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I. Begriindung

0. Vorbemerkung - Beschleunigtes Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Langenhagen hat am 04.07.2022 die Aufstellung der 1.
Anderung  zum  Bebauungsplan 407N ,Godshorn-Mitte”  beschlossen.  Diese
Anderungsplanung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemafs § 13a BauGB fiir die Bebauung einer innerstadtischen Flache durchgefiihrt.
Ein Umweltbericht und eine zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt. Die
Vorgehensweise zur Durchfiihrung im vereinfachten Verfahren gemdfs § 13a BauGB ist
moglich, da mit der angestrebten Wohnbebauung eine Weiterentwicklung der vorhandenen
Siedlungsstrukturen im liberplanten Innenbereich erfolgt und die vorgesehene Erweiterung
der vorhandenen Wohngebiete somit der Innenentwicklung dient. Das Ziel ist die
Nachverdichtung zu Wohnzwecken im Ortsteil Godshorn.

Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, auf die gemiB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
verzichtet werden kann, erfolgte allerdings aufgrund der zu diesem Zeitpunkt geltenden
Kontaktbeschrankungen nicht in Form einer Prdasenzveranstaltung. Stattdessen standen die
verfligbaren Unterlagen auf der Internetseite der Stadt Langenhagen offentlich zur
Einsichtnahme und AuRerung/personlichen Stellungnahme in der Zeit vom 16.02.2023 bis
zum 08.03.2023. Die in dieser Zeit hervorgebrachten Anmerkungen und Anregungen sind
geprift und im Planungsprozess berlicksichtigt worden.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 407N, 1. Anderung ,Godshorn-Mitte” umfasst
die nordliche Restflache des ehemaligen Gartnereigelandes auf dem Grundstiick Am Moore
25. Er wird im Westen von der strallenseitigen Bebauung des Bungerns Hofs und im Osten
von einer Fliche fiir Gemeinbedarf des Bebauungsplans Nr. 407a, 1.Anderung begrenzt, auf
der sich eine Kindertagesstatte befindet. Stidlich des Grundstiicks verlduft ein Wohngebiet,
nordlich grenzt das Plangebiet an eine gewerbliche/ (Biiro-)Bebauung entlang der Stralle Alt-
Godshorn.  Die genaue Abgrenzung des Verfahrensgebietes ist dem auf der Titelseite
abgebildeten Lageplan zu entnehmen.
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B-Plan Nr. 407N, 1. Anderung Begriindung

ledelts

(1), Nr. 407a (1),

Abbildung 1: Ubersicht Lage Plangebiet B-Plan 407N (1) und umliegende B-Pline Nr. 40
Nr. 430 und Nr. 430 (2).

Quelle: Stadt Langenhagen, Aerowest, Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen, www.lgln.de

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Langenhagen ist angespannt. Aufgrund einer
tiberproportionalen Zuwanderung aus dem Umland ist derzeit sowohl in der Innenstadt als
auch in den dezentralen Lagen die Nachfrage nach Wohnraum stark gestiegen. Fiir eine
weitere nachhaltige und zukunftsfahige Siedlungsentwicklung sind nur noch wenige
Wohnbauflichen  vorhanden. Daher ist es wichtig auf die angespannte
Wohnungsmarktsituation zu reagieren und gegebenenfalls Pline an die neuen
Rahmenbedingungen anzupassen. Mafvolle, dem stddtebaulichen Umfeld angepasste
Nachverdichtung ist hierbei einer der wesentlichen Instrumente zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und Schaffung neuer Wohnbauflachen.

Anlass zur Aufstellung der 1. Anderungsplanung ist, nach Betriebsaufgabe des ehemals
vorhandenen Gartenbaubetriebes auf dem Geldande die Wohnbebauung zu ermdéglichen.
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Die ca. 0,6 ha grofSe, derzeit unbebaute jedoch zum groften Teil versiegelte Flache des
Verfahrensgebietes bildet ein nicht unerhebliches Nachverdichtungspotential.

Der bisherige Bebauungsplan 407N ,Godshorn-Mitte” vom 24.06.2000 sieht fiir den
Planbereich ,Allgemeines Wohngebiet” vor und lasst eine Nachverdichtung auf dem
Grundstlick nur im eingeschrankten Malle zu. Die Festsetzungen ermdglichen bisher nur
eine eingeschossige Bebauung im Bereich der Baugrenzen. Der Zuschnitt des Grundstiicks
|dsst aber durchaus weitere Bebauung in Richtung Norden zu.

Das im  nordlichen  Teil des  Grundstiicks ehemals  denkmalgeschiitzte
Wohnwirtschaftsgebdude hat aufgrund von Unwirtschaftlichkeit seinen Denkmalstatus
verloren und ist inzwischen zuriickgebaut worden. Die festgesetzten Baugrenzen, welche
zum Schutz des Baudenkmals nur begrenzte Baufenster zulassen, sind damit hinfdllig
geworden. Eine neue Festsetzung der Baugrenzen in einem grofer gefassten Rahmen soll auf
die entstandene Situation reagieren und die Mdoglichkeit zur Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum in der Stadt Langenhagen erdffnen.

Vor diesem Hintergrund erarbeitete der neue Grundstiickseigentiimer in Abstimmung mit der
Stadt Langenhagen ein Bebauungskonzept, das sich an die sidlich angrenzende
Neubebauung orientiert und eine moderate Nachverdichtung mit 10 Einzelhdusern und
einem Doppelhaus mit maximal zwei Vollgeschossen vorsieht. Die ErschlieBung des
geplanten allgemeinen Wohngebiets soll iber die Weiterfiihrung einer bestehenden privaten
Stichstral8e erfolgen, die von Stiden angefahren wird und im Norden in einem Wendeplatz
endet. Von dem Wendeplatz fiihrt ein Gehweg zu der Zufahrt von der Stralle Alt-Godshorn,
der mit einem Geh- und Radfahrrecht fiir Anlieger/Anwohner des Grundstiicks Am Moore
25 beschrankt wird. Um eine unnétige Versiegung zu vermeiden wird der bereits bestehende
befestigte Weg aufgenommen und weitergefiihrt. Mit dieser weiteren Wegebeziehung wird
den Fufigdngern und den Radfahrern ein Zugang zu der StrafSe Alt-Godshorn erméglicht und
eine Verbesserung der ErschlieBung erreicht.

Damit eine Nachverdichtung auf den nicht genutzten Flichen ermoglicht werden kann,
sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes 407N fiir die Flurstiicke 216/17 und 216/16
hinsichtlich der Baugrenzen sowie der Geschossigkeit von Gebduden tiberarbeitet werden.
Demnach wird die Giberbaubare Grundstiicksfliche in der Anderungsplanung in Richtung
Norden erweitert, so dass neben den derzeit geplanten/genehmigten zwei Einzelhdusern und
einem Doppelhaus 8 weitere Einfamilienhduser entstehen konnen. Die Hohenentwicklung
der Neubebauung soll sich in den Bestand der ndheren Umgebung einfiigen, so dass in dem
Baugebiet maximal zweigeschossige Bauweise und eine Traufthohenbegrenzung von 6 m
festgesetzt wird. Des Weiteren soll sich die geplante Wohnbebauung in ihrer Gestaltung der
umliegenden Bebauung harmonisch anpassen. Aus diesem Grund werden im
Bebauungsplan 407N, 1. Anderung entsprechende textliche und gestalterische
Festsetzungen getroffen, die in den Kapiteln 5 und 6 der Begriindung naher erldutert sind.

Durch die Uberarbeitung der Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes 407N soll die
bisherige  Versiegelung durch  grofsflichige ~Gewadchshduser einer kleinteiligen
Einzelbebauung weichen. Damit kann ein hoherer Grad an Griinflichen und eine deutliche
Verbesserung der Situation fiir den erhaltenswerten Baumbestand auf dem Grundstiick
geschaffen werden.
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Der Ratsbeschluss der Stadt Langenhagen beziiglich der Errichtung von sozial geférdertem
Wohnungsbau (30% Sozialquote), kommt in diesem Fall aufgrund der vorhanden baulichen
kleinteiligen Strukturen in dieser Planung nicht zur Durchfiihrung.

Das abgestimmte Bebauungskonzept dient als Grundlage fiir den stadtebaulichen Vertrag, so
dass dessen vertragsgemalle Umsetzung sichergestellt ist.

3. Umweltpriifung

Gemdll § 13a BauGB kann im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspldanen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung
abgesehen werden, wenn in dem Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Die maximale (iberbaubare Grundstiicksfliche des Bebauungsplanes 407 N, 1. Anderung
betrdgt ca. 5.906 m? und ist somit deutlich kleiner als 20.000 m2. Damit ist das Kriterium fiir
die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 2 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 3 BauGB erfillt. Von der Durchfithrung einer
Umweltpriifung einschlielSlich Umweltbericht wird abgesehen.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, iibergeordnete Fachplanung

Regionales Raumordnungsprogramm

Aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2016 konnen folgende allgemeine
Planungsansatze auf die vorliegende Planung tbertragen werden:

Die Sicherung bzw. Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes
Eine auf sparsame Flacheninanspruchnahme ausgerichtete Siedlungsentwicklung mit der
vorrangigen Nachverdichtung auf bereits bebauten Flachen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Langenhagen trifft keine Aussagen zum Siedlungsbereich im
Plangebiet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Stadt Langenhagen ist das gesamte Plangebiet als
+Wohnbauflache” dargestellt. Diese Darstellung entspricht den geplanten Festsetzungen als
,allgemeines Wohngebiet”. Die Bebauungsplandnderung ist somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 2: Auszug des Flaichennutzungsplanes, Langenhagen.
Quelle: Stadt Langenhagen, Aerowest, Auszug aus den Geodaten des Landesamtes ftir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen, www.lgln.de

5. Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Die vorliegende Bebauungsplandnderung tibernimmt fiir das geplante Baugebiet grofStenteils
die Regelungen des Bebauungsplanes 407N ,Godshorn-Mitte”. Vor dem Hintergrund der
angedachten Wohnnutzung werden die Bauflachen als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt, was der Festsetzung im urspriinglichen Bebauungsplan entspricht.

Die in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Geltungsbereich
ausgeschlossen, weil diese Nutzungen ein erhohtes Verkehrsaufkommen bzw. eine erhéhte
Flachenintensitdt erwarten lassen und sich demzufolge schwer mit den vorhandenen und
geplanten Wohnstrukturen vereinbaren lassen bzw. haufig Nutzungskonflikte bewirken. So
wdre beispielweise eine Tankstelle sowohl aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
Kindertagesstdtte als auch aufgrund der Erschliefungssituation aus stdadtebaulicher Sicht
nicht denkbar. Um mégliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion z.B. durch zusétzliche
Zu- und Abfahrtsverkehre zu vermeiden, werden oben genannte Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sein.



5.2. Mal} der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl, die
Geschossflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse und die Gebaudehohe (Firsthohe)
vorgegeben.

Im gesamten Plangebiet wird die Grundflachenzahl von 0,3 aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 407N unverdndert (ibernommen. Um eine zu starke Verdichtung der
Bebauung zu vermeiden und etwas grofziigigere Grundstiicksgroflen im Baugebiet zu
ermoglichen, wird die bereits vorgegebene Grundflachenzahl nicht auf das
Hochstmalt/Maximum erhéht. In die textlichen Festsetzungen unter Pkt. 2 wird ebenfalls
unverdndert ibernommen, dass Stellplatze und Zufahrten aus Rasenpflaster mit mind. 3 cm
Fugenabstand oder aus vergleichbar wasserdurchlassigen Materialien nur zu 50 % auf die
zuldssige Grundflache anzurechnen sind. Dies ermoglicht zum einen eine grofRere
Flexibilitdit bei der Planung und beglinstigt zum anderen die Verwendung o6kologisch
hoherwertiger Befestigungen auf den Grundstiicken.

Ferner wird aus Griinden des Klima- und Naturschutzes im gesamten Plangebiet festgesetzt,
dass jede tber die gemdll § 19 BauNVO ermittelte zuldssige Grundflache hinausgehende
Flache als unverdichtete, versickerungsfahige, bewachsene und belebte Oberbodenzone
gartnerisch anzulegen ist. Damit sind auch Gestaltungen als Schottergdrten unzuldssig.

In Bezug auf die Hohe und die Geschossigkeit soll sich die geplante Bebauung harmonisch
in die Umgebung einfligen. Demzufolge wird im gesamten Plangebiet die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal zwei begrenzt. Die in dem geltenden Bebauungsplan Nr. 407N
definierte eingeschossige Bauweise ist obsolet, da diese Festsetzung in erster Linie aus
Riicksicht auf die vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung erfolgte, welche aber
zwischenzeitlich zuriickgebaut worden ist.

Um eine ortshildtypische Bebauung zu erzielen, wird zusdtzlich eine maximale Traufhthe
der Gebdude vorgegeben (s. Pkt. 6.1.). Auf diese Weise soll die Hohenentwicklung begrenzt
und somit dem Erscheinungsbild einer zu stark verdichteten Bebauung entgegengewirkt
werden.

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 definiert. Diese Festsetzung ergibt sich aus der max.
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und entspricht den vorhandenen Strukturen in der
Umgebung.

Die derzeitige Einschrankung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen auf dem Grundstiick
ergab sich aufgrund der Nahe zum ehemals geschiitzten Fachwerkhaus, dessen
Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt werden sollte. Der Riickbau des ehemalgien Denkmals
erlaubt eine relativ grollziigige Festsetzung bzw. Erweiterung der (iberbaubaren
Grundstiicksflichen  im  gesamten  Baugebiet. Damit werden die baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten deutlich verbessert. Die Baugrenzen im Plangebiet werden
soweit in Richtung Norden erweitert, dass zukinftig weitere Einzel- und Doppelhduser auf
dem Grundstiick errichtet werden konnen. Bei der Festsetzung der Baugrenzen ist
insbesondere auf den vorhandenen schiitzenswerten Baumbestand und auf einen
ausreichenden Abstand zu der benachbarten Bebauung eingegangen worden.
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Die Festsetzung beziiglich der Bauweise ldsst im Plangebiet ausschlieflich Einzel- und
Doppelhduser zu, da sowohl die vorhandene als auch die angedachte Bebauung
ausschlieSlich Doppel- und Einfamilienhduser aufweisen.

5.3. Garagen, Carports und Stellplitze

Garagen, Carports und Stellpldtze sind im gesamten Plangebiet nur im Bereich der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen weitere Stellpldtze im
Vorgartenbereich zugelassen werden, wenn diese im direkten Zufahrtsbereich von Garagen
und Carports liegen. Um einer unnétigen/ 6kologisch nicht erwiinschten
Flachenversiegelung entgegenzuwirken, sollten Garagen, Carports und Stellpldtze so
angeordnet werden, dass langere Zufahrten vermieden werden.

6. Ortliche Bauvorschrift

Mit folgenden ortlichen Bauvorschriften soll gewisser Gestaltungsspielraum fir die Planung
und Konzeption neuer Wohnbebauung ermoglicht werden, aber auch die wichtigsten
stadtebaulichen  Gestaltungsmerkmale vorgegeben werden. Insbesondere werden
Rahmenvorgaben fiir die Traufthohe und Firstrichtungen sowie die Dacher der Gebdude
getroffen. Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der Doppelhduser und die
Miillentsorgung. Auf eine Festsetzung bezliglich der Gestaltung von Gebdudeaullenflachen
wird verzichtet, da die denkmalpflegerischen Aspekte zur Sicherung des Erscheinungsbildes
des auf dem Grundstiick ehemals vorhandenen historischen Gebaudes mit dessen Riickbau,
obsolet geworden sind.

6.1. Traufhdhen und Firstrichtungen

Die Umgebung des Plangebiets ist von 1- bis 2-geschossigen Bebauung gepragt. Im Zuge der
Neubebauung soll die vorhandene Struktur aufgegriffen und weiterentwickelt werden. Aus
diesem Grund wird im gesamten Plangebiet eine maximale Traufhohe von 6,0 m festgesetzt.
Durch die Festlegung der Gebdudehohe soll gewahrleistet werden, dass trotz der Erh6hung
der zuldssigen Vollgeschosse von maximal 1 auf 2 Vollgeschosse die Einbindung in den
Bestand und der Ubergang zur vorhandenen Gebiudestruktur gelingt.

Erganzend wird aus Klimaschutzgriinden die Firstrichtung der Wohngebdude vorgegeben.
Fir die Hauptgebdude im westlichen Teil des Plangebiets wird eine Nord-Stidausrichtung
und fiir den &stlichen Teil eine Ost-Westausrichtung vorgeschrieben. Auf diese Weise wird
die stadtebauliche Gesamtidee gestdrkt und eine Nutzung der damit gegebenen geeigneten
Dachflachen zur Solarenergiegewinnung ermoglicht.

6.2. Dacher

Neben der Hoéhenentwicklung wird die Dachform und -neigung zur Unterstiitzung des
stadtebaulichen Gesamtbildes festgesetzt. Pragend fir die vorhandene Bebauung sind
gleichwinkelig geneigte Sattel- und Kriippelwalmddcher mit einer Neigung von (iber 40°.
Abweichend hiervon wird fiir die Neubebauung eine Neigung zwischen 35° und 45°
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zugelassen. Die Vorgabe einer Mindestdachneigung von 35° wird als ausreichend fiir die
Einfigungserfordernisse der Neubebauung in die vorhandenen Strukturen erachtet. Dacher
der Wohngebdude mit einer geringeren Neigung sind aus Klimaschutzgriinden nur mit einer
extensiver Dachbegriinung zugelassen.

Die Dachbegriinungsflache ist mit mindestens 15 cm Substrataufbau mit standortangepassten
einheimischen ~ Sedum-Arten, Krduter und Grdsern unter Beriicksichtigung der
Dachbegriinungsrichtlinie 2018 (in  neuster Ausgabe) der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) extensiv zu begriinen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.

Ebenfalls sind aus o6kologischen Gesichtspunkten Garagen mit Flachddchern und
flachgeneigten Dachern mit einer Neigung von maximal 15° extensiv zu begriinen.

Die Kombination von extensiven Griinddchern mit Photovoltaikanlagen ist aus Griinden des
Klimaschutzes zuldssig und erwiinscht, wenn mindestens 50% der jeweiligen Dachflache
extensiv begriint wird.

Da Dachaufbauten wie beispielweise Dachgauben dul’ere Erscheinung eines Gebdudes stark
beeinflussen und die Dachlandschaft pragen, darf die Summe der Breiten der Dachgauben
nicht mehr als 50 % der Gesamtbreite der jeweiligen Dachfliche ausmachen. Diese
Festsetzung soll gewdhrleisten, dass trotz einer Erh6hung dieses Malles von 40 % auf 50 %
im Vergleich zum urspriinglichem Bebauungsplan Nr. 407 N, die geplanten Wohnhauser
sich in die umliegende Bestandsbebauung einfligen und eine harmonische Wirkung der
Gebdude nicht beeintrachtigt wird.

6.3. Doppelhausgestaltung

In Bezug auf die Gestaltung von Doppelhdusern wird vorgegeben, dass diese in ihrer
Ansichtswirkung insbesondere hinsichtlich der Dachform und -neigung, Traufhdhe,
Fassadengliederung, sowie Material- und Farbauswahl spiegelbildlich auszufiihren sind.
Dariiber hinaus sind Vor- und Riickspriinge zwischen den Doppelhaushilften nicht zuldssig.
Damit wird sichergestellt, dass selbst bei verschiedenen Bauherren mit variierenden
Konzepten das Gesamtbild bzw. visuelle Integritdt des Gebdudes erhalten bleibt.

6.4. Miillentsorgung

Zur Ordnung und gestalterischen Einbindung des Auflenraums sind entlang der privaten
Wege Miillsammelpldtze vorzusehen. Diese sind mit einer Bepflanzung oder einem
Berankungsgeriist als Sichtschutz zu umgeben oder in die Baukorper von Haupt- und
Nebenanlagen einzubeziehen.

Die Regelungen beziiglich des gemeinschaftlichen Millsammelplatzes an der Stralle Alt-
Godshorn sind in dem stadtebaulichen Vertrag verankert.

10



7. Verkehr

Die Erschliefung des Grundstiicks erfolgt von Stiden {ber die Zufahrt zur StraBe Am Moore.
Die wegerechtlich ausgearbeitete StralSe wird als private ErschlielSungsfldche entwickelt und
mit einem Geh- und Fahrrecht fiir Anlieger, sowie einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir
ortliche Ver- und Entsorgungstrdger beschrdnkt. Der ruhende Verkehr wird auf den
Grundstiicken nachgewiesen. Eine Erschliefung des Grundstiicks von Norden, tber die
Zufahrt von der Stralle Alt-Godshorn, wird aus planungsrechtlicher Sicht nicht verfolgt, zum
einen wegen der beengten Zuwegungssituation und zum anderen aufgrund des
erhaltenswerten Baumbestandes. Lediglich iiber den Gehweg, der von dem Wendeplatz
abzweigt, wird das Gebiet von Norden (Alt-Godshorn) fiir FuBganger- und Radverkehr
erreichbar. Der geplante Weg nimmt den Verlauf des bereits bestehenden befestigten Weges
auf und wird mit einem Geh- und Radfahrrecht fiir Anlieger beschrankt.

Von dem Verfahrensgebiet ist in ca. 360 m fulSlaufiger Entfernung Haltestelle ,ZeisigstralSe”
der Buslinie 480 in Richtung Langenhagen-Zentrum zu erreichen.

Die ndchstgelegene Autobahnanschlussstelle der Bundesautobahn BAB A 2 ist in weniger als
5 Minuten zu erreichen. Damit ist eine sehr gute (berregionale Verkehrsanbindung
vorhanden.

8. Storfallbetriebe (Betriebsbereiche im Sinne von §3 Abs. 5a BImSchG)

Bei den Storfallbetrieben handelt es sich um Betriebe, die der Storfallverordnung unterliegen.
Die Storfallverordnung schreibt vor, wie Storfdlle verhindert und ihre Auswirkungen auf
Menschen, Umwelt und Sachgtiter begrenzt werden kénnen. Diese Vorschriften gelten fiir
Betriebsbereiche, in denen gefdhrliche Stoffe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie (Richtlinie
2012/18/EU) vorhanden sind.

In der direkt angrenzenden Nachbarkommune und Landeshauptstadt Hannover gibt es
mehrere zu beachtende Storfallbetriebsbereiche, die Auswirkungen auf schiitzenswerte
Gebiete und Nutzungen im Stadtgebiet Langenhagen (Stadtteile Godshorn und Schulenburg)
haben konnen.

Mit der Anderung der NBauO zum 30.07.2017 wurde der gesetzliche Achtungsabstand fiir
die schutzbediirftigen Nutzungen auf 2.000 m um den Betriebsbereich festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Achtungsabstandes eines Gewerbegebietes,
welches der Storfallverordnung unterliegt. Das Unternehmen Hiittenes-Albertus Chemische
Werke GmbH ist ca. 1.900 m von dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 407 N, 1.
Anderung entfernt. Da in diesem Fall schutzwiirdiges Bauvorhaben (Wohnbebauung) in
2.000 m Achtungsabstand von dem Storfallbetrieb liegt, ist nicht auszuschlieen, dass durch
die Planung ein Konflikt entstehen kann. Das heift, es sind die angemessenen
Sicherheitsabstinde der Storfallbetriebsbereiche im Rahmen einer gutachterlichen
Detailbetrachtung zu bestimmen und gegebenenfalls Konfliktlosungen aufzuzeigen. Das
vorliegende Fachgutachten zur Bestimmung des angemessenen Sicherheitsabstandes zu den
schutzbediirftigen Nutzungen zeigt, dass auf dem Betriebsgeldande der Firma Huttenes-
Albertus Chemische Werke GmbH chemische Produkte hergestellt werden, die
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hauptsdchlich in der GieSereiindustrie angewandt werden. Im Einzelnen handelt es sich um
Produktion von Form- und Kernsandbindemitteln, sowie Formstoffiiberziigen.
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Abbildung 3: 2km Achtungsabstand von Stérfallbetrieb Hiittenes-Albertus Chemische Werke GmbH. Plangebiet
des B-Plans Nr. 407N, 1. A. in Rot.

Quelle: Stadt Langenhagen, Aerowest, Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung, www.Igln.niedersachsen.de

Die Untersuchung potentieller Storfallereignisse und Storfallszenarien hat ergeben, dass ein
angemessener Sicherheitsabstand zum Betriebsbereich der Firma Hiittenes-Albertus
Chemische Werke GmbH 600 m betragt. Demnach liegt die vorliegende Planung aullerhalb
des ermittelten abgemessenen Sicherheitsabstandes des Storfallbetriebsbereiches. Es darf also
davon ausgegangen werden, dass durch die vorliegende Planung kein Konflikt hervorgerufen
wird und dem Trennungsgebot gemal §50 BImSchG somit Rechnung getragen wird.

9. Eingriffsregelung, Baumbestand

Da die Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung in einem beschleunigten Verfahren nach
§ 13a (1) Nr.1 BauGB erfolgt, kommt die Eingriffsregelung nicht zur Anwendung. Ebenso
wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und vom Monitoring abgesehen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine tiberplante Flache mit einem vergleichsweise
hohen Versiegelungsgrad, welche im Zuge der Planung teilweise wieder entsiegelt und
begriint werden soll. Dennoch sind die umweltrelevanten Aspekte in die Abwagung und die
planerische Entscheidung miteinzubeziehen. In diesem Zusammenhang sind aus Griinden
des Klimaschutzes insbesondere Mafnahmen, wie Nutzung von Solarenergie,
Dachbegriinung, Begtinstigung von Rasenpflaster, sowie Pflanzmafnahmen von Bedeutung.

Im Plangebiet sind einige Ortsbild priagende Baume vorhanden, die der stadtischen
Allgemeinverfligung zur einstweiligen Sicherstellung von Bdaumen im Gebiet der Stadt
Langenhagen unterliegen. Diese werden in das Gesamtkonzept eingebunden und in dem
Bebauungsplan festgesetzt. Dazu zdhlen zwei Einzelbdume (Hainbuche und Kastanie) am
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nordostlichen Rand des Gebiets und zwei Einzelbdume (Linde und Eiche) im 0Ostlichen
Bereich des Grundstiicks. Dieser Baumbestand ist zu erhalten und Eingriffe in deren Wurzel-
und Kronenbereich zu vermeiden. Dies wird sowohl durch eine Regelung im stadtebaulichen
Vertrag als auch durch eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan sichergestellt (s.
textliche Fests. 5). Jegliche Flichenversiegelung, -verdichtung oder Bebauung im Kronen-
und Wurzelbereich der festgesetzten Baume ist unzuldssig. Sollte der Baum biologisch
abgdngig sein, ist eine angemessene Ersatzpflanzung vorzunehmen. Auf den
Baugrundstiicken, auf denen kein erhaltenswerter Baumbestand festgesetzt ist, gilt es jeweils
mindestens einen heimischen Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (s. textliche
Fests. 4.2).

10.Klimaschutz

Mit der Klimaschutznovelle von 2011 hat die Bundesregierung die schon zuvor enthaltenen
stadtebaulichen Belange des globalen Klimaschutzes besonders hervorgehoben und hat ihm
damit endgiiltig eine stadtebauliche Dimension zuerkannt. In diesem Sinne hat sich auch die
Politik der Stadt Langenhagen intensiv mit dem Thema auseinandergesetzt. Durch den
Ratsbeschluss der Stadt Langenhagen vom 14.09.2020 sind in Vorbereitung zu einem
integrierten  Klimaschutzkonzept ~ Beschlisse zum  Klimaschutz ~ (BD/2020/138-1;
BD/2020/143-1) gefasst worden, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu
gewadhrleisten. Dieses Ziel entspricht auch der Klimaschutzklausel des Baugesetzbuches,
wonach gemd § 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB Belange des Klimaschutzes und
der Anpassung an den Klimawandel in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.
Demzufolge werden aus Klimaschutzgriinden bei geplanten Neubauten im Bereich neuer
oder zu dndernder Bebauungspldne vorwiegende Deckung des Energiebedarfes durch
selbsterzeugte erneuerbare Energien, sowie extensive Dachbegriinung oder eine
Kombination von extensiven Griinddchern mit Anlagen fiir Photovoltaik gefordert.

Aus Griinden der Luftreinhaltung und Verbesserung der Luftqualitit wird in diesem
Bebauungsplan die Verbrennung von Heizdl ausgeschlossen. Der Ausschluss wird gekoppelt
mit der Verpflichtung zur Nutzung von erneuerbaren Energien. Damit soll der Energiebedarf
fir Heizung, Warmwasseraufbereitung und Haushaltsstrom moglichst durch die Nutzung
von Solarenergie/ Photovoltaik, den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung und Holzpellets
sichergestellt werden, u.a. unter Einbeziehung regenerativer Energieerzeugungsanlagen. Zur
Forderung des Klimaschutzes besteht mit dieser Festsetzung das Ziel die Vermeidung bzw.
Verringerung von CO2-Emissionen zu erreichen.

Als Ausnahme wurden die Ausnahmetatbestdnde des seit dem 01.11.2020 in Kraft getretenen
Gebdudeenergiegesetzes (§ 72 Abs. 4 Nr. 1-4 GEG) aufgenommen, um die
VerhiltnismiRigkeit der Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 407 N, 1. Anderung zu den
GEG-Inhalten zu beriicksichtigen. Mit dem Ausschluss von Heizol bei Neubauten vor dem
01.01.2026, wie es das GEG vorsieht, wird eine ,Verscharfung” fir die Neubauten im
Bebauungsplan Nr. 407 N, 1. Anderung gegeniiber dem GEG vorgenommen. Diese
begriindet sich mit dem politischen Willen, sofort Mallnahmen zur Senkung der CO2
Emissionen einzuleiten, um den v.g. ortlichen Belastungen mit CO2 in Langenhagen
entgegenzuwirken.



11.Immissionsschutz

Im Plangebiet wirkt sich insbesondere Strallenverkehrsldarm der Straffen Alt-Godshorn und
Am Moore sowie der Hauptstrafe auf die Larmsituation aus. Die nordlich gelegene StraflRe
Alt-Godshorn weist eine deutlich groRere Verkehrsdichte als die beiden anderen StralSen auf,
befindet sich aber mit einer Entfernung von ca. 350 m in einem ausreichend weiten Abstand
zum Plangebiet. Die Ostlich gelegene HauptstraRe ist ca. 200 m und die vergleichsweise
weniger befahrene Stralle Am Moore ist ca. 100 m entfernt. AuBerdem wirken auf das
Plangebiet entfernter gelegene Larmquellen der B 522, der BAB A2 sowie der A 352 ein.

Fir die Beurteilung der Immissionssituation in Verfahrensgebiet wird zum
StralBenverkehrslarm auf die fiir die stadtebauliche Planung umgerechneten Werte aus der
Larmaktionsplanung zuriickgegriffen. Hinsichtlich der Strallenverkehrslarmverhaltnisse ist
danach festzuhalten, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete von 55
dB(A) tagsiiber und 45 db(A) nachts, lediglich nachts mit 47 dB(A) — 49 dB(A) um ca. 4 dB(A)
tiberschritten werden.

Im Rahmen der Abwagung wird auf eine Festsetzung von aktiven Schallschutzmanahmen
verzichtet, weil es sich lediglich um eine Baurechterweiterung fiir ein Grundstiick handelt
und sich das Bauvorhaben in einen bereits bestehenden und funktionierenden
Gesamtzusammenhang  eingliedert. ~ Auf  eine  Festsetzung  von  passiven
SchallschutzmaBnahmen wird im Bebauungsplan verzichtet, weil davon auszugehen ist,
dass die Anforderungen fiir den Warmeschutz der Gebdude bereits den erforderlichen
Schallschutz abdecken.

Fir die bestehende Bebauung kann trotz der zu erwartenden Mehrbelastung der
vorhandenen Stralle 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 ausgeldst
wird.

Das Verfahrensgebiet befindet sich deutlich aulserhalb des
Siedlungsbeschrankungsbereiches mit erhéhten Anforderungen an den passiven
Schallschutz. Daher ergeben sich aufgrund des Luftverkehrs keine zusatzlichen
Anforderungen an diesen.

12.Bodenschutz

12.1. Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Langenhagen sind fiir die Flurstiicke Nr. 216/16 und 216/17
keine potentiellen Altlastenverdachtsflichen vermerkt.
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12.2. Kampfmittel

Aufgrund der Auswertung von Luftbildern sowie des Kampfmittelkatasters der Stadt
Langenhagen ldsst sich im Plangebiet auf eine Verdachtsfliche schlieen. Betroffen ist das
Grundstiick 216/17. Wie in der Abbildung 4 dargestellt, sind in diesem Bereich
Bombardierung/Kriegseinwirkungen  nicht  auszuschliefen.  Deshalb ~ wird  vor
Bodeneingriffen im Planungsbereich, Bodensondierung empfohlen. Diese Malinahme ist
grundsdtzlich durch eine fachkundige Firma durchzufiihren. Ein Hinweis zur
Bodensondierung wurde in die nachrichtlichen Hinweise iibernommen.

Abbildung 4: Auszug Kampfmittelkataster Stadt Langenhagen.
Quelle: Stadt Langenhagen, Aerowest, Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen, www.Igin.de

13. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt an die mit Leitungen der Stadt Langenhagen oder anderer &ffentlicher
Versorger erschlossenen Strallen Am Moore (bzw. Privatstral’e) und Alt-Godshorn. Daher ist
der Anschluss der Grundstiicke im Geltungsbereich an das Leitungsnetz der Stadt
Langenhagen bzw. anderer Versorgungstrager grundsatzlich moglich, wenn auch eventuell
Ergdnzungen der Leitungskonzeptionen erforderlich werden. Die Erschliefung der
Grundstiicke im Verfahrensgebiet erfolgt privat.

Sollte die ErschlieBung der Grundstiicke von Siiden (iiber die Strafle Am Moore) erfolgen,
werden die Anschlusskandle fiir das Schmutz- und Niederschlagswasser im Bereich der
Strale Am Moore und der PrivatstraBe von der Stadt Langenhagen hergestellt. Weitere
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Entwdsserungsanlagen zu den einzelnen Hausern und zur Entwdsserung der geplanten
PrivatstraBe werden von dem Bautrdger hergestellt. Aufgrund der Kapazititen der
offentlichen RW-Entwadsserungsanlagen ist es nur moglich, einen Anschluss DN 150 fiir die
gesamte Grundstiicksflache bereitzustellen. Daher ist es erforderlich, Versickerungs-
und/oder Riickhaltungsmoglichkeiten auf dem Baugrundstiick herzustellen, so dass ein
grofSer Teil des anfallenden Regenwassers dem Grundwasser wieder zugefiihrt wird. Im
Rahmen von konkreten Baugenehmigungsverfahren ist seitens des Bauherrn nachzuweisen,
wie mit dem Niederschlagswasser verfahren wird.

Die Loschwasserversorgung fiir das Grundstiick kann in einem Umkreis von 300 m mit einer
Léschwassermenge von 800 I/min iiber 2 Stunden nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVCW-
Regelwerks sichergestellt werden. Aufgrund weiterer Abstimmung mit Enercity sind zur
Deckung des Loéschwasserbedarfs zwei Hydranten (in der StralsSe Am Moore und am Le-Trait-
Platz) sowie lange Schlauchldngen erforderlich.

Die Miillentsorgung erfolgt Gber den Abfallwirtschaftsbetrieb der Region Hannover (aha). Da
die Eigentlimer der Privatstral’e derzeit nicht bereit sind, diese zwecks der Miillentsorgung
zu enthaften, werden Miilltonnen und -container der stidlichen fiinf Hauser an dem Abholtag
auf privaten Flachen (im Bereich der privaten ErschlieSungsstralSe) an der Strale Am Moore
abgestellt und von der aha ohne befahren der Privatstralle abgeholt. Der Millsammelplatz
fir Milltonnen und -container der nordlichen sieben Hauser wird auf dem privaten
Grundstiick an der Stralke Alt-Godshorn vorgesehen. Es ist seitens der Eigentlimer dafiir zu
sorgen, dass die Strafle auch am Abholtag flir die Rettungsfahrzeuge befahrbar bleibt. Die
Miilltonnen und -container dirfen nicht im 6ffentlichen StraBenraum aufgestellt werden.
Diese Vorgabe sowie alle Regelungen beziiglich des gemeinschaftlichen Miillsammelplatzes
an der Stralse Alt-Godshorn sind in dem stddtebaulichen Vertrag verankert.

Sollte die Privatstralle zwecks Miillentsorgung enthaftet werden, ist der mit dieser
Bebauungsplandnderung geplante Wendeplatz in seinem Durchmesser derart ausgebildet,
dass ein Befahren mit dreiachsigen Miillfahrzeugen und Rettungsfahrzeugen moglich ist.

14.Kosten

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 407 N ,Godshorn-Mitte” entstehen der
Stadt Langenhagen die verwaltungsinternen Kosten des Planaufstellungsverfahrens. Diese
sind in einem stddtebaulichen Vertrag dem Grundstiickseigentimer als Veranlasser der
Planung Ubertragen worden.
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