Begriindung

- Entwurf in der Fassung vom 24.07.2018 -
zum Bebauungsplan Nr. 25¢, 6. Anderung ,Elbeweg-Nord“

- Beschleunigtes Verfahren gemal8 § 13a BauGB -
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Vorbemerkung — Beschleunigtes Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25c ,Elbeweg-
Nord” im beschleunigten Verfahren wurde in der Sitzung des Verwaltungsausschusses
der Stadt Langenhagen am 11.04.2016 gefasst.

Diese Anderungsplanung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemafs § 13 a BauGB fiir die Schaffung von Baurechten auf
einer Flache in der Kernstadt Langenhagens durchgefiihrt. Eine zusammenfassende
Erklarung wird nicht erstellt. Diese Vorgehensweise ist moglich, da mit der angestrebten
Wohnbebauung eine Abrundung der vorhandenen Wohngebietsstrukturen im Sinne
der Innenentwicklung erreicht werden kann.

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit einschlieRlich der Maglichkeit zur
Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB hat am 17.05.2018 stattgefunden.

1. Geltungsbereich
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25¢ , Elbeweg-Nord”
betrifft das Flurstiick 118/5 in der Flur 12 der Gemarkung Langenhagen. Das
unbebaute Grundstiick umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1.300 m? und ist
in stadtischem Eigentum. Es ist Teil eines groReren zusammenhdngenden
Wohngebietes im Stadtteil Langenforth der Stadt Langenhagen. Es liegt am
ostlichen Ende des innenstadtnahen Bereichs direkt stidlich der Bothfelder Strafe
und Ostlich der Kurt-Schumacher-Allee.

Der Geltungsbereich wird im Norden von der Bothfelder Strale, im Osten von
den Grundstiicken Elbeweg 71 bis 77 (ungrade) mit der hier vorhandenen
Reihenhausbebauung, im Siiden vom Elbeweg und im Westen von der Kurt-
Schumacher-Allee begrenzt.

Das genaue Verfahrensgebiet ist dem Ubersichtsplan auf der Titelseite zu
entnehmen.

Mit der 6. Anderung wird ein kleiner Teilbereich im Nord-Westen des
Geltungsbereiches der 5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 25c
(rechtsverbindlich seit dem 01.07.2004) erfasst und neu Uberplant. Mit der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 25¢, 6. Anderung wird dieser
betreffende Teilbereich der 5. Anderung aufgehoben.

1.2 Bauliche Umgebung

Die das Plangebiet umgebende Bebauung ist heterogen in Gestalt und Nutzung.
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Auf der gegenlberliegenden Stralenseite der Kurt-Schumacher-Allee -westlich
an den Geltungsbereich angrenzend- befindet sich ein sehr markantes
neungeschossiges, anndhernd parallel zur Stralle verlaufendes Wohngebaude
mit Flachdach.

Im Norden -jenseits der Bothfelder Strale- schliel’t ein allgemeines Wohngebiet
an. Dieses hat keinen direkten optischen Bezug zum Verfahrensgebiet, da die
Bebauung in Richtung Bothfelder StraBe und Stadtbahn durch eine Einfriedung
abgegrenzt wird.

Das in Ostlicher und std-ostlicher Richtung des Verfahrensgebietes liegende
Wohngebiet an Elbe- und Allerweg wurde Anfang der 60er Jahre mit
Reihenhauszeilen von einem Bautrdger mit gleichen Haustypen bebaut.
Bestimmte charakteristische Merkmale des Bautypus bestimmen auch heute
noch das Gesamtbild der Siedlung und bilden das stadtebauliche Leitbild. Dieses
manifestiert sich zum einen in der geschlossenen Bauweise der
Reihenhauszeilen, die liberwiegend in West-Ost-Richtung orientiert sind. Das
Gesamtbild des Quartiers wird dariiber hinaus von den durchgehenden
Sattelddachern und den gleichen Trauf- und Firsthohen der Gebdude gepragt.

Die sudlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flurstiicke sind mit einem
zweigeschossigen Gebduderiegel parallel zur StrafSe verlaufend bebaut, der der
Nahversorgung dient. Das Erdgeschoss beherbergt Ldden, Arztpraxen und
Gastronomiebetriebe. Im Obergeschoss befinden sich Wohnungen.

Restimierend muss festgehalten werden, dass die Lage des Verfahrensgebietes
zwischen unterschiedlichen Gebaudetypen mit Wohn- und Geschéftsnutzung
direkt an der Ecke Bothfelder Strale/ Kurt-Schumacher-Allee ein hohes Mafs an
planerischer Vermittlung verlangt.

Die zum Plangebiet orientierten Grundstiicksgrenzen der benachbarten
Bauflachen sind im Westen offen zur Kurt-Schumacher-Allee. Hier befinden sich
Flachen flr den ruhenden Verkehr sowie begriinte Flachen. Die Grenze des
nordlich anschliefenden Plangebietes wird durch Einfriedungen abgegrenzt und
befindet sich auf der anderen Seite der Bothfelder Strale. Das direkt 6stlich
neben dem Verfahrensgebiet liegende Grundstiick weist in Richtung des
Plangebietes auf der gemeinsamen Grundstlicksgrenze eine ca. 2 m hohe Hecke
auf. Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite des Elbeweges befindet sich eine
Flache fir den ruhenden Verkehr, die auch von Kunden und Mitarbeitern der
sidlich anschliefenden Geschafte genutzt wird.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 25c, 5. Anderung sieht im Bereich des
Planungsgebietes eine oOffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Spielplatz” vor. Die Spielplatznutzung wurde jedoch nie realisiert. Stattdessen
wurde hier seitens der Stadt Uberwiegend eine Rasenfliche angelegt und
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entsprechend unterhalten. Direkt auf der gegeniberliegenden Strallenseite der
Kurt-Schumacher-Allee befindet sich ein bereits ausgebauter Spielplatz, der im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 64 a festgesetzt ist. Zusdtzlich sind in
unmittelbarer Nahe weitere Spielflichen im angrenzenden Wohngebiet
vorhanden.

Seit Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 25¢, 5. Anderung wurde kein Bedarf fiir
einen Spielplatz im Geltungsbereich der 6. Anderung festgestellt. Eine weitere
Entwicklung von Wohnbauflichen ist mit Ausnahme der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25¢, die eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung in sehr
begrenztem Umfang ermdglichen soll, in diesem Gebiet nicht zu erwarten. Mit
der Aufhebung des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes im Jahre 2008 kann die
Entscheidung Uber die Errichtung und den Rickbau von Spielpldtzen als
Angelegenheit der ortlichen Gemeinschaft von Kommunen nach eigenem
Ermessen getroffen werden.

Im Jahre 2010 wurde von der Stadt Langenhagen eine Auflistung moglicher
Einsparungsmallnahmen erarbeitet. In diesem Zusammenhang wurde auch eine
Bedarfsermittlung beziiglich Spielplatzflachen durchgefiihrt und auf dieser Basis
tber mogliche Einsparpotentiale in diesem Bereich nachgedacht. Aus der
Aufstellung geht hervor, dass von einer Realisierung der urspriinglich
vorgesehenen Spielplatznutzung an dieser Stelle abgesehen werden kann.
Stattdessen wurde angedacht, den Uberwiegenden Teil der Fliche als
Wohnbauland zu entwickeln und dann zu verduBern. Die Verdullerung des
Grundstiickes ist bisher nicht erfolgt. Es befindet sich noch immer in stadtischem
Besitz.

Die ca. 1.300 m? groRBe Flache des Verfahrensgebietes liegt heute brach und
bildet ein nicht unerhebliches Nachverdichtungspotential. Es ist Ziel der
Planung, im Bereich der ungenutzten Spielplatzfliche Wohnbebauung zu
ermoglichen. Zu diesem Zweck wird die Ooffentliche Griinfliche in ein
allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt und somit der inzwischen
gestiegenen Wohnraumnachfrage Rechnung getragen.

Das  Wohnraumversorgungskonzept  Langenhagen  (Ratsbeschluss ~ vom
21.08.2017) kommt zu dem Ergebnis, dass im Stadtgebiet preiswerte
Wohnungen insbesondere fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte fehlen. In der
Stadt Langenhagen herrscht ein Mangel an ausgewiesenen Wohnungen fir
Personen mit einem Wohnberechtigungsschein, dem die Stadt Langenhagen mit
entsprechenden ~ Baumafnahmen  entgegenwirken  will.  Aus  der
Informationsdrucksache 2015/155 ,Preiswerter Wohnungsbau” geht hervor, wie
dringlich die Schaffung von entsprechendem Wohnraum ist. Die Umsetzung des
Vorhabens zur Schaffung von preisglinstigem Wohnungsbau wird im
Verfahrensgebiet dadurch beglinstigt, dass es sich bei der Flache um ein
stadtisches Grundstlick handelt.

Auf der Grundlage kommunalpolitischer Beschliisse wurden die Aufgaben der
Entwicklungsgesellschaft Langenhagen mbH (EL) dahingehend ergdnzt, dass
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diese Vorhaben im Sektor preisglinstigem Wohnungsbau zu initiieren und zu
begleiten hat.

Eines dieser Wohnungsbauprojekte der EL betrifft das vorliegende Plangebiet.
Mittels des Bebauungsplanes Nr. 25 ¢, 6. Anderung soll somit zeitnah ein
stadtisches Projekt mit geforderten Wohnungsbau umgesetzt und im Anschluss
voraussichtlich im Wege des Erbbaurechts seitens der Stadt verpachtet werden.
Demgemals wdre davon auszugehen, dass die EL Eigentliimer der gesamten
Flache bliebe.

Grunderwerbskosten und umfangreiche Mittel fiir den Strallenausbau fallen fir
diese Baulandentwicklung nicht an, da das Plangebiet sich schon in stadtischer
Hand befindet und Gber den siidlich angrenzenden Elbeweg bereits erschlossen
ist. Deshalb bietet sich eine Baulandentwicklung an dieser Stelle auch aus
okonomischen Gesichtspunkten an.

Optisch soll sich die neu entstehende Wohnbebauung an die umliegenden
Gebdude anpassen und eine Verbindung zwischen der Bebauung an der
westlichen Strallenseite der Kurt-Schumacher-Allee und dem 6stlich des
Verfahrensgebietes angrenzenden in sich recht homogenen Wohngebiet
herstellen. Zu diesem Zweck werden im Bebauungsplan entsprechende textliche
und zeichnerische Festsetzungen getroffen, die aber auch ein gewisses Mal3 an
gestalterischer Freiheit zulassen. Dies erscheint in Hinblick auf das Ziel der
Schaffung von preisgtinstigem Wohnungsbau im Verfahrensgebiet sinnvoll.

Damit sich die potentielle Bebauung des Planungsgebietes aber auch in die
bereits bestehende Bebauung einfligt, werden Festsetzungen zur maximal
zulassigen Gebdudehohe sowie zur Anzahl der Vollgeschosse aufgenommen. So
soll im Zuge der Nachverdichtung die vorhandene Baustruktur berticksichtigt
werden.

Nachfolgend wird der von der EL beauftragte Vorentwurf zur Gebdudeplanung
mit einem in Nord-Sidrichtung orientierten Mehrfamilienhaus mit insgesamt 14
Wohneinheiten unterschiedlicher Grél3e (der Stand der Vorentwurfsplanung von
April 2018 beinhaltet einen Mix von 2- bis 4-Zimmerwohnungen) mittels
Lageplan und Perspektive dargestellt.

Diese Bebauungslosung basiert auf den getroffenen Festsetzungen, stellt aber aus
rechtlicher Sicht nur eine mogliche, unverbindliche Bebauungsvariante im
Rahmen des vorliegenden Angebotsbebauungsplanes dar. Uber ein
Verhandlungsverfahren der EL werden die Entwurfsplanung und die
Vergabeentscheidung zur Umsetzung der Baumafnahmen an diesem Standort
weiter konkretisiert.
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4.1

Umweltvertraglichkeit/ Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird im beschleunigten Verfahren
abgesehen.

(§ 13a (2) BauGB)

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
gegeben. Durch den Bebauungsplan soll eine gezielte Nachverdichtung im
Innenbereich auf einer raumlich begrenzten Flache von ca. 1.300 m? stattfinden.
Zudem werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan keine Vorhaben
begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es liegen keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in §1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter vor.
Ebenfalls befinden sich im Umfeld zum Plangebiet keine Storfallbetriebe, so dass
der Belang gemadl’ § 50 Abs. 1 BImSchG in diesem Verfahren nicht betroffen ist.

Das im Verfahrensgebiet liegende Flurstiick ist in stadtischem Besitz. Die
Entscheidung, ob eine Bilanzierung durchgefiihrt wird, obliegt also der Stadt
selbst. Es wurde kommunalpolitisch der Wunsch gedullert, im Zuge der
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25c eine okologische Bilanzierung auf
freiwilliger Basis zu erstellen, auch wenn dies gemals BauGB nicht erforderlich
wadre. Ausgleichsmallnahmen und -flaichen werden demzufolge unter Punkt 6.
Eingriffsregelung  dargestellt und im  Ausgleichskataster  entsprechend
beriicksichtigt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, iibergeordnete Fachplanungen
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Langenhagen ist das Plangebiet als
Wohnbaufldche, tberlagert mit dem Symbol ,Spielplatz”, dargestellt. Aus den
unter Pkt. 2. der Begriindung genannten Griinden ist ein Spielplatz im
Verfahrensgebiet an dieser Stelle nicht erforderlich. Mit der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan wird dem Entwicklungsgebot
nach § 8 (2) BauGB entsprochen.

Der im Flachennutzungsplan ausgewiesene Spielplatzstandort wurde nie
realisiert. Die Brachflache bietet  ein nicht unerhebliches
Nachverdichtungspotenzial. Im Hinblick auf die mangelhafte Versorgung mit
preiswertem  Wohnraum im  Stadtgebiet ist eine Ausweisung des
Geltungsbereiches als Wohngebiet sinnvoll und erforderlich.
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4.2

4.3

5.1

5.1.1

5.1.2

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2020)

Im ISEK der Stadt Langenhagen ist das Plangebiet als Wohnnutzung
gekennzeichnet. Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird somit der
im ISEK vorgezeichneten Entwicklung entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung wird der Stadt Langenhagen als
Mittelzentrum eine herausgehobene Bedeutung fiir die Schwerpunktaufgabe
,Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten” innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes eingerdumt.

Der vorhandene Planbereich befindet sich im Geltungsbereich eines
bestehenden Bebauungsplans und ist demnach Innenbereich gemals § 30
BauGB. Das RROP fordert wie das ISEK 2020 Innen- vor AufRenentwicklung.
Diesem Leitgedanken wird im Zuge der vorliegenden Baulandentwicklung
entsprochen. Die Planungsziele des B-Planes Nr. 25 ¢, 6. Anderung sind somit
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Planungsgebiet wird vor dem Hintergrund der angedachten Nutzung fiir
preiswerten Wohnungsbau als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Geltungsbereich ausgeschlossen,
da diese eher gewerblichen Charakter besitzen, der mit einer deutlich
flaichenintensiveren Grundstlicksnutzung einhergeht. Zu Gartenbaubetrieben
gehoren auch Lager- und Rangierflichen; Tankstellen haben fast immer
ausgedehnte Offnungszeiten mit entsprechenden Zu- und Abgangsverkehren.
Diese Nutzungen lassen sich daher nur schwer mit einer Wohnstruktur
vereinbaren.  Um  mogliche  Beeintrdchtigungen  von  angrenzenden
Wohngrundstiicken zu vermeiden, werden die genannten Nutzungen daher
ausgeschlossen.

Einstellpldtze, Nebenanlagen

Die Flachen fiir Garagen und Carports sind konkret im Bebauungsplan geregelt.
Das Konzept hierzu lasst solche iiberdachten Einstellplatze nur innerhalb der
tberbaubaren  Grundstiicksflichen ~und auf den hierflir gesondert
gekennzeichneten Flachen zu. Damit werden die nicht Uberbaubaren
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Grundstiicksflachen im Norden und Osten von solchen Nebengebduden frei-
und vorwiegend flr gdrtnerische Mallnahmen vorgehalten, so dass begriinte
Zonen im Ubergang zur Nachbarbebauung und zum vorhandenen Einzelbaum
begtinstigt werden.

Der Stellplatznachweis ist grundsdtzlich gemadll der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) auf den privaten Baugrundstiicken zu erbringen. Erst wenn
dieses nicht moglich ist, wird die Baugenehmigungsbehorde im Einzelfall die
Moglichkeit einer Stellplatzablosung fiir erforderliche Einstellpldtze in Betracht
ziehen. Abweichend von der Anlage ,Richtzahlen fiir den Einstellplatzbedarf” zu
den Ausflihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO kann hier von der niedrigsten
geforderten Anzahl an Einstellpldtzen ausgegangen werden (1 Einstellplatz je
Wohnung), da sich das Verfahrensgebiet in unmittelbarer Nihe zum OPNV
befindet.

Die festgesetzte Grundstiickszu- und Ausfahrt kann verkehrstechnisch glinstig
nur zum Elbeweg im Sidosten des Plangebietes angeordnet werden. Denn im
vom Einmiindungsbereich des Elbeweges in die Kurt-Schumacher-Allee
betroffenen Abschnitt an Stidgrenze des Plangebietsgrundstiickes sowie an der
vom Einmindungsbereich der Kurt-Schumacher-Allee in die Bothfelder Strafe
betroffenen Westgrenze des Verfahrensgebietes waren neue Zu- oder Ausfahrten
mit erheblichen Beeintrachtigungen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
verbunden.

Ggf. konnte durch die verkehrliche Anbindung des Grundstiickes etwas
Parkraum im Elbeweg verloren gehen. Aufgrund des Umstandes, dass es sich um
maximal eine neu zu schaffende Zu- und Ausfahrt handelt, ist aber abschatzbar,
dass sich die Parkraumsituation im gesamten Wohnquartier dadurch nicht
unzumutbar verschlechtern wird (s. auch Pkt. 5.4).

Nebenanlagen sind grundsdtzlich im Plangebiet zuldssig. Da im Bereich des
preiswerten Wohnungsbaus aus finanziellen Griinden Uberwiegend auf die
Schaffung von Abstellfliche in Form einer Unterkellerung des Gebaudes
verzichtet wird, werden im Bebauungsplan neben der GRZ-Regelung keine
weiteren einschrankenden Regelungen fiir Nebenanlagen festgelegt. Dadurch
soll sichergestellt werden, dass den Bewohnern ausreichend Lager- und
Abstellflachen fir Gartengerdte, Wertstoffbehdlter, Fahrrader, Kinderwagen etc.
eingeraumt werden konnen.

5.2 Mals der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird definiert (iber Festsetzungen der
Grundflachenzahl, Geschossflaichenzahl sowie der Gebaudehohe und der
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse.

Das Mal$ der baulichen Nutzung ergibt sich im Wesentlichen aus der Abwagung
heraus, dass der Geltungsbereich moglichst effektiv genutzt werden soll: Das
heifSt, es wird versucht, ein moglichst grofSziigiges Baufeld festzusetzen, dass die
Schaffung von ausreichend Wohnraum ermoglicht. Auf der anderen Seite
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missen auch die erforderlichen Stellplatzflachen sowie eine Garten-, Spiel- und
Erholungsflache  sichergestellt werden. Die versiegelten Flachen im
Verfahrensgebiet sollen sich prozentual an die der Nachbargebiete -
insbesondere an den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
25c- anlehnen. Aus diesem Grund wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt.

Uber eine textliche Festsetzung wird die Berechnung der Grundflichenzahl
gemdll § 19 (4) BauNV dahingehend modifiziert, dass befestigte 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 Rasenpflasterflichen fordert diese 6kologisch
sinnvolle Befestigungsart von Stellpldtzen und Zufahrten und ermdglicht den
Bauherren und Entwurfsverfassern eine grollere Flexibilitit im Rahmen der
Planung der Wohnbebauung sowie der AufSenanlagen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2 definiert. Diese Festsetzung ergibt
sich aus der maximal moglichen Anzahl der Vollgeschosse (siehe unten).

Es wird eine maximale Gebdaudehhe von 14,00 m festgesetzt. Als Bezugshche
der festgesetzten Gebdudehdhe gilt die Fahrbahnmitte der o6ffentlichen
Erschliefungsstrale Elbeweg. Natirlicherweise hat der Elbeweg leichte
Hohenunterschiede in seinem Verlauf, sodass von einem gewissen Spielraum in
Bezug auf die Hohenfestsetzungen auszugehen ist. Springt ein Staffelgeschoss
mindestens 3,00 m im Bereich der Ost- und Stidansicht von der Aultenkante der
Aullenwand der darunter liegenden Vollgeschosse zurlick, ist ausnahmsweise
eine maximale Gebaudehohe von 16,00 m zuldssig. Damit werden einerseits die
bauplanerischen Spielraume fiir die Neubebauung erweitert, andererseits wird
fur die ostlich bzw. stdlich anschliefende vorhandene Bebauung Gber das
entsprechend auszubildende Staffelgeschoss sichergestellt, dass erhebliche
Beeintrachtigungen hinsichtlich Besonnung und Belichtung vermieden werden.

Zusatzlich wird eine maximale Anzahl von Vollgeschossen festgesetzt. Diese
betragt drei Vollgeschosse. Die Festsetzung stellt neben der maximal zuldssigen
Gebdudehohe sicher, dass die neu entstehende Bebauung nicht wesentlich
hoher wird als die Gebdude des Ostlich angrenzenden homogenen
Siedlungsgebietes. Dadurch wird einer eventuell entstehenden Verschattung
vorgebeugt. Gleichzeitig lasst die exponierte und relativ freie Lage direkt am
Kreuzungsbereich der Bothfelder Straffe mit der Kurt-Schumacher-Allee eine
etwas hohere Bebauung zu, ohne ein optisches Ungleichgewicht oder das
Gefiihl zu enger Bebauung zu erzeugen. Auch aus ldrmschutztechnischen
Griinden ist ein Gebdude mit mehreren Geschossen in diesem Bereich
wiinschenswert.

Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von 4,5 m zur Ostgrenze und 6,5m
zur Sidgrenze festgesetzt und ermoglichen eine Gebdudestellung bzw. -
ausrichtung in  Nord-Stdrichtung, welche sich in die zeilenartigen
Bebauungsstrukturen der 6stlich und stdlich angrenzenden Bebauung einfligen.
Die Baugrenzen  dirfen durch Balkone, Laubenginge und Vordacher
ausnahmsweise um bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Durch diese
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Festsetzung werden weitere Spielrdume fiir eine qualititsvolle Gebdaudeplanung
eroffnet.

5.3  Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung

Das Planungsgebiet besitzt mit seiner Lage direkt am Kreuzungsbereich zweier
Strallen eine exponierte und sehr spezielle Lage. Die umliegende Bebauung
gestaltet sich sehr heterogen. Eine vollige Eingliederung der neuen Bebauung ist
aus diesem Grund nur eingeschrankt moglich. Aullerdem soll durch die 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25c die Schaffung von preiswertem
Wohnraum ermoglicht werden. Dies erfordert auch die Moglichkeit eines
gewissen Gestaltungsspielraumes. Aus den vorgenannten Uberlegungen heraus,
wird von einer ortlichen Bauvorschrift tiber Gestaltung abgesehen.

5.4  Verkehr

Die HaupterschlieBung des Verfahrensgebietes erfolgt von der Bothfelder Stralle
tber die Kurt-Schumacher-Allee in den Elbeweg und von dort aus in den
Geltungsbereich. Das gesamte Plangebiet wird direkt von offentlichen
Verkehrsflachen erschlossen.

Zur nachstgelegenen Autobahnanschlussstelle der Bundesautobahn A2, Abfahrt
Hannover/ Bothfeld ist tber die Bothfelder Strale eine gute iiberregionale
Verkehrsanbindung vorhanden. Auflerdem ist das Verfahrensgebiet auch an das
Offentliche Personennahverkehrsnetz (OPNV) tiber die Stadtbahnlinie 1 mit dem
Haltepunkt ,Kurt-Schumacher-Allee” angeschlossen.

Obwohl das Plangebiet in seiner gesamten Lange in nordlicher Richtung an die
Bothfelder Stralle grenzt, gibt es von Norden keine direkten Zufahrtsrechte. Das
gleiche gilt aus westlicher Richtung direkt tber die Kurt-Schumacher-Allee. Die
Bothfelder Stralle erfiillt als wichtige West-Ost-Achse im Langenhagener
StralBensystem die Aufgabe einer libergeordneten Haupterschliefung, was sich
auch in den hohen Verkehrsmengen von 14.700 Kfz/24h widerspiegelt. Aus
Griinden des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit konnen daher keine
direkten Grundstiickszufahrten zugelassen werden. Durch die Festsetzung des
Anpflanzens einer Hecke an der Grenze zur Bothfelder StraBe wird eine
Erschliefung des Verfahrensgebietes aus dieser Richtung ausgeschlossen. Auch
die Kurt-Schumacher-Allee erfiillt als Sammelstrafse eine wichtige Funktion zur
Erschliefung des Planungsgebietes sowie der umliegenden Bebauung. Aus
Griinden des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit konnen daher auch hier
keine direkten Grundstlickszufahrten zugelassen werden. Dieses spiegelt sich in
der Festsetzung eines Zufahrtsverbotes entlang der Kurt-Schumacher-Allee wider
(s. auch Pkt. 5.1).

Alle im Plangebiet vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflichen sind vollstandig
und in ausreichender Dimension ausgebaut. Die Fahrbahnstreifen sowie die
beidseitig vorhandenen Gehwege nehmen die ortliche Verkehrsmenge ohne
Einschrankungen auf. Ein Ausbau fiir diesen StraBenbereich im Zuge der
Erstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25c¢ ist nicht erforderlich.
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Durch die Erschliefung des Plangebietes wird eine neue Grundstlickszu- und -
ausfahrt erforderlich. Dadurch wird sich die Anzahl der im Elbeweg
vorhandenen Parkpldatze an der Grenze zum Geltungsbereich geringfligig
reduzieren.

5.5  Griinanlagen/ Kinderspielplatz
5.5.1 Kinderspielplatz

Zur derzeitigen Versorgung des Plangebietes mit Spielflichen kann der dem
Verfahrensgebiet im Westen direkt gegenlberliegende Spielplatz an der Ecke
Kurt —Schumacher-Allee/ Bothfelder Stralle herangezogen werden. Diese 1.230
m?2 grolle Flache wurde im Jahr 2000 komplett umgestaltet und mit neuen
Spielgeriten ausgestattet. Uber die Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Kurt-
Schumacher-Allee / Bothfelder StraRe ist dieser Spielplatz aus verkehrlicher Sicht
fullaufig ausreichend sicher fiir Kinder im Alter zwischen 6-12 Jahren
erreichbar.

Nach § 9 (3) NBauO ist der Bauherr eines Gebaudes mit mehr als flnf
Wohnungen in der Pflicht, auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Ndhe
auf einem anderen Grundstlick, dessen dauerhafte Nutzung fiir diesen Zweck
durch Baulast gesichert sein muss, einen ausreichend groflen Spielplatz fiir
Kinder im Alter bis zu 6 Jahren anzulegen. Bei der Schaffung eines Gebdudes fiir
preiswerten Wohnungsbau kann von mehr als flinf Wohnungen ausgegangen
werden, sodass eine entsprechende Flache geschaffen bzw. nachgewiesen
werden muss.

Aus den oben genannten Punkten heraus, wird eine ausreichende Versorgung
des Verfahrensgebietes mit Spielplatzflachen als gesichert angenommen (siehe
auch Pkt. 2. der Begriindung).

5.5.2 Pflanzstreifen/ Baumbestand

An der nordlichen Grenze des Plangebietes zur Bothfelder Strale wird ein 3,00
m breiter Pflanzstreifen in die 6. Anderung analog zu den 6stlich anschlieRenden
Grundstliicken  Gibernommen. Dieser Pflanzstreifen dient einer optischen
Begrenzung der Wohngrundstiicke zur stark befahrenen Bothfelder Strake und
verbindet damit zumindest einen gewissen subjektiven Schutz gegen den
StraBenlarm und Ubernimmt auch Filterfunktionen zur Verbesserung des
Stadtklimas. Dieser Pflanzstreifen ist als dichte Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern anzulegen, was auf den angrenzenden Grundstiicken bereits erfolgt
ist.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Baum (Sumpfeiche), welcher
vital und seit 40 Jahren am Standort ist. Der ortsbildpragende und klimarelevante
GroBbaum sollte moglichst erhalten werden. Die Baugrenzen werden so
festgesetzt, dass sich der Kronentraufbereich des Baumes vollstandig innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache befindet. Im Zuge der
Baumallnahmen ist darauf =zu achten, dass der Baum in seinen
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Lebensbedingungen nicht beeintrachtigt wird. Eine Erhaltungsfestsetzung nach §
9 Abs.1 Nr. 25b BauGB erfolgt jedoch trotzdem nicht, weil im Zuge der
Voruntersuchungen  zur  Bauplanung  festgestellt wurde, dass im
Grundstlicksbereich  Aufschiittungen erfolgten, die aus Griinden des
Bodenschutzes (Altablagerung, siehe auch Pkt. 8.1 der Begriindung) und der
Gefahrenabwehr (Sondierung Kampfmittel, siehe Pkt.8.2 der Begriindung) als
problematisch einzuordnen und voraussichtlich abzutragen sind. Damit ist es
fraglich, ob der Baum an diesem Standort wirklich dauerhaft erhalten werden
kann.

6. Eingriffsregelung

Die Festsetzung von Ausgleichsmallnahmen gemals § 1a (3) BauGB und § 8a
BNatSchG konnten bei dieser Innenentwicklungsplanung entfallen, zumal es
sich um eine Nachverdichtungsmallnahme von geringem Umfang handelt. Die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes i. S. d. § Ta (3) BauGB
wird nicht erheblich beeintrachtigt. Wie schon unter Pkt. 3. der Begriindung
ausgefiihrt, soll hier jedoch aus freien Stiicken heraus eine Bilanzierung
einschlieflich Zuordnung einer Ausgleichsfliche im Ausgleichskataster erfolgen.

Der Flachenwert des ehemals geplanten Spielplatzes ist bei der Bestandsanalyse
mit dem Wertfaktor 1/gm anzusetzen. Ein dauerhafter Erhalt des auf dem
Grundstlick vorhandenen vitalen und ca. 40 Jahre alten Laubbaumes
(Sumpfeiche / Quecus palustries mit 332 WE) ist wiinschenswert, kann aber im
Rahmen der Planung wegen voraussichtlich entgegen stehender Belange
(erforderlicher Bodenaustausch / erforderliche Kampfmittelsondierung) nicht
abschliefend berlcksichtigt werden. Aus der Bilanzierung, die nach der
Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der
Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages von 2013 durchgefiihrt
wurde, ergibt sich fiir die vorhandene Fldache ein 6kologischer Bestandswert von
1.576 Werteinheiten (WE).

Durch die Ausweisung des Wohngebietes ergibt sich eine Flachenversiegelung
von 60 % des Grundstiickes. Diese kann nur teilweise direkt im Geltungsbereich
tber AnpflanzungsmaBnahmen (Anpflanzen einer zweireihigen Baum-
Strauchhecke entlang der Bothfelder Strale) kompensiert werden. Im Zuge der
Planung ergibt sich insgesamt ein Wert von 633 WE im Plangebiet.

Das Defizit von 943 WE wird innerhalb des Flachenpools Wietzeaue 1
ausgeglichen und im Ausgleichskataster entsprechend dem Flurstiick 10/1 (Flur
8, Gemarkung Krahenwinkel) zugeordnet. Dieses Flurstiick weist noch freie
Werteinheiten auf. Die Kompensationsmafinahmen auf dieser Fldche sind bereits
komplett umgesetzt. Der frithere Acker wurde weitgehend in Extensivgriinland
umgewandelt. Die Lage dieser Ausgleichsfliche ist aus der nachfolgenden
Abbildung zu ersehen.
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Immissionsschutz

Um die Immissionssituation im Verfahrensbereich zu beurteilen, wird auf die
entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen modifizierten Werte der
Larmaktionsplanung der Stadt Langenhagen aus dem Jahr 2012 zuriickgegriffen.
Aus der betreffenden Ermittlung des Biiros Larmkontor von Dezember 2015
ergeben sich Mittelungspegel im Plangebiet von tagsiiber 60 bis 70 dB(A) und
nachts 50 bis 60 dB(A). Nach den schalltechnischen Orientierungswerten fir die
stadtebauliche Planung der DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau” sind
in allgemeinen Wohngebieten tagsiiber Werte von 55 dB(A) und nachts von 45
dB(A) bzw. 40 dB(A) grundsitzlich einzuhalten. Diese Werte werden im
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes deutlich Giberschritten.
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Grund hierfiir ist vor allem die direkt an das Planungsgebiet angrenzende
Bothfelder Stralle mit der parallel gefiihrten Stadtbahntrasse.

Neben den vorgenannten Werten aus der Larmaktionsplanung kann auch Bezug
auf ein Schallgutachten genommen werden, welches 1991 im Zuge der Planung
des Gebduderiegels entlang der Tempelhofer Stral8e erstellt wurde,. Das Ergebnis
dieses Gutachtens beinhaltet, dass die Gebaudefronten zur Bothfelder Stralle mit
ca. 70 dB(A) am Tag und ca. 60 dB(A) in der Nacht stark belastet sind. Dies
wiirde einem Larmpegelbereich IV entsprechen.

Dies geht auch aus einem Schallgutachten aus dem Jahre 2006 hervor, das im
Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 87 erstellt wurde. Wihrend der
Erstellung dieser Anderung wurde allerdings deutlich, dass im genannten
Gutachten lediglich der PKW- bzw. LKW-Verkehr bertlcksichtigt und die
Stadtbahntrasse nicht in die Auswertung mit einbezogen wurde. Aus diesem
Grund wird in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 87 vom
Larmpegelbereich V in Richtung der Bothfelder Stralle ausgegangen.

Angelehnt an den Werten aus der Larmaktionsplanung und unter Bezug auf das
Larmgutachten zum B-Plan Nr. 87, 4. ,Anderung wird auch in der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 25c der Larmpegelbereich V festgesetzt, da in
unmittelbarer Ndhe des Geltungsbereiches die Stadtbahn verlduft und hier
zusétzlich die Bahnhaltestelle ,Kurt-Schumacher-Allee” angeordnet ist.

Die Bedeutung der Bothfelder StraBe als Hauptverkehrsachse im
innerstadtischen und berortlichen Zusammenhang hat stetig zugenommen.
Insofern handelt es sich beim Plangebiet um einen durch Verkehrslarm seit
Jahrzehnten vorbelasteten Bereich. Aufgrund der Wichtigkeit der Landesstralle
konnen Durchgangsverkehre weder verhindert noch durch Alternativrouten
umgeleitet werden. Vielmehr stellt die Bothfelder Strafle die wichtigste West-
Ost-Achse im Stadtgebiet dar, deren verkehrspolitische Bedeutung aufrecht zu
erhalten ist.

Ein rechtlicher Anspruch auf aktive Schallschutzvorkehrungen, wie z.B.
Larmschutzwande besteht nicht. Wohnen in dieser zentralen Lage beinhaltet
nicht nur Vorteile durch unmittelbare Ndhe zu Einkaufsmoglichkeiten,
Dienstleistungsangeboten,  Infrastruktureinrichtungen  und  Arbeitspldtzen,
sondern bedeutet gleichzeitig das Hinnehmen gewisser Nachteile z.B. durch
hoheren Verkehrslarm. Dieser Konflikt entsteht in zentralen Stadtbereichen
gewissermaflen zwangsldufig durch das Zusammentreffen verschiedener
Nutzungsarten. Von dieser Voraussetzung ausgehend miissen gewisse
Uberschreitungen der Orientierungswerte in Kauf genommen werden.

Da im Planungsgebiet jedoch eine Wohnnutzung vorgesehen ist, wird auf Basis
der oben angesprochenen Aufenldarmpegel passiver Schallschutz nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt. Insgesamt betrachtet ist das
Verfahrensgebiet dem Larmpegelbereich V zuzuordnen. Demnach st fiir
Wohnraume ein Schalldammal von 45 dB, fir Birordume ein Schalldimmmal’
von 40 dB einzuhalten (DIN 4109, Tab. 8). Mehraufwendungen sind damit nur
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in beschranktem Mafe verbunden, da die Anforderungen an den Warmeschutz
oftmals die Belange des Schallschutzes berticksichtigen.

Dem Schallschutz dient auch die im Bebauungsplan festgesetzte
Gebdudeausrichtung, die es moglich macht, die Grundrisse so zu entwickeln,
dass sich die Schlafraume in Richtung der straBenabgewandten Seite orientieren.
Sollten  Schlafraume ausnahmsweise zur Bothfelder Stralle oder Kurt-
Schumacher-Allee orientiert sein, so miuissen diese mit schallgedimpften
Liftungseinrichtungen versehen werden. Diese bauliche Mafhahme zum
Schallschutz ist im Bebauungsplan auch textlich festgesetzt.

Da die Pegelmessungen entlang der Bothfelder Strae in der Geschossigkeit
differieren, wird in den textlichen Festsetzungen eine Klausel aufgenommen, die
als Ausnahme vorsieht, dass vom Larmpegelbereich V abgewichen werden kann,
wenn unter Beachtung der baulichen Gegebenheiten auf Grundlage der DIN
4109 oder der VDI-Richtlinie 2719 nachgewiesen wird, dass ein hinreichender
Schallimmissionsschutz der Aufenthaltsraume sichergestellt ist.

Durch die Pflanzung einer zweireihigen 3,00 m breiten Baum-Strauchhecke im
Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzstreifens in Richtung
Bothfelder Strale wird zusdtzlich eine optische Trennung zwischen
Verkehrsfiihrung und Wohngebiet erreicht.

Das Plangebiet befindet sich deutlich auferhalb des Siedlungsschutzbereiches
des Flughafens Hannover-Langenhagen mit erhohten Anforderungen an den
Schallschutz. Aufgrund des Luftverkehrs ergeben sich keine iber die oben
genannten festgesetzten SchallschutzmafSnahmen hinausgehenden
Anforderungen.

8. Bodenschutz
8.1 Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Langenhagen sind im Verfahrensgebiet keine
potentiellen  Altlastenverdachtsflichen ~ vermerkt. ~ Im  Rahmen  der
Bodenvoruntersuchungen vom Februar 2018 (Biro Prof. Rodatz und Partner,
Braunschweig) wurden Auffiillungen mit Bauschutt in bis zu 1,2 m Tiefe
festgestellt. Aus diesen anthropogenen sandigen Auffiillungen wurde eine
Mischprobe gewonnen und in einem umwelttechnischen Labor untersucht.
Nach den umweltanalytischen Untersuchungsergebnissen der Materialprobe ist
das Material der Zuordnungsklasse Z2 nach LAGA TR Boden einzustufen.

Die Mischprobe aus den anstehenden Hochflutlethmen und Sanden ist gemafd
der Analytik in die Zuordnungsklasse Z0 nach LAGA TR Boden einzustufen.
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8.2

8.3

Kampfmittel

Aufgrund  der  Auswertung von  Luftfotos  bestehen  seitens  des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes keine Bedenken in Bezug auf Abwurfmittel
(Bomben). Um Bomben und Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
mit grolerer Sicherheit auszuschliefen, wird die Stadt Langenhagen im Vorfeld
der Baumafnahmen auf dem Baugrundstiick durch eine Fachfirma weitere
Sondierungsmallnahmen vornehmen lassen. Im Bebauungsplan wird ein
nachrichtlicher Hinweis aufgenommen.

Bodenuntersuchung / Versickerung

Die geotechnische Voruntersuchung vom Februar 2018 (Biiro Prof. Rodatz und
Partner, Braunschweig) kommt tiber drei Sondierungen mit Rammsonde bis 7 m
Tiefe zum Ergebnis, dass auf dem bis max. 1,2 m unter Geldande Auffiillungen
anzutreffen waren. Diese Auffiillungen setzen sich auch aus schluffigen,
schwach humosen Sanden zusammen und enthalten anthropogene Bestandteile
(Bauschutt). Ab 1,2 m Tiefe stehen Mittelsande an. Der Bemessungswasserstand
fur das Grundwasser wird im Gutachten mit 0,8 unter Gelandeoberkante bzw.
49,3 mNN angenommen.

Eine Versickerung ist innerhalb der gut durchldssigen Sande moglich, wenn die
verunreinigten Auffillungen (LAGA Z2) und die geringdurchlédssigen Lehme
vorab durch durchléssiges Material ausgetauscht werden.

Wegen der hohen Grundwasserstinde im  Geltungsbereich  kénnen
wasserrechtliche Erlaubnisse fiir eine stindige Grundwasserhaltung nicht in
Aussicht gestellt werden. Teile baulicher Anlagen, die mit ihrer Griindung in den
Schwankungsbereich des Grundwassers hineinreichen, sind daher in
wasserdichter Bauweise zu errichten.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Leitungsnetz aller erforderlichen Ver- und
Entsorgungstrager angeschlossen. Weitergehende Ausbaumalnahmen des
stadtischen Leitungsnetzes (Schmutzwasser und Regenwasser) sind nicht
vorgesehen. Die Schmutzwasser — Erschliefung des Grundstiickes erfolgt vom
Elbeweg.

Grundsatzlich ist von einer Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers
auf dem Grundstlick auszugehen (siehe auch Punkt 8.3). Sollte ein Anschluss an
die Niederschlagsanlage benétigt werden, so konnte ggf. ein Anschluss DN 150
fir die gesamte Grundstiicksflache in Richtung Elbeweg erfolgen.
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10. Kosten
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25¢, 6. Anderung ergeben sich

neben den verwaltungsinternen Kosten, die der Stadt Langenhagen aufgrund des
Bebauungsplanverfahrens entstehen, keine zusdtzlichen Kosten.

Die Entwurfsbegriindung hat gemals § 3 (2) BauGB
Vom . .2018 bis . .2018 (einschlieRlich)
offentlich ausgelegen.

Diese Begriindung hat der Rat der Stadt Langenhagen am . .2018
gemals § 10 BauGB beschlossen.

Langenhagen, den . .2018

Blrgermeister
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