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Vorbemerkung — Beschleunigtes Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Langenhagen hat am 26.10.2020 die Aufstel-
lung der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 503 N, Kananoher Strae” beschlos-
sen.

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 503 N ,Kananoher Strale” erfolgt als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemals § 13 a
BauGB fur die Anderung von Baurechten auf einer bereits bebauten Flache (Ge-
werbebrache) im Ortsteil Kaltenweide der Stadt Langenhagen. Eine zusammenfas-
sende Erklarung wird nicht angefertigt. Die Vorgehensweise zur Durchftihrung im
vereinfachten Verfahren gemafs § 13 a BauGB ist moglich, da mit der angestrebten
Wohnbebauung eine Wiedernutzbarmachung von Flachen erfolgt und die vorge-
sehene Umstrukturierung innerhalb der vorhandenen Siedlungsstrukturen der In-
nenentwicklung dient.

GemilR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung zu unterrichten. Im Sinne der derzeit geltenden Kontakt-
beschrankungen wird auf einen o6ffentlichen Erorterungstermin als Prasenzver-
anstaltung verzichtet; die verfigbaren Unterlagen sollen stattdessen online im
Geodatenportal der Stadt Langenhagen zur Einsichtnahme bereit gestellt wer-
den. Es besteht damit zu gegebener Zeit die Mdglichkeit, frihzeitig Bedenken
und Anregungen zu der Planung vorzubringen.

1.  Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet der der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 503 N ,Kananoher
Strale” betrifft die Flurstiicke 57/23 und 57/24 in der Flur 16 der Gemarkung Kal-
tenweide in der Stadt Langenhagen. Das Plangebiet liegt stidostlich der Einmiin-
dung der Kananoher Strafse in die Wagenzeller Stralse im Ortsteil Kaltenweide.

Eine bildliche Darstellung des genauen Verfahrensgebiets ist dem Ubersichtsplan
auf der Titelseite zu entnehmen.

Mit dieser 1. Anderung wird ein kleiner Teilbereich im Siid-Osten des Geltungsbe-
reiches der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 503 ,Am Haselbusch” (rechts-
verbindlich seit dem 25.04.2003) erfasst und tiberplant. Mit Inkrafttreten der 1. An-
derung zum Bebauungsplan Nr. 503 N ,Kananoher Stralle” wird der betreffende
Teilbereich der Neuaufstellung aufgehoben.
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1.2 Bauliche Umgebung, stadtebauliche Situation

Die Ortschaft Kaltenweide ist entlang der Kananoher dorflich durch Gehofte, klein-
teilige Strukturen sowie von der Mischung aus Wohnen und Arbeit gepragt. Dieses
Geflige im Bereich des Ortskernes soll auch in Zukunft im Sinne des ISEK nachhaltig
gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des historischen Ortskerns von Kaltenweide
und betrifft gewerblich gepragte Siedlungsstrukturen innerhalb des rechtsverbindli-
chen B-Planes Nr. 503 Neuaufstellung. Unmittelbar im Norden gegeniiber dem
Plangebiet befindet sich ein eingeschranktes Gewebegebiet (KFZ-Handel).

Die ehemals gewerblich genutzten Flichen im Anderungsbereich (Einzelhandel-
Discounter) sind mit einem hallenartigen Gebaude bebaut und weisen weitere Ver-
siegelungen flir Zuwegungen, Anlieferung und Stellpldtze auf. Sie sind entspre-
chend als eingeschranktes Gewerbegebiet innerhalb des rechtsverbindlichen B-Pla-
nes Nr. 503 Neuaufstellung festgesetzt.

Nach einigen Jahren Leerstand hat die Stadt Langenhagen die Immobilie im Zuge
der Fliichtlingskrise 2015 erworben und voriibergehend als Unterkunft genutzt.
Zurzeit wird das Gebdude von der Stadt nur noch in eingeschrankter Weise zu La-
gerzwecken genutzt. Das Grundstiick umfasst insgesamt eine Fliche von 2.488 m2.

Die bauliche Substanz des eingeschossigen Flachdachgebdudes im Plangebiet ist
in keinem guten Zustand und der Gebdudebestand bzw. das Erscheinungsbild des
gesamten Grundstlickes beeintrachtigt in dieser exponierten Lage (Eingang zum his-
torischen Ortskern von Kaltenweide) das Ortsbild. Entsprechend soll im Zuge der
geplanten Umstrukturierung zum Wohngebiet die bestehende Bebauung beseitigt
und durch eine sich in das Ortsbild einfligende und dieses aufwertende Neubebau-
ung ersetzt werden.

Aufgrund der Randlage des Plangebietes zu zwei libergeordneten Strallen im Nor-
den bzw. Osten (Kananoher Stralle — K 310 und Wagenzeller Stralle — L 190) sowie
des im Westen angrenzenden Miihlengrabens (Wasserzug Il. Ordnung) ergeben
sich flir diese Bauleitplanung besondere zu berticksichtigende Belange in Hinblick
auf den Immissions- und Gewadsserschutz.

Im Stiden zum Plangebiet grenzt eine Wiese an, die aufgrund der Festlegung als
Uberschwemmungsgebiet fiir den Miihlengraben von Uberbauung freizuhalten ist.
Dieses Ziel korrespondiert mit den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes und des
Denkmalschutzes, die den Hofwiesen beidseitig zur Wagenzeller Strale eine hohe
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Bedeutung fiir das Ortsbild und zur Freihaltung von Sichtbeziehungen auf die je-
weilig benachbarte, denkmalgeschiitzte Bausubstanz der historischen Hofanlagen
einraumen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 503 Neuaufstellung setzt im Bereich des
Planungsgebietes ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) fest, in dem nur misch-
gebietstypische Betriebe zuldssig sind.

Anlass zur Aufstellung dieser 1. Bebauungsplandnderung ist es, eine 2.488 m?
grofBe gewerbliche Brachflache als nicht unerhebliches Innenentwicklungspoten-
tial zu aktivieren. Zu diesem Zweck wird das GEE-Gebiet in ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) umgewandelt. Dabei werden die gemischten Bebauungsstrukturen
westlich des Plangebietes aufgenommen und bis zur Wagenzellerstrale mit tiber-
wiegender Wohnbebauung weiterentwickelt. Die WA-Gebietsfestsetzung ldsst ne-
ben Wohnen und nicht stérenden Gewerbe grundsatzlich weitere Nutzungsoptio-
nen in Hinblick auf Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf zu.

Der Ortsrat Kaltenweide hat am 27.08.2019 eine Anderung des Planungsrechtes
auf der Grundstiicksfliche des ehemaligen NP-Marktes dahingehend beschlossen,
dass auf dieser Flache Wohnen, Gewerbe und soziale Einrichtungen ermdglicht
werden (BD/2019/281). Diesem Beschluss wird mit dem Ziel einer Ausweisung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes im Rahmen der zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 503 N gefolgt.

Mit der vorliegenden Angebotsplanung fiir ein stadtisches Grundstiick konnte ins-
besondere der inzwischen gestiegenen Wohnraumnachfrage Rechnung getragen
und auch dem Bedarf an weiteren Kinderbetreuungseinrichtungen im Ortsteil Kal-
tenweide entsprochen werden.

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

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Langenhagen (ISEK 2025, Ratsbeschluss
vom April 2012) basiert auf einer Bestandserhebung, der u.a. Bevolkerungsdaten
und -prognosen aus dem Jahre 2009 zugrunde liegen. Die tatsachliche demogra-
phische Entwicklung und der anhand des Wohnraumversorgungskonzeptes 2017
festgestellte Neubaubedarf von 1400 Wohneinheiten bis 2030 weisen zu den Ziel-
setzungen des ISEK 2025 erhebliche Abweichungen auf. Vor diesem Hintergrund
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hat der Rat der Stadt Langenhagen mit der Drucksache 2017/100 am 28. Februar
2017 die Fortschreibung des ISEK beschlossen.

Mit der ISEK- Fortschreibung wurde im Sommer 2018 das Biiro Ackers Stadtebau
beauftragt. Die bisherigen Zielsetzungen wurden im Rahmen der weiteren Bearbei-
tung mit umfangreichen Beteiligungsmoglichkeiten, auch auf lokaler Ebene, fortge-
schrieben. Im Fokus steht die Erarbeitung von Szenarien und Steckbriefen zur
Wohnbaufldchenentwicklung, die eine raumliche Konkretisierung von Wohnraum-
versorgungszielen bei der Baulandentwicklung beinhalten.

Das Plangebiet wird unter dem Steckbrief 11 im Entwurf des ISEK 2030 behandelt
und dort fiir sozialen Wohnungsbau als gut geeignet eingeschatzt. Als Dichtevor-
gaben werden 3 Geschosse bzw. 24 Wohneinheiten angegeben. Unter dem Punkt
,Standortbelastung” wird auf die erforderliche Priifung von Schallschutzmalinah-
men und auf die ErschlieSung nur von der Kananoher Stralle hingewiesen.

Die neu entstehende Bebauung soll einerseits das Entree zum historischen Ortskern
von Kaltenweide markieren, aber sich dennoch hinsichtlich der Baumasse nicht zu
stark von den umliegenden Bebauungsstrukturen abheben. Aus diesem Grund wer-
den im Bebauungsplan Nr. 503 N, 1. Anderung entsprechende textliche und zeich-
nerische Festsetzungen getroffen, die unter Punkt 5 der Begriindung naher erlautert
werden.

3. Umweltvertraglichkeit/ Zustand von Natur-und Landschaft / Artenschutzbelange

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufgestellt. Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von ei-
nem Umweltbericht nach § 2 a Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren abgesehen.

Die Voraussetzungen flir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind ge-
geben. Durch den Bebauungsplan soll eine gezielte Innenentwicklung auf einer
stadtischen Flache von 2.488 m2 erfolgen. Zudem werden durch Festsetzungen im
Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Weiter liegen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter vor.
Ebenfalls befinden sich im Umfeld zum Plangebiet keine Storfallbetriebe, so dass
der Belang gemdl8 § 50 Abs. 1 BImSchG in diesem Verfahren nicht betroffen ist.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 503 N betrifft eine
gewerbliche Brachflache mit sehr hohem Versiegelungsgrad, wie aus dem nachfol-
gendem Luftbild zu erkennen ist.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen, © 2019 & ain

Vorhandene Gehdlzbestinde und nennenswerte Vegetationsstrukturen befinden
sich nicht im Plangebiet, sondern grenzen hier nur am nordlichen, 6stlichen und
stidlichen Rand an.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass erhebliche Beeintrachtigungen aus Sicht des Ar-
tenschutzes mit dieser Planung nicht verbunden sind und im Plangebiet Standorte

503N_1-And. Begriindung 20-09-2020.docx Seite 8 von 20



mit einer besonderen Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt nicht vorhanden
sind.

Da das Plangebiet aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung einen hohen
Versiegelungsgrad aufweist, ist mit der Uberplanung zum Wohngebiet eine nicht
unerhebliche Verbesserung der Situation aus 6kologischer Sicht verbunden. Denn
im Rahmen der geplanten Neubebauung werden vermehrt Freiflaichen einzuplanen
sein, die als unverdichtete, versickerungsfihige, bewachsene und belebte Oberbo-
denzone gartnerisch angelegt werden.

AuBerdem trifft der B-Plan Nr. 503 N, 1. Anderung nun Regelungen, die eine Be-
bauung, auch mit Garagen, Stellpldtzen oder Nebenanlagen in Form von Gebdau-
den in einen 5 m breiten Streifen zum B&schungsrand des Mihlengrabens und in
einem 3 m breiten Streifen am Stidrand des Plangebietes ausschliefen. Damit wird
der Ubergang zum Gewdsser bzw. zum sidlich angrenzenden Geholzbestand
landschaftsvertraglicher gestaltet (Riickbau bestehender Befestigungen).

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, iibergeordnete Fachplanungen

4.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Langenhagen ist das Plangebiet
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Hinblick auf die unter Pkt. 2 beschriebe-
nen Planungsziele ist eine Ausweisung des Geltungsbereiches als Wohnbauflache
sinnvoll und erforderlich.

Der Rat der Stadt Langenhagen hat am 31.03.2008 den Aufstellungsbeschluss zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans gefasst und auf Grundlage des integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK — Ratsbeschluss vom 23.04.2012) wurde be-
reits die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zur Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Die Behordenbeteiligung wird auf Grund-
lage des der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK 2030) voraus-
sichtlich Mitte 2021 wiederholt. Es ist nicht davon auszugehen, dass das Verfahren
zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplans vor dem Verfahren der 1. Anderung
zum B-Plan Nr. 503 N zum Abschluss gebracht werden kann.

Insofern ist nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens der wirksame Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB redakti-
onell noch anzupassen. Im Zuge dieser Anpassung ware im betreffenden Bereich
statt gewerbliche Baufliche dann Wohnbauflache darzustellen.
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4.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung wird der Stadt Langenhagen als
Mittelzentrum eine herausgehobene Bedeutung fiir die Schwerpunktaufgabe ,Si-
cherung und Entwicklung von Wohnstatten” innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes eingeraumt. Die vorliegende bauleitplanerische Zielsetzung der Aktivierung
einer Brachflache tber die Umwandlung zum Wohngebiet entspricht im Einzelnen
folgenden regionalplanerischen Zielsetzungen:

e Gemadl Regionalem Raumordnungsprogramm (RROP) 2016 fiir die Region
Hannover soll die Siedlungsentwicklung in der Region Hannover auf die
Standorte mit tragfahiger oder ausbaufahiger Versorgungs- und Verkehrsin-
frastruktur gelenkt werden. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vorrangig
auf die zentralortlichen Standorte und dabei vornehmlich auf die Einzugs-
bereiche der Haltepunkte des schienengebundenen &ffentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) zu konzentrieren (s. Pkt. 2.1.1 RROP).

e Auf eine sparsame Inanspruchnahme von Grund und Boden ist hinzuwir-
ken, grofBe zusammenhidngende Freirdaume der Region sind in ihrem Be-
stand zu sichern und zu vernetzen (s. Pkt. 1.1 RROP).

e Dazu soll der Bauflachenbedarf vorrangig innerhalb der im Siedlungsbe-
stand verfligharen Flichenpotenziale oder in den bereits in den Flachennut-
zungsplanen dargestellten Siedlungsflachenreserven gedeckt werden (s. Pkt.
2.1.2 RROP).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2016) ist der Ortsteil Kaltenweide
als zentraler Siedlungsbereich ausgewiesen. Der vorhandene Planbereich befindet
sich im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans und ist demnach In-
nenbereich gemadls § 30 BauGB. Das RROP fordert Innen- vor Aullenentwicklung.
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich verschiedener OPNV-Angebote (s. Pkt. 5.4
der Begriindung).

Die Planungsziele des B-Planes Nr. 503 N, 1. Anderung sind somit mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung gemal® § 9 Abs. 4 BauGB vereinbar.
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5. Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1  Allgemeines Wohngebiet

Das geplante Baugebiet wird vor dem Hintergrund der unter Pkt. 2 der Begriindung
genannten Planungsziele als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Der Zulassigkeitskatalog, wie in § 4 BauNVO dargestellt, wird in Hinblick auf be-
stimmte, ausnahmsweise zuldssige Nutzungen eingeschrankt. So werden Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Es handelt
sich hierbei um flachenintensive Nutzungen, von denen ein erhohtes Verkehrsauf-
kommen mit entsprechenden Emissionen und Storwirkungen fiir die benachbarte
Wohnbebauung zu erwarten ist und die an dieser exponierten Lage stadtebaulich
nicht gewiinscht sind, weil sie das Planungsziel einer das Ortsbild aufwertenden
Neubebauung in der Regel nicht unterstiitzen.

5.1.2  Einstellplatze, Nebenanlagen

Garagen und Carports sowie Nebenanlagen sind im WA-Gebiet innerhalb der west-
lichen und stidlichen, nicht tiberbaubaren Grundstiicksfliche ausgeschlossen. Ein-
stellplatze sollten moglichst nahe der Zufahrt im Norden zur Kananoher Strale ori-
entiert angeordnet werden. Einer unnétigen Flacheninanspruchnahme durch [an-
gere Zufahrten soll entgegengewirkt und die Errichtung von Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden insbesondere zu prdagenden Land-
schaftselementen (Boschungsrand des Miihlengrabens und siidlich angrenzende
Baumreihe, Baumbestand an der Wagenzeller Stralle) vermieden werden. In diesen
Bereichen wird deshalb jeweils eine mit einem Punktraster gekennzeichnete nicht
iberbaubare Grundstiicksfliche vorgesehen, in der die Errichtung von Garagen,
Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen ausgeschlossen ist.

Der Stellplatznachweis ist grundsétzlich gemals der Niedersachsischen Bauordnung
(NbauO) auf den privaten Baugrundstiicken zu erbringen. Erst wenn dieses nicht
moglich ist, wird die Baugenehmigungsbehorde im Einzelfall die Moglichkeit einer
Stellplatzabl6sung fiir erforderliche Einstellplatze in Betracht ziehen.
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5.2 Mafs der baulichen Nutzung

Das Mal$ der baulichen Nutzung ist eine Angabe der Intensitdt der Grundstiicksaus-
nutzung und wird definiert Giber Festsetzungen der Grundflachenzahl, Geschossfla-
chenzahl sowie der Gebdude- bzw. Firsthohe und der zuldssigen Anzahl der Voll-
geschosse.

Im Detail ergibt sich das Mal$ der baulichen Nutzung im Wesentlichen aus der
Abwagung heraus, dass einerseits unter Berlicksichtigung der Grundsatzes zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, (iber eine moglichst groliziigige tiber-
baubare Grundstiicksfliche und giinstige Regelungen zum Mal$ der baulichen Nut-
zung die Schaffung von ausreichend Nutzflache mit geringem Flachenverbrauch
anzustreben ist. Auf der anderen Seite soll sich die Neubebauung gut in die vor-
handenen Siedlungsstrukturen einfligen und es missen auch die erforderlichen
Stellplatzflichen sowie ausreichend Garten-, Spiel- und Erholungsflache sicherge-
stellt werden. Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflachen und die Hohen-
entwicklung der Neubebauung sollen sich an die Bebauungsstrukturen der Nach-
bargebiete sowohl in Richtung Ortskern als auch in Richtung Wagenzeller StrafSe
anpassen.

Nach Abwdégung der vorgenannten Belange wird weiterhin eine Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. Uber eine textliche Festsetzung wird die Berechnung der
Grundflachenzahl gemals § 19 Abs. 4 BauNVO dahingehend modifiziert, dass be-
festigte Flachen im Bereich der Stellplatze und Zufahrten aus Rasenpflaster mit
mind. 3 cm Fugenabstand nur zu 50 % auf die zuldssige Grundflache anzurechnen
sind. Die abweichende GRZ-Regelung fiir Rasenpflasterflaichen fordert diese 6ko-
logisch sinnvolle Befestigungsart von Stellpldtzen und Zufahrten und ermdglicht
den Bauherren und Entwurfsverfassern eine grofRere Flexibilitdt im Rahmen der Pla-
nung der Wohnbebauung sowie der Aufsenanlagen.

Entsprechend den Vorgaben der Niedersdachsischen Bauordnung (§ 9 Abs. 2 Satz 1
NBauO) sind alle nicht baulich genutzten Flachen des Baugrundstiickes zu begrii-
nen. Dieser landesrechtlichen Regelung wird seit einiger Zeit bei Freiflichenge-
staltungen in den Siedlungsbereichen mit der Anlage von Schottergdrten, oftmals
unter Verwendung wasserundurchldssiger Folien, zuwider gehandelt. Dieses ist so-
wohl aus Griinden des Klimaschutzes als auch wegen der damit verbundenen Aus-
wirkungen auf die Biodiversitat und die Grundwasserneubildung grundsatzlich ab-
zulehnen. In der textlichen Festsetzung des B-Planes Nr. 503 N, 1. Anderung zum
Mal} der baulichen Nutzung bzw. zur zuldssigen Grundflache wird deshalb klarge-
stellt, dass alle sonstigen Grundflachen tber die zuldssige Versiegelung hinaus auf
dem jeweiligen Grundstiick als unverdichtete, versickerungsfihige, bewachsene
und belebte Oberbodenzone gartnerisch anzulegen sind.
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Die Geschossfldchenzahl wird mit 0,8 relativ niedrig definiert. Sie kann Gber den
Bau einer Tiefgarage noch um deren Fldache erh6ht werden (Tiefgaragenbonusrege-
lung). Damit wird der Bau von Tiefgaragen gefordert und durch den Verzicht ober-
irdischer Einstellpldtze ggf. Spielrdume fiir eine 6kologischere und das Ortsbild auf-
wertende Freiflichengestaltung geschaffen.

Es wird eine maximale Bauwerkshohe (Firsthhe) von 61,00 m G. NHN festgesetzt.
Zusatzlich wird eine maximale Anzahl von drei Vollgeschossen festgesetzt. Die
Festsetzung stellt in Verbindung mit der maximal zuldssigen Bauwerks-/Firsthohe
sicher, dass die neu entstehende Bebauung einerseits den Eingang zum historischen
Ortskern von Kaltenweide stadtebaulich neu definiert, anderseits aber die vorhan-
denen Siedlungsstrukturen nicht zu sehr dominiert.

Die Baugrenzen diirfen durch Balkone, Erker und Vorddcher ausnahmsweise auf
max. 50% der jeweiligen Ansichtslange um bis zu 1,50 m iberschreiten. Damit
werden weitere Spielrdume fiir die Gebaudeplanung ermoglicht.

Die gewdhlten Ausnutzungskennziffern lassen eine gegeniber der Bestandssitua-
tion der benachbarten Baugebiete um ca. 2 bis 3 m héhere Neubebauung mit rela-
tiv hohem Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick zu. Dies dient der Wirtschaft-
lichkeit der Baumalinahmen im Plangebiet einschlieflich einer energetisch opti-
mierten bzw. klimaschonenden Bebauung. Denn diese Belange sind ganz wesent-
lich von einer moglichst kompakten Gebdudeform und einer guten baulichen Aus-
nutzung der Grundstiicksflache abhangig.

5.3 Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung

Ziel dieses Angebotsbauungsplanes ist die Schaffung von Wohnbebauung, ggf. er-
gdnzt durch nicht stérende gewerbliche Nutzungen oder Gemeinbedarfseinrich-
tungen. Dies erfordert einen gewissen Gestaltungsspielraum fiir die Planung und
Konzeption der Neubebauung. Andererseits sollten gewisse einheitliche Gestal-
tungsmerkmale der vorhandenen Bebauungsstrukturen aufgenommen werden.

Hinsichtlich der Fassadenmaterialien konnen keine klaren Vorgaben aus der Um-
gebung abgeleitet werden, so dass hierzu kein Regelungsbedarf gesehen wird. Fiir
die Dacheindeckung gilt das nicht, weil hier auf die Materialien und vorherr-
schende Farbgebung der Dicher im Ubergang zum historischen Dorfkern und in
der Umgebung der denkmalgeschiitzten Hofanlagen Bezug genommen wird. Pra-
gend fiir die sich westlich anschliefende Bebauung und fiir die Hofanlagen sind
relativ stark geneigte Dacher, iberwiegend als Satteldacher ausgeformt mit Ziegel-
oder Betondachsteindeckung in roter bis rotbrauner Farbgebung.
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Auch wenn viele Hauser im weiteren Umfeld des Plangebietes eine Dachneigung
bis zu 45 ° aufweisen, soll dieses nicht als zwingender Mal3stab fiir die geplante
Bebauung dienen. Eine solche Dachgestaltung kénnte den okologischen und kli-
mafreundlichen Zielen einer Forderung von Griinddchern entgegenstehen. Insofern
wird die Vorgabe einer Mindestdachneigung von 15 © als ausreichend fiir die Be-
lange der Ortsbildpflege erachtet und zwingend vorgegeben, dass alle Dacher von
Hauptanlagen unter 35° als Griinddcher mit extensiver Bepflanzung auszubilden
sind. Fir Dacher tber 35 © Dachneigung besteht die Verpflichtung, diese mit den
im beschriebenen Bereich ortstypischen roten bzw. rotbraunen bis mittelbraunen
Dachziegeln oder Betondachsteinen einzudecken.

Flachgeneigte Griindacher sollen, obwohl nicht ortstypisch, aus folgenden 6kolo-
gischen Griinden gefordert bzw. zugelassen werden:

Die extensive Begriinung von Ddchern mildert die Folgen des Klimawandels ab,
indem sie zur Kiihlung beitrdgt und bei Starkregenereignissen Regen zurilickhélt und
die Kanalisation entlastet. AufSerdem erhoht die Begriinung von Dachern die bio-
logische Vielfalt und schafft wertvollen Riickzugsraum fiir Pflanzen und Tiere. Eine
Dachbegriinung bindet neben CO2 auch Staub und Luftschadstoffe und verbessert
mit ihrer Verdunstung das Kleinklima im Quartier, indem sich die Dachflache we-
niger stark aufheizt. Thermische Belastungen im direkten Umfeld werden somit bei
sommerlicher Hitze deutlich verringert. Wahrend sich ein Bitumendach auf 60 - 80
°Celsius aufheizt, bleibt ein begriintes Dach mit ca. 35 °Celsius deutlich kiihler und
reduziert eine Uberhitzung des Gebiudes. Die geringeren Temperaturschwankun-
gen und der Schutz vor direkter UV-Einstrahlung verlangern zusatzlich den Sanie-
rungszyklus eines Flachdaches. So leisten die begriinten Dachflachen einen vielfal-
tigen Beitrag zum lokalen Kleinklima.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie konnen hier zwar nicht ohne weiteres
zwingend eingefordert werden, sollen aber grundsatzlich auf den starker geneigten
Déchern und in etwas eingeschrankter Weise auch auf flachgeneigten, begriinten
Dédchern erméglicht werden. Solaranlagen werden seitens der Stadt als sehr positive
Malnahme zum Klimaschutz und als sinnvolle Erganzung zu einer Begriinung be-
wertet. Daher werden diese Anlagen dergestalt in die Ortliche Bauvorschrift (iber-
nommen, dass sie auf eingedeckten Dachern zuldssig sind und auch kombiniert
mit einem extensiv begriinten Dach zulassig sind, soweit ein Anteil von mindestens
50% der jeweiligen Dachfldche der Hauptgebdude noch extensiv begriint wird.
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5.4 Verkehr

Die alleinige verkehrliche Erschliefung des Verfahrensgebietes erfolgt von der Ka-
nanoher Strafle. Das gesamte Plangebiet wird direkt von dieser offentlichen Ver-
kehrsflachen erschlossen. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle der Bunde-
sautobahn BAB 352, Abfahrt Nr. 3 Langenhagen-Kaltenweide ist tiber die L 190 in
weniger als 5 Min. zu erreichen. Damit ist eine sehr gute (iberregionale Verkehrs-
anbindung vorhanden.

Weiter ist das Verfahrensgebiet an das Offentliche Personennahverkehrsnetz mittels
der Busverbindungen 610 und 692 der Regiobus Hannover GmbH angeschlossen.
FuRlaufig sind die Bushaltestellen und der S-Bahnhof Langenhagen-Kaltenweide in
weniger als 600 m Entfernung vom Plangebiet problemlos erreichbar. Die aufge-
flhrten Busverbindungen fahren zum einen nach Langenhagen/ Zentrum und zum
anderen nach Mellendorf und zum S-Bahnhof Langenhagen-Kaltenweide, womit
weitere Anschlussmoglichkeiten des OPNV gegeben sind.

Das Plangebiet wird tber die Kananoher Stralle (K310) mithilfe einer festgesetzten
Zu- und Ausfahrt erschlossen. Der vorhandene Baumbestand im StralSenraum nérd-
lich und 6stlich des Plangebietes wird somit nicht von Zufahrten beeintrachtigt.
Auch wegen der vorhandenen verkehrlichen Infrastruktur (Knotenpunkt mit Licht-
signalanlage, Boschung mit Hohenunterschied sowie vorhandene Bushaltestelle
zur L190) ist die verkehrliche Erschliefung der Wohnbebauung nur von Nordwes-
ten vorgesehen.

Da im Bereich der festgesetzten Zu- und Ausfahrt keine Parkpladtze vorhanden sind,
wird sich die Parkplatzsituation vor Ort nicht verschlechtern.

5.5 Griinanlagen/ Kinderspielplatz
5.5.1  Kinderspielplatz

Zur derzeitigen Versorgung des Plangebietes mit Spielflachen kann der Spielplatz
an der Strale Zellerie herangezogen werden. Die Kinder erreichen den Spielplatz
innerhalb der Tempo 30-Zone (iber vorhandene Gehwege.

Nach § 9 Abs. 3 NBauO ist der Bauherr eines Gebaudes mit mehr als finf Woh-
nungen in der Pflicht, auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf ei-
nem anderen Grundstiick, dessen dauerhafte Nutzung fiir diesen Zweck durch Bau-
last gesichert sein muss, einen ausreichend grofRen Spielplatz fiir Kinder im Alter
bis zu sechs Jahren anzulegen. Bei der Schaffung eines Gebdudes fiir vorwiegend
Wohnungsbau kann von mehr als fiinf Wohnungen ausgegangen werden, sodass
eine entsprechende Flache geschaffen bzw. nachgewiesen werden muss.
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5.5.1  Zum Plangebiet benachbarter Geh6lzbestand

Auf Seite 9 sind im Luftbild die zum Plangebiet benachbarten Baumstandorte zu
erkennen. Durch entsprechende Zu- und Ausfahrtsverbote wird sichergestellt, dass
die vorhandenen Stralenbdume entlang der Kananoher bzw. Wagenzeller StrafSe
nicht durch Zu- und Ausfahrten der Neubebauung geféhrdet werden. Ebenfalls wird
die vorhandene, ortsbildpragende Baumreihe, welche siidlich an das Plangebiet
angrenzt, Uber eine Festsetzung zum Ausschluss von Garagen, Stellpldtze und Ne-
benanlagen in Form von Gebduden (3m-Streifen an der Siidgrenze des Plangebie-
tes) berticksichtigt und damit sichergestellt, dass im betreffenden Bereich vorhan-
dene Versiegelungen ggf. zuriickgenommen und die vorhandenen Baume in ihren
Lebensbedingungen nicht erheblich durch neue Grenzbebauung beeintrachtigt
werden.

6.  Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung
mit § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB und § 18 Abs. 2 BNatSchG sind Ausgleichsmalinah-
men nach § 15 Abs. 2 Satz 1T BNatSchG nicht notwendig. Wie unter Punkt 3. der
Begriindung bereits erwdhnt, ergibt sich aus 6kologischer Sicht eine Verbesserung
der Situation bei Durchfiihrung der Planung. Insofern wird auch kein Bedarf fir
Ausgleichsmafinahmen auf freiwilliger Basis gesehen.

7. Immissionsschutz

Um fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 503, Neuaufstellung die
Larmschutzmallnahmen zu definieren, wurden ein schalltechnisches Gutachten
herangezogen, welches im Zuge der Fortschreibung des integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes zu den Wohnpotenzialflichen 2019 erstellt wurde. Die Angaben
zur betreffenden Potenzialflaiche 11 sind der nachfolgenden Abbildung zu entneh-
men.
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Es handelt sich um eine Uberlagerung der Beurteilungspegel nachts von StralRen-
und Schienenldarm, wobei die Larmbelastung durch Schienen- und Gewerbeldarm
hier nicht maBgebend ist. Pegel bestimmend ist der Strafenverkehrslarm der an-
grenzenden Straflen mit folgender Verkehrsbelastung:

Wagenzeller Stralse, DTV = 12.500 Kfz/24h,
Kanaoher StraRe, DTV = 7.400 Kfz/24h.

Insofern zeigt der aktualisierte Verlauf der Isophonen eine geringfligige Abwei-
chung zu den Festsetzungen des B-Plans 503N, da hier augenscheinlich nur die
Wagenzeller Stralle betrachtet wurde.
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Zur besseren Ubersicht sind die Lirmpegelbereiche nach DIN 4109 bei freier Schal-
lausbreitung in der Planzeichnung zeichnerisch dargestellt. Entsprechend der fest-
gelegten Larmpegelbereiche sind die Gebaude durch passive Schallschutzmalsnah-
men als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu schiit-
zen.

Der Bebauungsplan legt auf der Grundlage der DIN 4109 die erforderlichen bewer-
teten Schalldimmmale von Fenstern und Aullenwande, bzw. die Mindestwerte flir
die Gesamtaulbenbauteile, fest.

Fur die bestehende Bebauung kann trotz der zu erwartenden Mehrbelastung der
vorhandenen Straflen durch die Verkehre der geplanten Neubebauung bzw. den
damit verbundenen Immissionen sicher ausgeschlossen werden, dass hier nach den
Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung ein Anspruch auf Larmschutz durch
die Planung ausgelost wird. Eine Verdoppelung der Verkehrsbelastung der Kanano-
her Stralle und damit eine wahrnehmbare Verschlechterung der Immissionssitua-
tion fiir die Anwohnerschaft ist aufgrund der im Plangebiet voraussichtlich max.
erforderlichen 30 KFZ-Einstellpldtze (geschatzt max. 18 Wohneinheiten, d.h. Be-
darf von 18 bis 24 Einstellpldtzen und ggf. erganzende Nutzungen mit Bedarf von
ca. 6 Einstellpldtzen) sicherlich nicht anzunehmen.

8. Bodenschutz

8.1 Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Langenhagen ist flir das Plangebiet unter der Nr. 979
eine potentielle Altlastenverdachtsflache vermerkt. Aufgrund der Vornutzung des
Geldndes ist die Untere Bodenschutzbehorde der Region Hannover im Rahmen
nachfolgender Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich evtl. Bodenverunreinigun-
gen zu beteiligen.

8.2 Kampfmittel

Im Bereich des Grundstiickes erfolgten noch keine Sondierungsmalnahmen. Um
Bomben und Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) mit groRerer Sicher-
heit auszuschlieBen, wird die Stadt Langenhagen im Vorfeld der Baumalnahmen
auf dem Baugrundstiick durch eine Fachfirma weitere Sondierungsmafinahmen
vornehmen lassen. Im Bebauungsplan wird ein nachrichtlicher Hinweis zum
Kampfmittelverdacht aufgenommen.
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9. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt an die mit Leitungen der Stadt Langenhagen oder anderer
offentlicher Versorger erschlossene Kananoher Stralse. Daher ist der Anschluss der
Grundstiicke im Geltungsbereich an das Leitungsnetz der Stadt Langenhagen bzw.
anderer Versorgungstrager grundsdtzlich moglich. Entsprechend ist auch der beste-
hende Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal weiterhin zu nutzen.

Das Grundsttick grenzt an ein Gewasser Il. Ordnung. Im Zuge dieses Verfahrens ist
zu kldren, ob die dem Voreigentiimer erteilte Erlaubnis der unteren Wasserbehorde
zur Einleitung von Niederschlagwasser in den Mihlengraben fortbesteht. Fiir das
anfallende Regenwasser ware ohne Einleitungserlaubnis gemafs der geltenden stad-
tischen Entwdsserungssatzung nur eine Ableitung in den Regenwasserkanal der Ka-
nanoher Strafle von max. 13 I/s fiir das gesamte Plangebiet moglich. Ggf. werden
weitere MalBnahmen zur Versickerung und evtl. vorab Riickhaltung auf dem Bau-
grundstlick erforderlich.

Im Hinblick auf die hohen Grundwasserstande im Geltungsbereich konnen wasser-
rechtliche Erlaubnisse fiir eine standige Grundwasserhaltung von der Region Han-
nover nichtin Aussicht gestellt werden. Teile baulicher Anlagen, die mit ihrer Griin-
dung im Schwankungsbereich des Grundwassers (z.B. Keller) liegen, sind daher in
wasserdichter Bauweise zu errichten.

Ein Loschwasserbedarf von mind. 1600 | /min. Uber 2 Stunden ist sicher zu stellen

10. Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 503 N, 1. Anderung ergeben sich
neben den verwaltungsinternen Kosten, die der Stadt Langenhagen aufgrund des
Bebauungsplanverfahrens entstehen, keine zusdtzliche Kosten.

503N_1-And. Begriindung 20-09-2020.docx Seite 19 von 20



Die Entwurfsbegriindung hat gemals § 3 Abs. 2 BauGB
vom bis  (einschliel’lich)
offentlich ausgelegen.

Diese Begriindung hat der Rat der Stadt Langenhagen am gemalt § 10 BauGB
beschlossen.

Langenhagen, den

Blrgermeister
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