkreis Goslar (Wasserrecht, Naturschutz)

- LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

- Nieders. Landesbehdrde fir Stral3enbau und Verkehr

- Nieders. Forstamt Clausthal (als Beratungsforstamt)

- Nieders. Landvolk

- Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig

12.4 Ergénzendes Verfahren gemaR § 214 Abs. 4 BauGB - erneute Beteiligung gemal §
4a Abs. 3i.V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreibenvom . . wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 ‘BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB von der erneuten Veroffentlichung im Rah-
men des erganzenden Verfahrens benachrichtigt. Gelegenheit zur Stellungnahme wurde bis
zum __. gegeben. Es wurde bestimmt, dass nur zu den geanderten bzw. erganzten
Inhalten Stellungnahmen abgegeben werden dtrfen.

13 Prédambel und Ausfertigung der Begriundung, Verfahrensvermerke
13.1 Prdambel und Ausfertigung der Begrindung

Aufgrund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 Abs. 2 Nr. 2
des Nieders. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt diese Begrin-
dung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan L 124 ,Sdltefeld IlI“ im Stadtteil Langelsheim be-
schlossen.

Langelsheim, 12.01.2022
gez. Henze
Blrgermeister

13.2 Verfahrensvermerke

Planverfasser
Der Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan L 124 ,Siltefeld IIlI* wurde
ausgearbeitet von:

ARC-PLAN MULLER

Architekten + Stadtplaner

HorstfeldstraRe 9, 31162 Bad Salzdetfurth

Bad Salzdetfurth,

Bad Salzdetfurth, 29.10.2021 gez. Mller
Planverfasser

Der geanderte Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan L 124 ,Sultefeld
[1I* wurde fortgeschrieben und ausgearbeitet von:

Planungsgruppe Puche GmbH

HauserstralRe 1, 37154 Northeim

Northeim, 03.03.2026
Planverfasser
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Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 22.11.2018 dem Entwurf der
Begrindung einschl. Umweltbericht zugestimmt und die Offentliche Auslegung gemaf 8§ 3 Abs.
2 Baugesetzbuch beschlossen.

Langelsheim, 12.01.2022
gez. Henze
Burgermeister

Erneute 6ffentliche Auslequng

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am18.02.2021 den geénderten und
uberarbeiteten Entwurf der Begriindung einschl. Umweltbericht gebilligt und die erneute 6ffent-
liche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch beschlossen.

Langelsheim, 12.01.2022
gez. Henze
Blrgermeister
Beschluss uber die Begriindung

Der Rat der Stadt Langelsheim hat die Begrindung einschl. Umweltbericht zum Bebauungsplan
L 124 ,Siltefeld 111““ entsprechend § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i.V.m. § 58 Abs. 2 Nr. 2 des
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) nach Priifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 02.12.2021 beschlossen (Satzungsbe-
schluss).

Langelsheim, 12.01.2022
gez. Henze
Blrgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung/Verdffentlichung im ergénzenden Verfahren geméan § 214 Abs. 4
BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzungam __. . die Durchflihrung des
erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB zur Fehlerheilung beschlossen, den gean-
derten und Uberarbeiteten Entwurf der Begriindung einschl. Umweltbericht gebilligt und die er-
neute offentliche Auslegung/Veroffentlichung gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Langelsheim,

BlUrgermeister

Beschluss tber die Begriindung

Der Rat der Stadt Langelsheim hat die Begrindung einschl. Umweltbericht zum Bebauungsplan
L 124 ,Siltefeld 111*“ entsprechend § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i.V.m. § 58 Abs. 2 Nr. 2 des
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) nach Prifung der Stellungnah-
men gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am __ . . beschlossen (Satzungsbe-
schluss).

Langelsheim, _ .

Blrgermeister
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14  Anlagen

Gestaltungsvorschlag fir den Rad- und Wanderweg
Gelandeschnitt-Gebaudehthen

Verkehrliche Anbindung gem. Bebauungsplan L 123 ,Sltefeld II*

Abwaéagung der im ersten Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen
Abwagung der im erneuten Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen

akrwpdPE
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