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Begriindung Teil |

Vorbemerkung —Verfahren / Teilaufhebungsfestsetzung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Langenhagen hat am 18.04.2021 die Aufstellung der
Teilaufhebung des Bebauungsplanes (B-Planes) Nr. 15, 3. Anderung ,Emil-von-Behring-
StralRe” beschlossen.

Gemald § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit dem Plansicherungsgesetz
wird die Offentlichkeit in Form einer online-Beteiligung und mittels einer Auslegung der
Planunterlagen in der Zeit vom 20.05.2021 bis zum 03.06.2022 friihzeitig Gber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und es wird den Biirgerinnen und Biir-
ger Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Erorterung gegeben.

Die Aufstellung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 15, 3. Anderung beinhaltet
Aufhebungsfestsetzungen, durch die ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 15, 3. Ande-
rung einschliefSlich der vorangegangenen Bauleitpldne mit Inkrafttreten aufgehoben wird.
Damit wird sichergestellt, dass mit der Teilauthebung des B-Planes Nr. 15, 3. Anderung
nicht wieder ,alte” B-Pldne aufleben, sondern vielmehr ein uniiberplanter Bereich entsteht,
indem fir die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben dann der § 34 Baugesetzbuch
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauten Ortsteilen) heranzuzie-
hen wadre. Insbesondere in Bezug auf eine mit dem Wohnumfeld vertragliche Nutzung und
Bebauung dieses Innenentwicklungspotenzials ergeben sich damit ggf. flexiblere Hand-
lungs- und Entwicklungsperspektiven fiir die Stadtentwicklung.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 15, 3. Anderung vom
28.12.1982 betrifft Flachen, die etwas entfernt ostlich zur Walsroder Stralse im Norden der
Kernstadt von Langenhagen liegen. Das Plangebiet der 3. Anderung reicht bis zur StraRe
Reuterdamm und es werden im Osten noch Flachen 6stlich der Theodor-Heuss-Stralse und
im Stiden noch Grundstiicke stidlich der Robert-Koch-StraBe mit in dem Geltungsbereich
einbezogen.

Von der hier in Rede stehenden Teilauthebung wird insofern nur eine kleine Teilfliche im
Westen des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 15, 3.Anderung erfasst. Diese Teilflache
reicht im Osten bis zur VirchowstralBe und im Sitiden bis zur Robert-Koch-Stral3e.

Die genaue Abgrenzung des Verfahrensbereiches der Teilauthebung des Bebauungsplanes
Nr. 15, 3.Anderung ist aus der Abbildung auf Seite 1 der Begriindung und aus der Plan-
zeichnung zu ersehen.



2. Ziel und Zweck der Planung

Planungsrechtliche Bestandssituation
Die erstmalige Uberplanung des Gebietes der Teilaufhebung erfolgte mit dem Bebauungs-

plan Nr. 15 der Stadt Langenhagen, welcher am 10.09.1965 in Kraft getreten ist. Aufgrund
der damals noch aktiven Tapetenfabrik (Norddeutsche Tapetenfabrik - Norta) wurde das
Norta-Geldnde iiberwiegend als Industriegebiet festgesetzt. Im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15, welche am 20.01.1975 in Kraft trat, wurde der Bereich als Ge-
werbegebiet und im Siiden teilweise als reines Wohngebiet geindert. Die 3. Anderung des
Bebauungsplanes wurde am 28.12.1982 rechtsverbindlich und setzt im Geltungsbereich
der Teilaufhebung gewerbliche Baugebiete (GE) fest, die im Studen dahingehend einge-
schrankt sind, dass der Storgrad der Betriebe auf nicht mehr als mischgebietstypische Emis-
sionen festgelegt ist. In beiden GE-Gebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7
vorgegeben. Im nordlichen GE-Gebiet wird eine Geschossflaichenzahl (GFZ) von 2,0 und
im sudlichen, eingeschrankten GE-Gebiet eine GFZ von 1,4 festgesetzt. Zur Robert-Koch-
Strale und in Ubergang zum siidlich vorhandenen Reihenhausquartier sind PflanzmaR-
nahmen mit Baumen und Strauchern ,als Immissionsschutz fiir die anschliellende Wohn-

bebauung” textlich und in der Planzeichnung festgesetzt.

In der nachfolgenden Abbildung eines Ausschnittes des B-Plan Nr. 15, 3. Anderung ist der
Aufhebungsbereich rot markiert gekennzeichnet:
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Baulicher Bestand
Zur Bestandssituation der Bebauung im Aufhebungsbereich bzw. im entsprechenden Sied-
lungszusammenhang ist Folgendes auszufiihren:

Das Geldnde im Aufhebungsbereich stellt sich heute Giberwiegend als gewerbliche Brach-
flaiche dar. Auch die relativ zentral gelegene, leerstehende Gewerbehalle, deren Bausub-
stanz in keinem guten Zustand und deren Erhalt bzw. Nachnutzung deshalb nicht wirt-
schaftlich ist, wird gegenwartig abgebrochen. Damit befinden sich keine Hochbauten mehr
auf dem Geldnde. Im Norden des Aufhebungsbereiches und im Umfeld der vorgenannten
Halle sind aber befestigte Grundstiicksbereiche gegeben (u.a. ehemalige Zu- und Ausfahrt
des Gewerbegebietes zur VirchowstralSe).

Im Westen grenzt die Anlieferungszone bzw. die Riickseite eines grofSflachigen Einzelhan-
delsbetriebsstandortes an den Aufhebungsbereich. Der betreffende Lebensmittelmarkt,
welcher vor ca. 3 Jahren im Westen des ehemaligen Norta-Geldndes errichtet wurde, wird
tber die Walsroder Strale angebunden und orientiert sich mit grofziigigen Stellplatzfla-
chen und einer reprdsentativen Eingangs- und Fassadengestaltung zu dieser Haupterschlie-
Bungsachse der Stadt Langenhagen.

Im Norden grenzen Grundstiicke mit Wohnbebauung an, die von der Strafle Reuterdamm
verkehrlich erschlossen werden. Im Osten grenzt ebenfalls Wohnbebauung an, die von der
VirchowstraRe verkehrlich erschlossen wird. Auch im Stiden, auf der Stidseite der Robert-
Koch-StraBe, wird die Bebauung durch Wohnhduser gepragt.

Die Wohnbebauung im Umfeld des Aufhebungsbereiches besteht tiberwiegend aus Einzel-
hdusern mit max. zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss. Nahe dem Einmiindungsbereich
VirchowstralBe/Robert-Kochstralle befinden sich aber auch Hausgruppen mit nur einem
Vollgeschoss. Mehrfamilienhduser sind nur vereinzelt gegeben, es lberwiegen Ein- und
Zweifamilienhduser.

Baullicken sind kaum noch vorhanden, weil in den letzten Jahren die noch bestehenden
Baurechte, insbesondere siidlich der Robert-Koch-Stralle, weitgehend dahingehend ausge-
nutzt wurden, dass hier mehrere ,Stadtvillen” errichtet wurden.

Stadtebauliche Entwicklung

Eine bauliche Entwicklung mit ausschlieflich gewerblichen Nutzungen ist aufgrund der
ErschlieSungssituation und insbesondere wegen der im Norden, Siiden und Osten direkt
angrenzenden Wohnbebauung stadtebaulich nicht vertretbar und - wie anhand des seit
Jahrzenten untergenutzten Flachenpotenzials feststellbar - auch nur schwer realisierbar.
Anderseits gilt es zu vermeiden, dass nach der Entwicklung eines grofleren Lebensmittel-
marktes (E-Center) im Westbereich des ehemaligen Norta-Geldandes nun auf den sich an-
schlieBenden Restflichen der Gewerbebrache weitere grof’flachige Einzelhandelsansied-
lungen auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 15, 3. Anderung vorgenommen werden.
Eine rechtliche Uberpriifung hat ergeben, dass es sich bei dem B-Plan Nr. 15, 3. Anderung
um einen Schichtenbebauungsplan handelt und hier somit die BauNVO von 1968 gilt, die
der 1. Anderung des B-Planes Nr. 15 vom 20.01.1975 zugrunde liegt. Demnach sind grof-
flachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie nicht der tibergemeindlichen Versorgung
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dienen. Eine solche Entwicklung wiirde den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2020 der
Stadt Langenhagen widersprechen und ware mit dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Kernstadt stadtebaulich nicht zu vereinbaren. Insofern ist es Ziel der Planung,
dass auch keiner der ,alten”, der 3. Anderung vorangehenden B-Pline (vorgenannte 1. An-
derung und Ursprungsbebauungsplan Nr. 15 vom 10.09.1965) mit der Aufhebung der 3.
Anderung wieder auflebt, sondern im betreffenden Bereich mit Inkrafttreten der Teilaufhe-
bung planungsrechtliche Beurteilungen nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben in-
nerhalb im Zusammenhang bebauten Ortsteilen) erfolgen sollen. Von Vorhaben im soge-
nannten ,unbeplanten Innenbereich” diirfen gemall § 34 Abs. 3 BauGB keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden ausgehen.

Sanierungsgebiet — Machbarkeitsstudie Nortageldnde

Die Flichen der geplanten Teilaufhebung liegen im Sanierungsgebiet Kernstadt Nord —
Walsroder Strale. Als Fortschreibung der Rahmenplanung dieses Sanierungsgebietes wurde
eine Machbarkeitsstudie zum Norta-Gelande erstellt und am 22.01.2018 vom Rat der Stadt
Langenhagen beschlossen (BD 2017/446, BD 2017/446-01). Sie stellt damit die Grundlage
fur die weitere Entwicklung des Nortageldndes dar.

Die stddtebauliche Neuordnung und Reaktivierung der Flachen wurde in der Machbar-
keitsstudie anhand von stadtebaulichen Entwicklungsszenarien im damaligen Forderpro-
gramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” (aktualisiert in ,Lebendige Zentren” mit weitge-
hend identischen Zielsetzungen) ndher betrachtet. Fir die kurz- und mittelfristige Entwick-
lung der Grundstiicksflachen, ggf. mit Inanspruchnahme von Fordermitteln fiir unrentierli-
che Kosten, wurden verschiedene Szenarien der Entwicklung fiir das ehemalige Norta-
Geldnde als Wohn-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsstandorts (Umsetzung dieses Teil-
zieles mit Er6ffnung des E-Centers abgeschlossen) betrachtet, um eine stadtebauliche Neu-
ordnung zu ermoglichen.

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme sowie der Analyse ortsspezifischer Rahmenbe-
dingungen wurden vier stadtebauliche Entwiirfe als Systemvarianten entwickelt. Ausgehend
von einer weitgehend isolierten Entwicklung einzelner Teilflichen im Szenario 1 und 2
werden in den Szenarien 3 und 4 zunehmend integrierte Entwicklungskonzepte dargestellt,
fir die ein erhdhter Koordinierungs- und Umsetzungsaufwand beriicksichtigt werden muss,
die aber auf Basis starker vernetzter Erschliefungssysteme hoherwertige Nutzungsszenari-
en, eine bessere Ausnutzung sowie weitergehende Synergien fiir das stadtebauliche Umfeld
ermoglichen.

Nach ersten Abstimmungen mit dem Investor, der im Herbst/Winter 2020 die betreffenden
Flachen der Teilaufhebung erworben hat, plant dieser eine abschnittsweise Entwicklung
des Areals in Anlehnung an das Szenario 3 der Machbarkeitsstudie. In einem ersten Bauab-
schnitt sind demnach im mittleren Bereich des Geldndes nicht stérende gewerbliche Nut-
zungen angedacht und nach Teilaufthebung des Bebauungsplanes sollen in den weiteren
Bauabschnitten im Osten und Siiden auf der planungsrechtlichen Grundlage des § 34
BauGB moglichst auch Wohnhduser errichtet werden. Die ErschlieSung der Neubebauung
soll durch eine Anbindung der internen, privaten ErschlieBungsflichen an die offentlichen
Verkehrsflachen der VirchowstraRe erfolgen. Nur die beiden geplanten Baukorper im Std-
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westen werden voraussichtlich direkt von Robert-Koch-Stral3e erschlossen, was die verkehr-
lichen Auswirkungen durch die Neubebauung auf dieser Strae entsprechend minimieren
soll.

Zur kurzfristigen Umsetzung der o.a. Zielsetzungen plant die Stadt Langenhagen nun die
Aufhebung jenes Teilbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15, welcher die
Gewerbegebietsausweisung fir die Flachen im Osten und Stiden des ehemaligen Tapeten-
fabrikgeldndes betrifft. Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes im betreffenden Bereich
entsteht aus planungsrechtlicher Sicht eine andere Situation. Der im Zusammenhang be-
baute Bereich der Teilaufhebung, welcher von den vorhandenen Wohnhdusern gepragt
wird, ist dann nach § 34 Baugesetzbuch als ,unbeplanter Innenbereich” zu beurteilen.

Von der Art der baulichen Nutzung wiirden sich in diesem Bereich allenfalls nicht storende
bzw. nicht wesentlich gewerbliche Nutzungen einfligen. Diese kdnnen, soweit sie der in
Szenario 3 der Machbarkeitsstudie vorgeschlagenen Zielen (vertragliche Mischung von
Wohnen und Gewerbe und einer Anordnung von gewerblichen Nutzungen im Ubergang
zur vorhandenen Anlieferzone des Lebensmittelmarktes) entsprechen, noch vor oder wah-
rend des Aufhebungsverfahrens auf Grundlage des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 15, 3.
Anderung zugelassen werden. Eine Ansiedlung von das Wohnen erheblich stérenden ge-
werblichen Nutzungen wiirde dagegen den Zielen der Sanierung widersprechen und ist im
betreffenden Bereich auch nicht Ziel dieser Planung.

Erst nach Aufhebung des betreffenden Teilbereiches des B-Planes Nr. 15, 3. Anderung
konnten gegebenenfalls auch bauliche Entwicklungsoptionen fiir neue Wohnbebauung,
voraussichtlich eher im Osten und Stiden des Aufhebungsareals, eingeraumt werden. Sol-
che Vorhaben wdren insbesondere tber neu definierte Baullicken durch zwischenzeitlich
errichtete, nicht storende gewerbliche Bauvorhaben denkbar. Sie waren zulassig, soweit sie
sich bezliglich der Stellung der Gebdude und des Malles der baulichen Nutzung in die na-
here Umgebung einfligen. AuRerdem ist die Erforderlichkeit gesunder Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse zu beachten (siehe Pkt. 6 der Begriindung).

Das Wohnraumversorgungskonzept Langenhagen (Ratsbeschluss vom 21.08.2017) kommt
zu dem Ergebnis, dass im Stadtgebiet preiswerte Wohnungen insbesondere fiir Ein- und
Zweipersonenhaushalte fehlen. Auch ist festzuhalten, dass in der Stadt Langenhagen ein-
schliellich der Ortsteile ein Mangel an ausgewiesenen Wohnungen fiir Personen mit einem
Wohnberechtigungsschein herrscht.

Der Abschlussbericht zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030 (ISEK 2030) wurde
am 23.06.2021 vom Rat der Stadt Langenhagen auf der Grundlage der getroffenen Ande-
rungsbeschlisse einschliefSlich der entsprechend anzupassenden Steckbriefe beschlossen.

Das Plangebiet wird unter dem Steckbrief 4 im Abschlussbericht des ISEK 2030 behandelt
und dort fiir sozialen Wohnungsbau als gut geeignet eingeschdtzt. Als Dichtevorgaben
werden zwei bis drei Vollgeschosse bzw. 43 Wohneinheiten angegeben. Unter dem Punkt
,Standortbelastungen” wird insbesondere auf die Lage im Siedlungsbeschrankungsbereich
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(Fluglarmthematik) hingewiesen. Die gute Erreichbarkeit von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (Grundschule, Kindertagesstitten) sowie von Sport- und Naherholungs- und
Versorgungsangeboten werden im Steckbrief 4 des ISEK 2030 ebenso dargestellt wie die
gute OPNV-Anbindung (Bushaltestellen gut zu FuR und S-Bahnhof Pferdemarkt gut mit
dem Fahrrad erreichbar).

Als Ergebnis soll Gber die Neustrukturierung dieses Teils des Nortageldndes auch der drin-
gende Wohnbedarf, insbesondere hinsichtlich bezahlbaren Wohnraum, im Stadtgebiet von
Langenhagen, berticksichtigt werden. In den weiteren Abstimmungen mit dem Investor sind
sowohl| die Inhalte der Bebauungskonzeption als auch die des erforderlichen stadtebauli-
chen Vertrages zu konkretisieren.

Aus o©kologischer Sicht ergeben sich somit gegeniiber den Gewerbegebietsfestsetzungen
mit der Teilaufhebung Baurechte entsprechend den Baustrukturen der ndheren Umgebung,
was geringere Bodenversiegelungen zur Folge haben wird. Zudem sollen im Zuge des stad-
tebaulichen Vertrages zum Bebauungskonzept weitere klimafreundliche Aspekte wie z.B.
eine Begriinung von Dachern und ein Freiflachenkonzept (Gehoélzanpflanzungen, private
Wege/Pldtze mit Aufenthaltsqualitdt) mit dem Investor verhandelt werden. Insgesamt leistet
diese Planung damit einen Beitrag zur Umsetzung der Ziele des Klimaschutzaktionspro-
gramms der Stadt Langenhagen.

3. Ubergeordnete Fachplanungen, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Langenhagen wird die gesamte Plan-
gebietsfliche als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Abschlussbericht des ISEK 2030
wird der betreffende Bereich als Potenzialflache fiir eine Wohnbauentwicklung eingeordnet
(Steckbrief Nr. 4). In der Neuaufstellung des FNP wird fiir das Areal die Darstellung einer
gemischten Bauflache vorgesehen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal der Festlegung im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen liegt das Plange-
biet der Teilaufthebung des Bebauungsplanes Nr. 15, 3. Anderung im Siedlungsbeschrin-
kungsbereich fiir den Verkehrsflughafen Hannover-Langenhagen. Innerhalb dieses Berei-
ches dirfen u.a. in Bebauungspldnen neue Flichen und Gebiete fir Wohnnutzungen und
besonders larmempfindliche Einrichtungen i. S. des § 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz
gegen Fluglarm nicht festgesetzt werden.

Dieses gilt nicht fiir das vorliegende Aufhebungsverfahren, das keine modifizierten Rege-
lungen beziiglich der baurechtlichen Ausweisungen vorsieht. Allerdings ist darauf hinzu-
weisen, dass mit Aufhebung des Bebauungsplanes im Zuge einer Beurteilung auf Grundla-
ge des § 34 Baugesetzbuch sich Bauliicken ergeben kénnen, die auch die Errichtung neuer
Wohngebadude innerhalb dieses schutzempfindlichen Bereiches nicht auszuschliefSen.

Mit dieser Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 15, 3. Anderung, werden gegeniiber
den bestehenden Regelungen im betreffenden Teilbereich des Bebauungsplanes in Hin-
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blick auf die bauliche Ausnutzung der Flachen keine weiteren Baurechte geschaffen. Viel-
mehr wird die in den Gewerbegebieten bisher festgesetzte Grundflachenzahl von 0,7 im
Rahmen von denkbaren Neubaumafnahmen fiir eine gemischte Bebauung aufgrund der
Beurteilungsgrundlage des § 34 Baugesetzbuch bei Weitem nicht mehr erreicht werden
konnen. Es werden also die Baurechte gegeniiber den bestehenden Regelungen deutlich
zurlickgenommen

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FlularmG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, in der Umgebung von Flugpldtzen bauliche Nutzungsbe-
schrankungen und baulichen Schallschutz zum Schutz der Allgemeinheit vor erheblichen
Beeintrachtigungen durch Fluglarm sicherzustellen. Dabei liegt der Fokus vorrangig auf den
sogenannten schutzwiirdigen Wohnnutzungen, aber ebenso auch auf Nutzungen wie
Krankenhduser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergarten oder dhnlich schutz-
wirdige Nutzungen. Auf der Basis des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FlularmG)
werden in der Umgebung von Flugpldtzen Larmschutzbereiche eingerichtet. Diese werden
in zwei Schutzzonen fiir den Tag und eine Schutzzone fiir die Nacht gegliedert.

Die von diesem Aufhebungsverfahren betroffenen Areale liegen in der Einflugschneise zur
Stdstart- und -landebahn des Verkehrsflughafens Hannover - Langenhagen. Das Plangebiet
dieses Teilaufhebungsverfahrens liegt damit innerhalb Tagschutzzone 2 und innerhalb der
Nachtschutzzone, so dass sich hieraus zu beachtende Anforderungen (Bauverbote bzw.
Beschrankungen der baulichen Nutzung und passiver Schallschutz) ergeben. In der Plan-
zeichnung der Teilaufhebung wird hierzu ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
Auch im stadtebaulichen Vertrag werden analog zum FlularmG entsprechende Vorgaben
zum passiven Schallschutz aufgenommen.

4. Umweltpriifung

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an geltende EU-Richtlinien (EAG Bau i.d.F. vom
26.06.2004) wurde die Umweltprifung verbindlich fiir alle Bauleitplanverfahren in das
deutsche Baurecht eingefiihrt, die nach dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet wurden. Ge-
genstand der Umweltpriifung sind die Umweltbelange, auf die die Durchfiihrung eines
Bauleitplans voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann. Die Ergebnisse der
Umweltpriifung werden im Umweltbericht als eigenstandiger Teil der Begriindung zum
Bauleitplan zusammengefasst.

Festlegung des Untersuchungsumfanges

Wie bereits unter Pkt. 3 ausgefiihrt, werden neue Baurechte im Rahmen der Teilaufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 15, 3.Anderung nicht eréffnet. Im Hinblick auf die zulissige
Grundflache im Bereich der Wohnbebauung werden die baulichen Ausnutzungsmoglich-
keiten deutlich reduziert. Mit zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft ist im Rah-
men dieser Teilaufhebung somit nicht zu rechnen, sondern eher mit einer Verbesserung der
okologischen Situation.
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Bezliglich der vorhandenen Straflenverkehrs- und Schienenlarmbelastungen kann auf ein
schalltechnisches Gutachten des Biiro BMH von 2020 zu den Wohnbaupotenzialflachen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK 2030) zurilickgegriffen werden. Die Er-
gebnisse werden in die Umweltpriifung einfliefen. Weitere schalltechnische Untersuchun-
gen konnen auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens insbesondere beziiglich mogli-
cher Larmimmissionen durch die geplante Bebauung auf die benachbarte Wohnbebauung
und in Hinblick auf die gewerblichen Emissionen des westlich zum Plangebiet vorhande-
nen Einzelhandelsbetriebes erforderlich werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurden die Behor-
den und Triger offentlicher Belange tiber die Planung informiert und insbesondere zur Au-
Berung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung aufgefordert.

Umweltbericht

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung und Erstellung eines Umweltberichtes erfolgt gemal}
den Anforderungen des § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Damit verbunden ist eine Auswertung
der verfligbaren untersuchungsrelevanten Unterlagen, insbesondere von bestehenden und
laufenden ortlichen und tberdrtlichen Planungen und Untersuchungen, Luftbildern und
sonstigen raumbezogenen Daten, thematischen Berichten, Fachgutachten und Fachplanun-
gen. Im Rahmen der Bestandserfassung und -bewertung (Umweltanalyse) werden die
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB unter Berticksichtigung von Vorbelastungen er-
fasst und beschrieben.

In der anschlieRenden Umweltprognose werden die Wirkungen des Planvorhabens bezlig-
lich der Belange des Umweltschutzes bewertet, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, die Landschaft und die biologische Vielfalt, ebenso
wie die umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt sowie auf Kulturgliter und sonstige Sachgtiter. Unter Berticksich-
tigung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes wird
eine Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurch-
fihrung der Planung erarbeitet und Maknahmen zur Uberwachung der erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung beschrieben.

Zur Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen werden Fachgutachten erarbeitet, die auf
Grundlage einer Erfassung der Ist-Situation (z.B. Bodengutachten / Altlastenuntersuchung,
Larmgutachten) die Einhaltung von Grenzwerten sicherstellen.

Bestandteil des Umweltberichtes ist ein Fachbeitrag mit Artenschutzprifung sowie ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag. Im Rahmen der Artenschutzpriifung wird ermittelt,
inwieweit durch das Planvorhaben Auswirkungen auf europdisch geschiitzte Arten im Hin-
blick auf die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG (Zerstorung von Lebensstatten, erheb-
liche Stérung, Verletzung/ Tétung) zu erwarten sind.

Inhalt des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags ist eine Kartierung der Biotoptypen im
Bereich des Planvorhabens
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Umweltiiberwachung (Uberpriifung der Planungsauswirkungen)

Die Stadt Langenhagen tiberwacht gemal$ § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die im Zuge der Durchfiihrung von Bebauungspldanen oder deren (Teil-) Aufhebung
auftreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig erken-
nen und ggf. Abhilfe schaffen zu kénnen.

5. Immissionsschutz

Die vorhandene Wohnbebauung im Plangebiet wird im geringen Malle durch die Immissi-
onen der umliegenden tiberortlichen StrafSen sowie durch Schienenldrm und deutlich star-
ker durch den Fluglarm vorbelastet.

Bezlglich der jeweiligen Larmeinfliisse der Wohnbaupotenzialflichen erfolgte auf der Ebe-
ne des ISEK 2030 eine schalltechnische Untersuchung mit folgendem Ergebnis:

=] weniger gut geeignet/ Malnahmen erforderiich

ee .geringere Eignung”/ umféngliche Mainahmen erforderlich

Tabelle 11: Einstufung der Potentialflichen

Verbleibende Potentialflichen
Eignung als Wohnbauflach Aktiver Schallschutz Passiver Schall-
schutz
gut normal | weniger ja nein ja nein
L [S) [S] ee
2 (=) e [S)
3 2] X X
6 [::1::] X X
L (=] [S] [S[S]
12 (2132 X X
13 ee 20 20
14 ee 2e 2e
15 ee [Sle) 0o
19 o] e o
20 2] X X
22 @ o
Potentiale aus kc len Beschliissen
8 [::] X (0]
16 (=] [S]S] [S]S]
22 @ =] (@]
Potentialflichen Fortschreibung 2030
s [ o | | [ x [ o |
Die Teilflache 4 liegt innerhalb der Nachtschutzzone/ Tagschutzzone 2 des Flughafens LGH.
5 o) e e
9 0] ee e
10 =] ) ee
11 2] 0B Sle)
17 e e 2o
18 e [SIC] e
21 e ee oo
22 ® e o
23 0] [e) e
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Die Ubersicht verdeutlicht, dass der Giberwiegende Teil der Wohnbaupotenzialflichen ge-
geniiber der Flache Nr. 4 (Nortageldnde) umfangreicheren Larmeinfliissen ausgesetzt und
damit eher weniger geeignet flir Wohnbauentwicklungen ist.

Bezlglich des Fluglarms liegen keine konkreten Daten vor. Auf Grund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb der Tagschutzzone Il und innerhalb der Nachtschutzzone des Verkehrs-
flughafens Hannover-Langenhagen ist aber mit AufRenlarmpegeln aufgrund des Fluglarms
von ca. 60 dB(A) zu rechnen und es sind flir Aufenthalts- und Schlafraume die gesonderten
Anforderungen an die AuRenbauteile (passiver Schallschutz) aufgrund des Gesetzes gegen
Fluglarm zu erfillen.

Auch wenn sichergestellt ist, dass fiir schutzwiirdige Vorhaben passive Schallschutzmali-
nahmen aufgrund des Gesetzes gegen Fluglarm vorzunehmen sind, so bleibt festzuhalten,
dass die Orientierungswerte der nach Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 fir allgemeine
Wohngebiete insbesondere fiir die Freiflaichen der Gartenbereiche mit bis zu 15 dB(A)
tiberschritten werden.

Es muss im Rahmen der Abwagung gesehen werden, dass die Aufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 15, 3.Anderung im betreffenden Teilbereich insbesondere der Aktivierung eines
der letzten groferen Innentwicklungspotenziale im Bereich der Kernstadt von Langenhagen
dient und hier insbesondere eine qualitativ hochwertige, mischgebietstypische Neubebau-
ung mit vertraglichen gewerblichen Nutzungen und Wohngebduden ermoglicht werden
soll. Wahrend in anderen Wohnbaupotenzialflachen in Langenhagen oftmals erhebliche
Larmbelastungen von verschiedenen Lirmquellen vorliegen (oftmals Uberlagerung von
Stralkenverkehrs-, Schienen- und Gewerbelarmimmissionen), konzentrieren sich die Belas-
tungen flr weite Teile des Aufhebungsbereiches im Wesentlichen nur auf den Fluglarm.
Am westlichen Rand besteht die Besonderheit, dass hier erginzend noch Gewerbeldarmim-
missionen vom Anlieferungsbereich des Lebensmittelmarktes auf den Aufhebungsbereich
einwirken.

Die Eigentimer der benachbarten Wohngebiete leben seit Jahrzehnten in diesem durch
Fluglirm und ehemals durch Gewerbelidrm belasteten Umfeld. Die bisherige Uberplanung
mit einem Gewerbegebiet muss bei den Eigentlimern u.a. die Befiirchtung auslosen, dass
ihr Eigentum langfristig durch neue gewerbliche Bauvorhaben und deren Zu- und Abfahrts-
verkehre wieder starkeren Larmbelastungen ausgesetzt werden konnte. Andererseits beste-
hen im Bereich des Plangebietes Baurechte, deren gesamte Riicknahme nicht im Interesse
des neuen Eigentiimers liegt. Dieser ist aber bereit, im Rahmen dieser Planung eine wohn-
gebietsvertragliche Nutzung auf dem betreffenden Areal zu realisieren.

Gewerbegebietstypische, erheblich storende Betriebe sind auf Grundlage des § 34 BauGB
mit Inkrafttreten der Teilaufhebung planungsrechtlich nicht mehr zuldssig und gleiches gilt
auch fir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe. Negative Auswirkungen auf das Zentrenkon-
zept der Stadt Langenhagen und ein ebenfalls nicht erwiinschtes, wesentlich erh6htes Ver-
kehrskommen in den betreffenden WohnstraRen kénnen somit ausgeschlossen werden.

Abschlielfend bleibt im Rahmen der Abwdgung festzuhalten, dass die Umsetzung der Pla-
nung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht eine Verbesserung fiir die Anwohnerinnen und
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Anwohner der vorhandenen benachbarten Wohngebiete darstellt und stadtebaulich ent-
sprechend den Zielen des Einzelhandelskonzeptes dem Schutz des benachbarten zentralen
Versorgungsbereiches des Nebenzentrums Walsroder StraSe dient. Trotz der Fluglarmbelas-
tung im Plangebiet ist die Schaffung von Baurechten mit mischgebietstypischen Nutzungen
in Anbetracht der auch auf anderen Wohnpotenzialflachen der Stadt Langenhagen beste-
henden Larmbeeintrachtigungen, aber auch in Hinblick auf die Lagegunst der Flache in-
nerhalb der Kernstadt und nahe dem Stadtpark mit entsprechend umfangreicher Infrastruk-
turausstattung, unter Beachtung der erforderlichen passiven Schallschutzmanahmen stad-
tebaulich vertretbar.

6. Ver- und Entsorgung

Bezliglich Schmutzwasser ist eine Anbindung an vorhandene Kandle in Robert-Koch-Stralle
bzw. VirchowstraRe moglich. Fiir Regenwasser gilt das nur bedingt. Aufgrund der Kapazita-
ten der oOffentlichen Niederschlagsentwasserungsanlagen ist nur eine gedrosselte Abgabe
des Regenwassers der privaten Grundstiicke moglich. Fiir den Anschluss an das offentliche
Regenwasserkanalsystem wird von der Stadt Langenhagen ein Anschluss DN 150 mit ei-
nem gedrosselten Abfluss von 13 I/s hergestellt. Daher kann es erforderlich werden, dass
auf den privaten Grundstiicken Versickerungs- und /oder Rickhaltungsmoglichkeiten zu
schaffen sind.

7. Bodenschutz

Zur Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen werden Fachgutachten erarbeitet, die auf
Grundlage einer Erfassung der Ist-Situation (Bodengutachten / Altlastenuntersuchung) die
Einhaltung von Grenzwerten sicherstellt.

Die Altlastverdachtsabklarung wird als Orientierende Untersuchung ausgefiihrt, um eine
erste Uberpriifung des Anfangsverdachts fiir eine schidliche Bodenverinderung oder Altlast
auf dem Baugrundstiick zu ermdoglichen. Die Felduntersuchungen gliedern sich anhand der
historischen Nutzung in flichendeckende Aufschliisse (Rasterbeprobung zur Herstellung
von Mischproben) und anhand von Verdachtsmomenten Einzelaufschliissen zur Gewin-
nung von Einzelproben. Das Analytikspektrum orientiert sich an den ermittelten Ver-
dachtsparametern. Im Zuge der frithzeitigen Behordenbeteiligung hat die Region Hannover
als untere Bodenschutzbehorde gebeten, sie im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungs-
verfahren hinsichtlich eventueller Bodenverunreinigungen zu beteiligen.

Soweit bekannt, wurden im Plangebiet noch keine Kampfmittelsondierungen durchgefiihrt.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass noch Kampfmittel (Bomben, Granaten, Muniti-
on, etc.) vorhanden sind, von denen eine Gefahr ausgehen kann. Um grofitmogliche Si-
cherheit zu erhalten, wird ausdriicklich empfohlen, vor Bodeneingriffen Erkundungsmali-
nahmen (etwa) in Form einer Sondierung (z.B. Bauaushubiiberwachung oder Tiefensondie-
rung) zu veranlassen. Diese MalBnahmen sind grundsatzlich durch eine fachkundige Firma
durchzufiihren; die Kosten sind vom Auftraggeber zu tragen.
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Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbesei-
tigungsdezernat zu benachrichtigen

8. Kosten

Die Ubernahme der durch diesen Bauleitplan entstehenden Verwaltungs- und Verfahrens-
kosten durch den Eigentlimer und Investor wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.



