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Bebauungsplan Nr. 24, 5. Anderung ,, Gewerbegebiet Langenforth”

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.

1.2.

Mischgebiet (MI)

Art der Nutzungen

Innerhalb der Mischgebiete (MI) sind

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnugungsstatten

auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

(§ 1 (5) und (6) BauNVO)

Das Mischgebiet 1 und 3 (Ml 1, MI 3) wird dahingehend gegliedert, dass zusatzlich zu
Satz 1 im MI 1 keine Wohnnutzung im Erdgeschoss, im MI 3 keine Wohnnutzung im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss zuldssig ist.

§ 1 (7) 2 BauNVO)

Das Mischgebiet 2 (Ml 2) wird dahingehend gegliedert, dass zusatzlich zu Satz 1 im MI 21
keine Wohnnutzung zuldssig ist.

§1(7) 2 -(9) BauNVO)

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (WE) wird pro Wohngebaude festgesetzt auf
2 WE im MI2-Gebiet, 5 WE im MI1-Gebiet, 8 WE im MI3-Gebiet.

(§ 9 (1) 6 BauGB)

Geschossflache
Innerhalb der Mischgebiete sind fiir die Berechnung der Geschossflache die Flichen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieflich der zu ihnen gehorenden

Treppenrdaume einschlielich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

(§ 20 (3) BauNVO)
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5.1

5.2

Gewerbegebiet (GE)
Innerhalb der Gewerbegebiete sind

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten und

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

(§ 1 (5 und 6) BauNVO)

Einzelhandelsausschluss

Im gesamten Plangebiet (MI- und GE - Gebiete) sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.
(§ 1 (5 i.V.m. (9) BauNVO)

Dies gilt nicht fir:

Verkaufseinrichtungen an Endverbraucher i.V.m. sonstigen Betrieben, falls diese im
Verhiltnis zum Betriebszweck untergeordnet sind und wenn sich die Verkaufseinrichtungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirken. Eine untergeordnete
Grolle kann dann angenommen werden, wenn die Verkaufseinrichtung nicht mehr als 10 %
der Gesamtgeschol¥flache des Betriebes ausmacht.

Kioske sowie der Verkauf von Backwaren sind ausnahmsweise gemdls § 31 (1) BauGB als
Verkaufseinrichtungen im Mischgebiet zuldssig.

Bauwerkshohe

Gemals § 16 (2) BauNVO werden im Bebauungsplan maximal zuldssige Bauwerkshéhen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Hohenbegrenzung kann als Ausnahme fiir einzelne
Anlagen oder Bauteile zugelassen werden, wenn die besondere Eigenart des Betriebes dies
erfordert.

Abweichende Bauweise

Offene Bauweise: Im gekennzeichneten Bereich ,a” kann die Linge der Gebaude,
abweichend von der in § 22 (2) BauNVO beschriebenen offenen Bauweise, mehr als 50 m
betragen (Einschrankung: Satz 2).

Geschlossene Bauweise: In demjenigen gekennzeichneten Bereich ,a“, der entlang des mit
einem Zu- und Abfahrtsverbot belegten Bereiches entlang der Strale ,In den Kolkwiesen”
liegt, gilt in einem Abstand bis 25 m (gemessen ab Flurstiicksgrenze der Verkehrsflache),
anders als in Satz 1, dass die geschlossene Bauweise auf der Gesamtldnge entlang der
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6.1.

nordlich angrenzenden Strallenverkehrsfliche vorgeschrieben wird, mit dem Ziel der
Aufrechterhaltung der lirmmindernden Wirkung. Dabei gilt eine Mindesthche der baulichen
Anlage von 6 m bezogen auf die nichstgelegene offentliche Verkehrsflache.

(§ 22 (4) BauNVvO)

Immissionsschutz
Aktiver Schallschutz

Beziiglich der nachfolgend angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691
("Gerduschkontingentierung", Hrsg. Deutsches Institut flir Normung e.V., Beuth Verlag
Berlin, Dezember 2006) verwiesen. Eine Umverteilung der Emissionskontingente ist
zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass der aus den festgesetzten Emissionskontingenten
resultierende Gesamt-Immissionswert Lg nicht tiberschritten wird.

Neben den Werten fiir das nicht eingeschrankte Gewerbegebiet (GEs) sind in den
eingeschrankten Gebieten GE; bis GE4 und GE¢ bis GEs Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zuldssig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
(Lew) nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)
tiberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)):

Teil- Le in dB(A)
flache 6-22 Uhr 22-6 Uhr
GE1 62 47
GE 2 58 45
GE3 63 46
GE 4 60 44
GE>5 65 50
GE6 60 44
GE7 63 48
GE 8 63 48
GE9 60 50

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L. den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15
dB(A) unterschreitet.
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6.2.

Fir den im Plan dargestellten Richtungssektor A erhéhen sich Emissionskontingente
Lex um folgendes Zusatzkontingent Lek zus:

Bezugskoordinaten Richtungs- Zus?_tzkontingent
X y sektor A EK, zus,db(A)
tags/nachts
550685 5809240 90° - 240°
fir Teilflichen
GE1 3/3
GE?2 7/5
GE 3 2/4
GE 4 5/6
GE5 -
GE®6 5/6
GE7 2/2
GE 8 2/2
GE9 6/8

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:
2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im
Richtungssektor k Lexjdurch Lecj+ LEK sk zu ersetzen ist.

Passiver Schallschutz

GemalR § 9 (1) 24 BauGB sind fur Aufenthaltsraume innerhalb der Gewerbe- und
Mischgebiete passive Schallschutzmafinahmen als "Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen" im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
vorzusehen. Folgende bewertete Schalldimmafe sind als Mindestanforderung einzuhalten:

Aufenthaltsraume in Wohnungen, | Biirordume und dhnliches
Ubernachtungsriume in
Beherbergungsstitten,
Unterrichtsrdume und dhnliches

Larmpegelbereich
nach DIN 4109

erf. R'w,res des Aulbenbauteils in dB
\Y 45 40
VI 50 45

Die Larmpegelbereiche V und VI sind zur Bemessung des baulichen Schallschutzes
heranzuziehen. Entsprechend den Regelungen der DIN 4109, Teil 2 (Ausgabe 2016) darf bei
offener Bebauung fiir Fassaden, die der Pegel bestimmenden Gerduschquelle abgewandt
sind, der maligebliche Aullenlarmpegel um 5 dB(A) gemindert werden.
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9.1

Fir Wohn- und Aufenthaltsraume (insbesondere Schlafriume) in den Obergeschossen der
Wohnhduser, die mit ihren Fenstern der Pegel bestimmenden Gerduschquelle zugewandt
sind, sind schallgeddmmte Liftungsoffnungen einzubauen. Darauf kann ausnahmsweise
verzichtet werden, wenn die entsprechenden Schallddimmmalle im Rahmen einer

gleichwertigen technischen Losung nachgewiesen werden.

Bepflanzungen

Der iiber die gemdl § 19 (4) BauNVO maximal ermittelte Grundflache hinausgehende Teil
des Grundstiicks ist zu bepflanzen, davon zu mindestens 50 % mit heimischen Baumen
und Strauchern, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

In den Mischgebieten ist angrenzend an die Ein- und Ausfahrtsbereiche ein Streifen von
mindestens 3 m Breite entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit unverdichteter,
belebter, versickerungsfahiger und bewachsener Oberbodenzone gartnerisch anzulegen.

In den Gewerbegebieten ist angrenzend an die Bereiche mit Zu- und Ausfahrtsverbot
entlang der Stralle "In den Kolkwiesen" der vorhandene Pflanzstreifen mit Biumen und
Strauchern von 5 m Breite zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgdngen von

Einzelgehdlzen zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Verkehrsanlagen

Im gekennzeichneten Bereich sind Ein- und Ausfahrten nicht zulassig.
(Zur Bauweise siehe textliche Festsetzung Nr. 5.2).

Dartiber hinaus gehend ist in den Mischgebieten pro Baugrundstiick eine Ein- und Ausfahrt

bis zu einer Breite von 4 m zuldssig. Ausnahmsweise sind 2 Zufahrten zuldssig mit einer
Gesamtbreite von 6 m, sofern sie an verschiedenen Strallen liegen (Eckgrundstiicke).

(§ 9 (1) 4 BauGB)

Klimaschutz

Verpflichtung zur Nutzung erneuerbarer Energien

Im gesamten Plangebiet sind bei Neubauten bauliche oder sonstige technische
MafBnahmen (z.B. Solar-, Warmepumpen-, Biomasseanlagen) fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung vorzusehen, um den (iberwiegenden oder kompletten

Energiebedarf des Gebadudes hiertiber abzudecken.
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9.2

9.3

Ausnahmsweise kann auch der Anschluss an ein Leitungsnetz erfolgen, das durch
entsprechende zentrale Anlagen (z.B. Blockheizkraftwerke fiir die einzelnen
Quartiere), welche erneuerbare Energien oder Kraft-Warme-Kopplung nutzen,
gespeist wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)
Nutzung von Solarenergie

Bei der Errichtung von Neubauten sind fiir die Hauptnutzung die baulichen und
technischen MalBnahmen fiir die Nutzung von Solarenergie vorzusehen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)
Olheizungen

Im gesamten Plangebiet ist bei Neubauten zur Verbesserung der Luftqualitat die
Verbrennung von Heizdl ausgeschlossen.

Eine Ausnahme bilden die Anlagen, die dem Treibhaus-Immissionshandelsgesetz
unterliegen oder einen der Ausnahmetatbestinde des § 72 Abs. 4 Nr. 1-4

Gebdudeenergiegesetz (GEG) erfiillen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Ortliche Bauvorschrift gemiR § 84 NBauO i.V.m. § 9 (4) BauGB

1.1

1.2

Werbeanlagen - Allgemeines
Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel- oder
Blinklichtschaltungen sind unzulassig.

Reflexfarben nach RAL 2005 (Leuchtorange), 2006 (Reflexorange), 2007
(Leuchthellorange) sind unzulassig.
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2.

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

Werbeanlagen - Mischgebiete (MI)

In den Mischgebieten entlang der Strafle "In den Kolkwiesen" sind Werbeanlagen in
einem Abstand bis zu 5 m, gemessen von der Flurstiicksgrenze der Verkehrsflache,
nur an der Statte der Leistung (Betriebsgrundstiick) zuldssig.

Die Gesamthohe der Werbeanlage darf nicht mehr als 4,00 m - bezogen auf die
Oberkante der ndchstgelegenen offentlichen Verkehrsflache — betragen.

Die Werbeanlagen kénnen Werbung fiir Hersteller oder Zulieferer mit anderen
Betriebsstatten enthalten (gemischte Werbeanlage), wenn sich die Werbung fiir den
genannten Hersteller oder Zulieferer in der GrofSe unterordnet. Eine untergeordnete
Grole kann angenommen werden, wenn die Fremdwerbung nicht mehr als 1/3 der
Gesamtwerbefldche in Anspruch nimmt

Innerhalb der Mischgebiete ist die Aufstellung von Werbetafeln mit wechselndem
Plakatanschlag nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind zeitlich begrenzte
Ankiindigungsplakate oder Bekanntmachungen kultureller, politischer oder
sportlicher Veranstaltungen mit nicht mehr als 0,5 m? Flache.

Pro Baugrundstiick ist jeweils nur eine freistehende Werbeanlage zulassig.
Freistehende Werbeanlagen sind hinsichtlich ihrer GroRe wie folgt begrenzt:

- Die Werbeflache darf eine Breite von 1,50 m und eine Tiefe von 0,50 m nicht
tberschreiten.

- Die Gesamthdhe der Werbeanlage darf nicht mehr als 4,00 m - bezogen auf die
Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache - betragen.

Flachwerbeanlagen (parallel zur Fassade angebracht) sind nur bis zum
Briistungsbereich des 1. Obergeschosses zuldssig und in ihrer GroRe wie folgt
begrenzt:

- Die Werbeflache darf eine Hohe von 1,00 m und eine Gesamtlange von 5,00 m
nicht Gberschreiten.

Das Errichten von Fahnenmasten und Anbringen von Auslegern (senkrecht zur
Fassade angebrachte Werbeanlagen) ist unzuldssig.

Werbeanlagen — Gewerbegebiete (GE)

In den Gewerbegebieten gilt fiir diejenigen Werbeanlagen, die entlang der StrafRe "In

den Kolkwiesen" in einem Abstand bis zu 5 m (gemessen von der Flurstiicksgrenze
der Verkehrsfliche) vorgesehen sind, dass sie nur bezogen auf die Stitte der Leistung



B-Plan Nr. 24, 5. And. ,Gewerbegebiet Langenforth” - Entwurf v. 06.06.2023 - Textl. Fests. S.8Vv.9

(Betriebsgrundstiick) zuldssig sind.

Die Gesamthohe der Werbeanlagen darf nicht mehr als 6,00 m — bezogen auf die
Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache — betragen.

3.2 Innerhalb der Gewerbegebiete ist pro Baugrundstiick und pro angefangene 15.000
gm Baugrundstiicksfliche nur eine freistehende Werbeanlage zuldssig. Sie darf eine
Hohe von 10 m nicht Giberschreiten.

4. Dacher

4.1 Innerhalb des Plangebietes sind alle Flachddcher und alle flachgeneigten Dacher

neuer Hauptanlagen bis zu einer Dachneigung von maximal 15° Grad als extensives
Griindach auszufiihren.
Die Dachbegriinungsfliche ist mit min. 15 cm Substrataufbau  mit
standortangepassten einheimischen Sedum-Arten, Krautern und Grdsern unter
Beriicksichtigung der Dachbegriinungsrichtlinie 2018 (in neuester Ausgabe) der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) extensiv
zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

4.2 Die Kombination von extensiven Griindachern mit Anlagen fir Photovoltaik bzw.
Solarthermie (,Solar-Griindach”) ist zuldssig, wenn min. 50% der jeweiligen
Dachflache extensiv begriint bleiben.

5. Ordnungswidrigkeit

5.1  Ordnungswidrig handelt, wer gegen die Ortliche Bauvorschrift verstoBt.
Ordnungswidrigkeiten konnen gemafs § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufe bis zu
einer Hohe von 500.000 Euro geahndet werden.

Hinweise:

Bodenschutz

Aufgrund der langjahrigen Nutzungen im Plangebiet sind Bodenkontaminationen
grundsatzlich nicht auszuschliefen. Im Baugenehmigungsverfahren ist deshalb die Untere
Bodenschutzbehorde der Region Hannover zu beteiligen.

Insbesondere weist die Behorde darauf hin, dass das Plangebiet fast vollstandig
altlastenverddchtige Flachen umfasst und im Grundwasser mindestens zur Halfte von einer
Schadstofffahne, bestehend aus Leichtfliichtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen von
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Stdstidwest nach Nordnordosten durchstromt wird. Eine Nutzung des Grundwassers fiir
den menschlichen Gebrauch ist nicht gestattet.

Kriegseinwirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bombardierten Bereich.

Das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen teilt mit, dass fiir
den Groliteil des Plangebietes keine vollstindige Auswertung der aktuell vorliegenden
Luftbilder vorgenommen wurde. Sondierungen wurden im gesamten Plangebiet bisher nicht
durchgefiihrt.

Der Stadt Langenhagen liegen derzeit daher keine konkreten Erkenntnisse dariiber vor, wo
genau eine kriegsbedingte Bombardierung bzw. Kampfmittelbelastung im Planbereich
stattgefunden hat. Es wird insofern vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich Kampfmittel
(Bomben, Granaten, Munition, etc.) dort befinden kdnnen. Um groBtmogliche Sicherheit zu
erhalten, wird grundsatzlich empfohlen, vor Bodeneingriffen Erkundungsmalinahmen (etwa)
in Form einer Sondierung (z.B. Bauaushubiiberwachung oder Tiefensondierung) zu
veranlassen. Diese Malnahmen sind grundsatzlich durch eine fachkundige Firma
durchzufiihren; die Kosten sind von dem Auftraggeber zu tragen. Gegebenenfalls kann auch
der Fachdienst Ordnungswesen der Stadt Langenhagen kontaktiert werden.

Richtfunktrasse

Durch das Plangebiet verlduft mittig von Nord nach Siid eine Richtfunktrasse. Neue
Bauvorhaben, Baukrane o0.4. missen einen Abstand von 30 m beidseits der nachrichtlich
dargestellten Richtfunktrasse einhalten und dirfen, abweichend von der angrenzenden
Bauwerkshohenbegrenzung auf 65 m UNHN, eine Héhe von 62 m GNHN nicht
tiberschreiten. Bauvorhaben im Bereich der Richtfunktrasse sind im Rahmen des
Baugenehmigungsvorhabens mit der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG abzustimmen.

Bundesautobahn — Anbauverbotszone und Anbaubeschrankungszone

Die Autobahn GmbH des Bundes weist darauf hin, dass konkrete Bauvorhaben in der
Anbauverbotszone (bis 40 m vom Fahrbahnrand) einer Ausnahmegenehmigung - und in der
Anbaubeschrankungszone (bis 100 m vom Fahrbahnrand) der Zustimmung - durch das
FernstralBen-Bundesamt bediirfen. Die Lage geht aus der Zeichnung hervor. Werbeanlagen
in der Anbauverbotszone sind nicht zuldssig.

Die Autobahn GmbH des Bundes hat umfangreiche Hinweise u.a. zu Sicherheitsanforde-
rungen, Wasserzufliissen, Bauausfiihrungen, Lichtquellen und Werkstoffen gegeben. Sofern
Auswirkungen von Bauvorhaben auch auBerhalb der Anbaubeschrankungszone auf den
Autobahnbetrieb nicht ausgeschlossen werden konnen, ist eine friihzeitige Abstimmung mit
der Autobahn GmbH sicher zu stellen.



