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Begriindung Teil |

Vorbemerkung —Verfahren / Aufthebungsfestsetzung Bebauungsplan Nr. 82

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Langenhagen hat am 24.02.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 82 Neuaufstellung ,Bahnhof-Westseite” beschlossen.

GemdR § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig u.a. tGber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und es wird bei dieser Offentlichkeitsveran-
staltung Gelegenheit zur ErOrterung gegeben.

Der Bebauungsplan Nr. 82 Neuaufstellung beinhaltet eine Aufhebungsfestsetzung,
durch die der Bebauungsplan Nr. 82 mit Inkrafttreten der Neuaufstellung aufgehoben
wird. Damit wird sichergestellt, dass bei Unwirksamkeit des vorliegenden B-Planes Nr.
82 Neuaufstellung nicht der ,alte” B-Plan Nr. 82 auflebt, sondern vielmehr dann fir
die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben der § 34 Baugesetzbuch heranzuzie-
hen ware. Insbesondere in Bezug auf die anstehende Nachnutzung der Eishalle erge-
ben sich damit ggf. flexiblere Handlungs- und Entwicklungsperspektiven fiir die Stadt
Langenhagen.

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 "Bahnhof - West-
seite" umfasst den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 82 und wird nun im 6stli-
chen Anschluss um das stadtische Flurstiick 241/26 erganzt. Der Verfahrensbereich der
Neuaufstellung wird somit

- im Westen durch die Westfalenstralse ( K 324),
- im Norden durch die Tonkuhle,

- im Osten durch die Bahnanlagen und

- im Stden durch die Godshorner StralRe (L 382)
begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ldsst sich aus der Abbildung auf der
Seite 1 der Begriindung und aus der Planzeichnung entnehmen:

Alle vom Geltungsbereich betroffenen Flurstiicke liegen in der Flur 2 der Gemarkung
Langenhagen.

2.  Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 80 "Nordlich der Godshorner Strale" vom 10.07.2006
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des stadtebauli-
chen Umfeldes 6stlich des S- und Fernbahnhofes Langenhagen — Mitte geschaffen. Mit
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 82 vom 10.06.2008 wurden die Flachen

Entwurf Begriindung B-Plan Nr. 82 N in der Fassung vom 27.05.2020 Seite 3/22



Bebauungsplan Nr. 82 Neuaufstellung ,Bahnhof-Westseite® Begriindung

auf der Westseite des Bahnhofes als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemals § 13
a BauGB erstmalig tberplant.

Das ergdanzend in den Geltungsbereich der Neuaufstellung des B-Planes Nr. 82 ,Bahn-
hof Westseite” einbezogene Flurstiick 241/26 wurde bisher nicht tberplant, sondern
stellt eine Baulilicke zwischen der Eishalle und dem Bahndamm dar. Somit sind auch
auf dieser Erweiterungsflache gemal® § 34 Baugesetzbuch Baurechte bereits gegeben.

Der vorliegende, nun im Regelverfahren aufgestellte Bebauungsplan Nr. 82 Neuaufstel-
lung modifiziert also ausschlieSlich bestehende Baurechte beidseitig der Briisseler Stra-
e fiir Flichen, die ungefdhr zur Halfte bereits baulich in Anspruch genommen wur-
den.

Auf dem nachfolgenden Luftbild ist das Mal% der vorhandenen Bebauung im Plangebiet
zu ersehen. Neben der als BaustrafSe hergestellten Briisseler Stralse sind hier die Eishal-
le im Nordosten, das Restaurantgebdude mit Drive-in-Einrichtung im Nordwesten so-
wie der provisorische P&R-Parkplatz mit ca. 100 Parkpldtzen im Westen zu erkennen.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen, © 2019 ®on

Die Eissporthallennutzung an der Briisseler StrafSe ist mit der Insolvenz der Betreiberge-
sellschaft im August 2017 aufgegeben worden. Anfangs bestand noch die Hoffnung,
neue Betreiber bzw. Eigentiimer zu finden, um eissportliche Angebote weiterhin am
Standort zu halten. Mittlerweile lassen die Verhandlungen zum Verkauf und zur Nach-
nutzung der Eishalle an der Brisseler Stralle absehen, dass die Wiederaufnahme einer
Eishallennutzung an diesem Standort nicht zu erreichen und stattdessen eine andere,
stadtebaulich vertragliche Nutzung fiir das Gebaude bzw. Grundstlick anzustreben ist.
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Die bisherige Sondergebietsausweisung ,Eishalle” steht somit einer sinnvollen Nach-
nutzung im Wege. Mit der planungsrechtlichen Uberarbeitung der Festsetzung in Rich-
tung ,Kerngebiet” werden dagegen nun umfangreiche, der Lagegunst und dem Umfeld
der Flache entsprechende Nachnutzungsoptionen eingeraumt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 82 aus dem Jahr 2008 wurde gemals § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Wegen der Erweiterung des Geltungs-
bereiches und der damit verbundenen Vergroflerung der tberbaubaren Grundstiicks-
flichen im Plangebiet und dem Priifungserfordernis in Bezug auf den Artenschutz im
Bereich der Erganzungsflache erfolgte entgegen der urspriinglichen Einschatzung die
Entscheidung, das Verfahren zur Neuaufstellung nun als Regelverfahren mit Umwelt-
prifung und Umweltbericht durchzufiihren.

Ausschlaggebendes Kriterium fiir die Ausweisung von Kerngebieten westlich des Bahn-
hofes ist sicherlich die gute Anbindung an den schienengebundenen Offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV). So beinhaltet das S-Bahnnetz in der Region Hannover zwei
Linien, ndmlich die S 4 von Bennemihlen nach Hameln und die S 5 vom Flughafen
nach Hameln, die den neuen Bahnhof Langenhagen — Mitte verkehrsgiinstig mit der
Region verbinden. Dariiber hinaus ist auch eine Haltemoglichkeit fiir Fernziige ge-
schaffen worden. Hierdurch wird insbesondere der Verkehrsflughafen Hannover — Lan-
genhagen tiber eine kurze Umsteigebeziehung auf die S-Bahn mit dem Fernbahnnetz
der Deutschen Bahn AG verbunden. Eine weitere Umsteigebeziehung vom schienen-
gebundenen OPNV auf die Busverkehre ist tiber den Bahnhofsvorplatz gegeben. Meh-
rere Buslinien stellen Verkehrsbeziehungen nicht nur in die westlichen Gewerbegebie-
te und benachbarten Stadte her, sondern schaffen insbesondere auch eine rasche Ver-
bindung mit dem Stadtzentrum Langenhagen.

Insgesamt ergibt sich hieraus eine aulRerordentlich hohe Lagegunst des Bereiches rund
um den Bahnhof Langenhagen — Mitte, die auch die westlichen Flachen im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes betreffen. Diese sind durch die hergestellte Unterfiih-
rung direkt mit der Bahnhofsostseite verbunden und profitieren ebenso von der sehr
dichten Taktfolge sowohl im schienengebundenen OPNV als auch im Bereich der Bus-
verkehre.

Aufgrund der ausgezeichneten Anbindungsmdglichkeiten - auch an das tiberortliche
Stralennetz - ist die Bedeutsamkeit der Flichen des Plangebietes in der Vergangenheit
durch verschiedene stadtebauliche Studien herausgestellt worden.

Entsprechend beinhalten die Planungsziele der 40. Anderung des Flichennutzungspla-
nes, die am 25.02.1999 wirksam wurde, die Ansiedlung von kerngebietstypischen
Nutzungen auf den Flachen Ostlich und westlich des Bahnhofes Langenhagen — Mitte.

Aufgrund der hohen Vorbelastung der Flachen in Bezug auf StraBen- und Schienenldarm
und gewerblichen Larm ist eine Einschrankung der Wohnnutzung innerhalb der Kern-
gebiete erforderlich. Die Bauflachen des Kerngebietes sollen vorrangig der Ansiedlung
von Betrieben und Nutzungen dienen, die dem Sektor Dienstleistungen, Kommunikati-
on, Gastronomie, Sport und Freizeit zuzuordnen sind. Ebenfalls wird die Errichtung
grofSerer Hotelkomplexe durch entsprechende planungsrechtliche Regelungen in der
Neuaufstellung nun ausgeschlossen, weil diese an anderen Standorten wie z.B. am
Flughafen vorrangiger angesiedelt werden sollten.
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Es bestehen derzeitig analog zu den beschriebenen wiinschenswerten Nutzungen kon-
krete Ansetzungswiinsche in Richtung Biiro- und Verwaltungsgebdude auf einer noch
unbebauten Flache nahe der Unterfiihrung.

In Verbindung mit der kerngebietstypischen Bebauung ware die Errichtung eines Park-
hauses westlich des Bahnhofs stadtebaulich sehr zu begriifen, um die vorhandenen,
ebenerdig provisorisch angelegten Park & Ride-Pldtze und den weiteren Bedarf an
Fahrradunterstellméglichkeiten (Bike & Ride) hierin integrieren zu konnen.

Zur Vermeidung eines Konkurrenzstandortes zum Stadtzentrum Langenhagens und
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches am Strafburger Platz wurden bereits
im Rahmen des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 82 Beschrankungen hinsichtlich der
Einzelhandelsnutzung getroffen (Ausschluss Lebensmittelmarkte und Beschrankung der
Zulassigkeit von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben auf die Erdgeschosszone des
MK2-Gebietes). Es werden nun im Zuge der Neuaufstellung analog zu den Zielen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes grofSflichige Einzelhandelsbetriebe nicht
nur in Teilbereichen, sondern im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Weitere Ziele der Neuaufstellung bestehen in der Sicherung vorhandener Leitungen
und Geholzbestande sowie der Schaffung einer fullganger- und radfahrerfreundlichen
neuen Anbindung von der Godshorner Stralle zur Unterfiihrung. Mit der Festsetzung
von offentlichen Griinflachen im Siidosten des Plangebietes werden ¢kologische Be-
lange nun hoher gewichtet und in der Planung vermehrt beriicksichtigt. Dem Belang
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird zudem tiber die erweiterten Griinfest-
setzungen innerhalb der Kerngebiete entsprochen, indem u.a. zusdtzlich Griindacher
auf den Gebduden zu berticksichtigen sind und die ebenerdig zu begriinenden Grund-
stiicksflichenanteile hochwertiger anzulegen sind.

3.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, iibergeordnete
Fachplanungen

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2016 sieht fiir den Geltungsbereich die nach-
richtliche Darstellung vorhandener und bauleitplanerisch gesicherter Siedlungsbereiche
vor. Dariiber hinaus ist ein Bahnhof mit Funktionen fiir den OPNV oder iibrige Verkeh-
re Ostlich des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes dargestellt. Mit der Darstel-
lung einer Park & Ride-/ Bike & Ride-Anlage wird auf die hohe verkehrliche Lagegunst
und die Schnittstellenfunktion des gesamten Gebietes um den Bahnhof Langenhagen —
Mitte verwiesen.

Die seit dem 25.02.1999 wirksame 40. Anderung des Flichennutzungsplanes stellt fiir
die Flachen des Plangebietes gemischte Bauflache dar. Mit der Darstellung eines P&R-
Symbols wird entsprechend der verkehrlichen Lagegunst das Entwicklungsziel klarge-
stellt, hier entsprechende Mdoglichkeiten fiir die Umsteigebeziehungen Pkw- OPNV
vorzusehen. Die Kerngebietsfestsetzungen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 82 und die groSziigigen Festsetzungen im Hinblick auf die Verkehrflichenzuschnit-
te mit den hier vorgesehenen ca. 30 Parkpldtzen, sind somit aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Langenhagen entwickelt.
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Im integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025), Ratsbeschluss von April 2012,
wird das Plangebiet als Kerngebiet vorgesehen. Auch im Entwurf der Fortschreibung
(ISEK 2030) besteht analog zu den Zielsetzungen des B-Planes Nr. 82 Neuaufstellung
unverandert das Entwicklungsziel der Ansiedlung von kerngebietstypischen Nutzungen
auf den betreffenden Flachen westlich des Bahnhofs-Mitte.

Im Landschaftsplan der Stadt Langenhagen (MalBnahmenplan aktuelle Fortschreibung)
wird das Plangebiet fiir eine Uberbauung / Siedlungsentwicklung vorgesehen. Weitere
Aussagen, z. B. in Hinblick auf schiitzenswerte Strukturen, sind nicht enthalten. Bezlig-
lich der Landschaftsgliederung ist das Plangebiet als hoherer Geestriicken der Engel-
bosteler Moorgeest zuzuordnen. Als tberwiegende Landschaftsstruktur wird hier auf
Acker verwiesen und die Bedeutung des betreffenden Erlebnisraumes als gering einge-
stuft. Es handelt sich um einen Bereich ohne oberflachennahe Grundwasservorkom-
men, wo von keiner Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwasser auszugehen ist.

Der gesamte Verfahrensbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82
"Bahnhof — Westseite" liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Hannover —
Langenhagen gemals § 12 Abs. 3, 1 Luftverkehrsgesetz. Danach ist die Zustimmung der
Luftfahrtbehorden erforderlich, wenn Bauwerke die Hohe von + 77,50 m ber NN
tiberschreiten sollen. Die Gelandehohen innerhalb des Plangebietes werden nach den
fir die Baureifmachung der Grundstiicke noch vorzunehmenden Abgrabungen zwi-
schen 53,30 und 58 m iiber NN liegen. Es ist in den MK-Gebieten eine Bebauung mit
maximal fiinf Vollgeschossen planerisch angedacht. Somit ist anzunehmen, dass zu-
stimmungspflichtige Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungs-
planes kaum anfallen.

4.  Umweltpriifung

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

4.1 Festlegung des Untersuchungsumfanges

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 wurde ein Bereich Uberplant, der
ehemals landwirtschaftliche Ackerfliche war und zwischenzeitlich im Rahmen der
EXPO 2000 befestigt, und danach wieder bis auf die heute noch provisorisch genutzte
P&R-Anlage entsiegelt wurde. Heute weist das Plangebiet mit dem Eishallengebdude
und der Gastronomie-Nutzung eine Uberbebauung auf ca. 50 % der Plangebietsfli-
che Damit bleibt festzuhalten, dass aus Naturschutzsicht keine hochwertigen Flachen
tiberplant wurden und selbst die ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen in diesem
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Bereich ausgeraumte Ackerfluren ohne Landschaftsbeziige waren, die zudem intensiv
genutzt wurden. Nur im Bereich der Erweiterungsflache (Flurstiick 241/26) und im Bo-
schungsbereich entlang der vorhandenen Stralen und den Bahnanlagen befinden sich
aus Okologischer Sicht hoherwertigere Randfldchenanteile, die den Biotoptypen
Strauch-Baumhecke und Ruderalflur zuzuordnen sind.

Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 82 im Jahre 2000 wurden die erstmalig zur
Uberplanung anstehenden Flachen noch dem AuBenbereich zugeordnet. Bis 2008 war
die bauliche Entwicklung, insbesondere im Bereich Friesenring, soweit fortgeschritten
und hatten sich die Beurteilungsparameter so verandert, dass damals bereits, soweit das
Bebauungsplanverfahren nicht weitergefiihrt worden ware, Planungsrecht nach § 34
BauGB fiir die Flachen westlich des Bahnhofs vorlag. Die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzrecht hdtte zum damaligen Zeitpunkt nur insofern der Anwendung
bedurft, wenn mit der Bauleitplanung eine Ausdehnung der bestehenden Baurechte
gemdll § 34 BauGB verfolgt worden wadre. Hiervon ist jedoch in Anbetracht der ge-
werblichen und industriellen Bebauung mit sehr hohem Versieglungsgrad in der ndhe-
ren Umgebung des betreffenden Areals nicht auszugehen. Ein Ausgleichsbedarf lasst
sich somit heute mit den nach § 34 BauGB bestehenden Baurechten nicht mehr be-
griinden.

Da zu Beginn der erstmaligen Uberplanung das Plangebiet noch dem AuRenbereich
zugeordnet wurde, hatte die Stadt Langenhagen auf Grundlage einer Eingriffsbilanzie-
rung zur ersten Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 82 im Jahre 2000 noch externe
Ausgleichsmafinahmen (17. 844 Werteinheiten nach der "Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in der Bauleitplanung" des niedersdachsischen
Stadtetages) fiir erforderlich gehalten. Im Rahmen der Abwagung wurde deshalb eine
Kompensation der Eingriffe zu ca. 80 % sichergestellt. Diese externen Ausgleichsmal3-
nahmen wurden Uber einen separaten Ausgleichsbebauungsplan (Bebauungsplan Nr.
72 "Wietzepark") gesichert. Der B-Plan Nr. 72 ist am 24.01.2001 rechtsverbindlich und
die betreffenden AusgleichsmafSnahmen sind zwischenzeitlich vollstandig hergestellt
worden. Diese erfolgten Kompensationsmalinahmen kdnnen wegen der verdnderten
planungsrechtlichen Einordnung des Plangebietes heute nur noch als freiwillige Maf-
nahme der Stadt Langenhagen gewertet werden. Sie konnen rechtlich nicht mehr als
"Ausgleichsmalinahme" den "Eingriffsverursachern" im Plangebiet zugeordnet werden.
Eine nachtragliche Abl6sung der Kosten fallt damit aus.

Im Zuge der Neuaufstellung wird die zuldssige Grundfliche im Plangebiet insgesamt
reduziert. So wird die Baugebietsfliche durch die Festsetzung von 6ffentlicher Griinfla-
che verkleinert und im Bereich der Eishalle die Grundflachenzahl von 1,0 auf 0,9 zu-
rickgenommen. Aullerdem werden die ebenerdig zu begriinenden Grundstiicksanteile
aufgewertet und es wird zusatzlich die Begriinung von Dédchern geregelt. Somit ist fest-
zuhalten, dass mit dieser Planung insgesamt eine Aufwertung aus Naturschutzsicht er-
folgt und keine weiteren Eingriffe mit der Neuaufstellung verbunden sind bzw. kein
Kompensationsbedarf fiir diesen Bauleitplan vorliegt.

Fir die Fragestellung moglicher Larmimmissionen und Verkehrsbelastungen wurde ein
vorhandenes Schallgutachten zum sich westlich anschliefenden Bebauungsplan Nr. 80
und die Ergebnisse aus der Larmaktionsplan (2015) herangezogen. Beziiglich der Ver-
kehrsmengen auf den das Plangebiet tangierenden Strallen konnte auf die Verkehrsda-
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ten der Verkehrsentwicklungsplanung (Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert 2016)
zuriickgegriffen werden, um die moglichen Auswirkungen zu prognostizieren. Die Er-
gebnisse sind in die Umweltpriifung eingeflossen.

Im Frithjahr/Sommer 2020 erfolgt eine umfassende Kartierung der 6stlichen Erweite-
rungsfliche und der sonstigen Plangebietsflichen durch die Arbeitsgruppe
Land&Wasser - Biiro flir Landschaftsplanung und Vegetationskunde.

Fir die Durchfiihrung der Umweltpriifung werden die relevanten Daten aus den Kar-
tenservern der mafSgeblichen niedersdchsischen Fachbehorden ausgewertet. Weiterhin
wurden die auf regionaler und lokaler Ebene vorliegenden Fachplanungen berticksich-
tigt, hierzu zdhlen u.a. der Landschaftsrahmenplan der Region und der in Aufstellung
befindliche Landschaftsplan der Stadt.

Zusammenfassend werden die Schutzgliter Mensch und menschliche Gesundheit, Ar-
ten und Biotope (Tiere Pflanzen, biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Klima / Luft,
Landschaft, Kultur und sonstige Sachgliter sowie Wechselwirkungen untersucht.

Im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB werden die Be-
horden und Trager offentlicher Belange tber die Planung informiert und insbesondere
zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung aufgefordert.

4.2 Umweltbericht

Ergebnisse liegen noch nicht vor

4.3 Umweltiiberwachung
(Uberpriifung der Planungsauswirkungen)

Die Stadt Langenhagen tiberwacht gemals § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die im Zuge der Durchfiihrung von Bebauungspldanen auftreten, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig erkennen und ggf. Abhilfe
schaffen zu kénnen.
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5.  Festsetzungen

5.1  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 wird wegen der
Lagegunst des Plangebietes bzw. der unter Pkt. 2 der Begriindung genannten Zielset-
zungen ein Kerngebiet (MK) festgesetzt, welches in Teilgebiete (MK 1 und MK 2) ge-
gliedert wird. Damit wird sowohl den Darstellungen der wirksamen 40. Anderung des
Flachennutzungsplanes als auch den Entwicklungszielen des aktualisierten integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK 2030) entsprochen.

Die moglichen Ausnahmen der BauNVO sollen aber nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes sein. Hiervon ist in erster Linie die Errichtung von Tankstellen betroffen, wobei
tiber eine weitere textliche Festsetzung auch Tankstellen im Zusammenhang mit Park-
hausern und Grolsgaragen ausgeschlossen werden. Dies begriindet sich zum einen mit
der besonderen verkehrlichen Situation des Gelandes, die eine Anfahrbarkeit von Su-
den wegen der hier verlaufenden L 382 (Godshorner Stralle mit Trogbauwerk im Be-
reich der Bahnquerung) und von der Westfalenstrafse nicht ermdglicht. Die Verkehre in
das Plangebiet sind (iber den Kreisverkehrsplatz im Bereich der Westfalenstralle und
dann lber die Tonkuhle zur Stichstralle abzuwickeln. Tankstelleneinrichtungen sollten
eine noch direktere Anbindung an die tberortlichen StrafSen vorweisen konnen. Aber
auch stadtebauliche Griinde, die insbesondere bei der Errichtung von Tankstellen ein
geschlossenes Ensemble selten ermoglichen, sprechen fiir ihren Ausschluss. Benachbar-
te Tankstellen finden sich im weiteren Ostlichen Verlauf der Godshorner-/ Bothfelder
StralBe. Dariiber hinaus ist im Geltungsbereich des westlich benachbarten Bebauungs-
planes Nr. 99 bereits eine Tankstelle in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Ebenfalls werden UGber eine textliche Festsetzung Spielhallen und Sex-Shops generell
ausgeschlossen. Die Begriindung hierfiir liegt in den benachbarten Wohngebieten und
den vorhandenen Schuleinrichtungen (Robert-Koch-Schule und Leibnitz-IGS) 6stlich
der Bahnanlagen, die iiber die vorhandene Unterfiihrung schnell zu erreichen sind.
Negative Auswirkungen, wie z.B. ndchtliche Stérungen oder Trading-Down-Effekte
sollen mit dem Ausschluss vermieden werden.

Aulerdem wird das Kerngebiet dahingehend gegliedert, dass tiber die genannten Aus-
schliisse von Nutzungen hinaus in den Gebieten MK 1 sonstige Wohnungen nicht zu-
lassig sind. Die mit MK1 bezeichneten Teile des Plangebietes befinden sich unmittelbar
gegeniiber dem noérdlich der Tonkuhle gelegenen Industriegebiet oder sind zur Bahnli-
nie orientiert. Sie sind deswegen aus immissionsschutzrechtlichen Griinden fiir eine
Wohnnutzung nicht geeignet. Weil der Schienen- bzw. Strallenverkehrsldarm in diesen
Bereichen sich zu storend auswirken wiirde, werden Wohnungen in direkter Nachbar-
schaft zu den Bahnanlagen und zur L 382 durch eine entsprechende Gliederung ausge-
schlossen. Wohnungen im Norden des Plangebietes wiirden als heranriickende,
schutzbediirftige Wohnnutzung die Nutzungsoptionen des nordlich benachbarten GlI-
Gebietes ggf. einschranken, was die vorliegende Gliederung des Kerngebietes ebenfalls
erklart.

Uber die genannten Ausschliisse hinaus ist in dem Gebiet MK 2 das Wohnen ab dem
ersten Obergeschoss zuldssig. Der Ausschluss von sonstigen Wohnungen im EG be-
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griindet sich zum einen darin, diese publikumszugewandten Zonen attraktiveren Nut-
zungen zuzuordnen, zum anderen sind diese immissionsstdrkeren Bereiche der storan-
falligen Wohnnutzung vorzuenthalten.

Dennoch ist festzuhalten, dass gegen den vorhandenen Verkehrslarm der benachbarten
tiberortlichen StraBen und gegen den Schienenlarm zwar mittels passiver Schall-
schutzmaBnahmen planungsrechtlich ein Schutz der Wohnungen vor Auflenldarm zu
erreichen ist, jedoch AufSensitzpldtze wie Balkone und Loggien der Larmbelastung aus-
gesetzt bleiben. Diesem Nachteil ist mit bauleitplanerischen Mallnahmen nicht entge-
genzuwirken. Neben der Empfehlung an die Bautrdger und Investoren, verstarkt larm-
geschiitzte Wintergdrten anzuordnen, ist darauf hinzuweisen, dass im MK-Gebiet er-
hohte Immissionen als in Misch- oder Wohngebieten von der Wohnbevélkerung hin-
zunehmen sind. Dagegen bietet das Kerngebiet Vorteile hinsichtlich der Versorgungssi-
tuation und beziiglich der Anbindung der Wohnungen an den OPNV.

Uber die Gliederung des Kerngebietes werden somit insbesondere die Zulissigkeit von
Wohnungen und Einzelhandelsbetrieben gesteuert. Hierbei sollen sonstige Wohnungen
nur dort zuldssig sein, wo ihre Errichtung unter dem Gesichtspunkt des Immissions-
schutzes, der Lage und Besonnung vertretbar erscheint. Jedoch wird keine Regelung fiir
Hausmeister- und Betriebsleiterwohnungen entsprechend § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
getroffen, da deren Lage sich in der Regel nach betrieblichen Erfordernissen richtet.

Zur Vermeidung eines Konkurrenzstandortes zum Stadtzentrum Langenhagen an der
Bothfelder StraBe und zum Schutz des 6stlich benachbarten zentralen Versorgungsbe-
reiches sind im Rahmen der nun anstehenden verbindlichen Bauleitplanung besondere
Beschrankungen hinsichtlich der Einzelhandelsnutzungen vertretbar. Einzelhandel wird
somit auf allen Kerngebietsgrundstiicken grundsétzlich nur in der Erdgeschosszone zu-
gelassen. Dariiber hinaus werden in allen Baugebieten (MK1*, MK1 und MK2) groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO und Lebensmittelmark-
te generell ausgeschlossen.

Mit diesen planungsrechtlichen Beschrankungen des Bebauungsplanes zum Einzelhan-
del wird die Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Langenhagener Zentrums-
entwicklung und auf die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche ausreichend sicher-
gestellt.

Diese Regelungen erfolgen analog zu den Zielsetzungen der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes 2020. Sie sind erforderlich und stadtebaulich geboten, weil die
Nahversorgungsfunktion im Umfeld des Bahnhofes bereits weitgehend durch den auf
der Ostseite der Unterfiihrung befindlichen zentralen Versorgungsbereich Stralburger
Platz sichergestellt wird. Eine weitere Ansiedlung von Lebensmittelmarkte bzw. Kon-
zentration grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortiment gefahr-
det das im Einzelhandelskonzept festgelegte Zentrenkonzept und ist somit westlich des
Bahnhofes nicht Ziel der Planung.

Der ebenfalls nun festgesetzte generelle Ausschluss von grofflachigen Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten, also eher fachmarkttypischen Sortimenten, be-
griindet sich im Wesentlichen mit der verkehrlichen Situation des Plangebietes, die
einen direkten Anschluss von Grundstiicken an die tbergeordneten, das Plangebiet
tangierenden, Strallen nicht zuldsst. Im Einzelhandelskonzept werden zudem fiir die
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Ansiedlung solcher Betriebe besser geeignete Standorte aufgefiihrt, wo auch die Ab-
wicklung der mit Fachmadrkten einhergehenden Verkehrsaufkommen leichter umgesetzt
werden kann.

Da es sich bei den geplanten Kerngebieten um kommunales Bauland handelt, wird die
Stadt Langenhagen im Rahmen der Grundstiickskaufvertrage auf die zukiinftige Bebau-
ung und Nutzungsstruktur entsprechend Einfluss nehmen und ggf. insbesondere zur
Zuldssigkeit von nicht groBflachigen Einzelhandelsbetrieben tber die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen hinaus weitere Beschrankungen aufnehmen.

Grollere Hotelkomplexe bzw. sonstige grofRere Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sollen im Plangebiet nicht angesiedelt werden, sondern die Flachen sollen, wie bereits
unter Punkt 2 der Begriindung ausgefiihrt, vorrangig anderen Nutzungen zur Verfligung
stehen. Entsprechend werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss des MK2-Gebietes zugelassen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Uber Baugrenzen werden (iberbaubare Grundstiicksflichen bestimmt. Diese Auswei-
sungen sind in den Baugebieten so grofSziigig bemessen, dass Gebdude entsprechend
den heutigen Vorstellungen errichtet werden kénnen und im Rahmen der Vermarktung
entsprechend der Nachfrage unterschiedlich grofe Grundstiickszuschnitte angeboten
werden kénnen. Als Bauweise wird im gesamten Kerngebiet die abweichende Bauwei-
se in der Form zugelassen, dass die offene Bauweise gilt und Baukorper langer als 50 m
sein konnen. Hierdurch sollen insbesondere groflere Sport-, Biiro- und Verwaltungs-
bauten ermdglicht werden.

Das Mafls der baulichen Nutzung wird definiert tiber Festsetzungen der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl sowie der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse. Im ge-
samten Kerngebiet wird entsprechend der hohen Lagegunst und der Bedeutung dieses
Areals eine GRZ von 0,9 und eine GFZ von 2,5 festgesetzt und so eine sehr gute bauli-
che Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angeboten. Uber eine textliche Festsetzung wird
zudem bestimmt, dass die Flachen fiir erforderliche Stellpldtze im Kerngebiet, die un-
terhalb der Oberflache hergestellt werden, der zuldssigen Geschossflache hinzuge-
rechnet werden diirfen. Hiermit soll der Bau von Tiefgaragen gefordert werden und ein
gewisser Ausgleich flr die erhohten Kosten derartiger Anlagen durch die bessere bauli-
che Ausnutzbarkeit der Grundstlicke geschaffen werden.

Die Hohenentwicklung der Bebauung im Kerngebiet wird durch die Zahl der Vollge-
schosse, deren Hochstgrenze bei fiinf liegt, bestimmt. Damit wird gewdhrleistet, dass
die alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes einerseits auch hinsichtlich der Hohe
der Bebauung eine wirtschaftlich vorteilhafte Ausnutzbarkeit aufweisen, sich anderer-
seits die Bauwerkshdhen in das stadtebauliche Umfeld einfligen. Innerhalb der nord-
lich zum Plangebiet angrenzenden gewerblichen Bauflachen und 6stlich des Bahnhofs
sind dhnlich hohe Gebdude planungsrechtlich zul&ssig.

5.3  Ortliche Bauvorschriften
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In Anlehnung an die Gestaltungsvorgaben in den benachbarten Gewerbegebieten und
anderen Kerngebieten im Stadtgebiet werden in diesem Bebauungsplan Nr. 82 Neuauf-
stellung Gestaltungsvorgaben flir Werbeanlagen festgesetzt. Bei der Aufnahme einer
ortlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung fiir Werbeanlagen in den Bebauungsplan mis-
sen natirlich die privaten Interessen einer angemessenen Werbemdéglichkeit mit dem
offentlichen Belang einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Einklang gebracht
werden. Dies darf aber nicht dazu fiihren, dass der raumliche Gesamteindruck der ge-
werblich geprdgten Bebauung immer mehr in Bezug auf Werbeanlagen gestalterisch
auseinander fallt und das stadtebauliche Ziel, einer ansprechenden Bebauung beidsei-
tig des Bahnhofes Langenhagen - Mitte, durch Werbeanlagen konterkariert werden.
Vielmehr soll durch eine attraktive Werbung das Bahnhofsumfeld als Haupteinfallstor
in die Stadt und damit als Visitenkarte nach aufSen hin prasentiert werden und eine der
besonderen stadtebaulichen Bedeutung des Bereiches addaquate Werbung erfolgen.

Nach dem allgemeinen Planungsrecht werden Werbeanlagen fiir ansdssige Betriebe als
untergeordnete Nebenanlagen genehmigt, da sie dem Nutzungszweck der im Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke dienen. Da in den seltensten Fdllen Nebenanlagen im
Baugebieten ausgeschlossen werden, sind im Regelfall beantragte Werbeanlagen un-
abhangig von ihrer Gro8e und Form genehmigungsfahig.

Weiter ist bei der Genehmigung von Werbeanlagen zu beachten, dass in Kerngebieten
die Zuldssigkeit der Werbeanlagen nicht nur auf die Stitte der Leistung, sprich das
Baugrundstiick, beschrankt ist. Die Werbeanlagen konnen in diesen eher gewerblich
gepragten Gebieten auch als sogenannte Fremdwerbung und somit unabhingig von
einem ansdssigen Betrieb als Hauptanlage auftreten. Hier sind vor allem die Antrage
von bundesweit tatigen Firmen zu nennen, die Monitore mit Suggestiv- bzw. Erinne-
rungswerbung aufstellen mochten. Diese Werbeanlagen dominieren mit oftmals grofSe-
ren Abmessungen oder aufgrund einer Aneinanderreihung von Anlagen sehr stark im
StralBenbild. Insbesondere in dieser Eingangssituation zur Kernstadt kénnten solch gro-
Be Formate der Werbetafeln das Strallenbild so stark dominieren, dass von einer Einfi-
gung in das Umfeld nicht mehr gesprochen werden kann. Abgesehen von der Fernwir-
kung im StrafSenbild lenken die wechselnden Werbetafeln den vorbeifahrenden Ver-
kehrsteilnehmer vom StrafSengeschehen ab. Zudem fehlt der Bezug der Werbetafeln zu
den jeweiligen Einzelhandels- bzw. Betriebsstrukturen vor Ort.

Fremdwerbung in Form freistehender Werbeanlagen wird somit im Plangebiet nur ein-
geschrankt zugelassen. Sie wird generell mit einem gewissen Abstand zu den Strafsen
nur in den tberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen und in der GréBe beschrankt.
Freistehende Fremdwerbeanlagen diirfen nur bis zu einer Hoéhe von max. 59 m (ber
NHN, was im Durchschnitt ca. einer max. Hohe von 3,5 m entspricht (s. auch nach-
richtlichen Hinweis zu den Gelandeh&hen in der Planzeichnung), errichtet werden.

Da seitens der Gewerbetreibenden im Plangebiet sicherlich der Wunsch besteht, auch
von den Uberortlichen VerkehrsstraBen gesehen zu werden, sind je Grundstiick max.
zwei freistehende Werbeanlagen fiir ortansdssige Betriebe zuldssig. Diese dirfen eine
Hohe von 60 m tGber NHN und eine Breite von 1,00 m nicht tGberschreiten. Zudem ist
je Grundstlick eine freistehende Werbeanlage mit einer max. Hohe von 61 m uber
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NHN und einer max. Breite von 2 m in dem privaten Zufahrtsbereichen (max. Abstand
zur jeweiligen Einfahrt Brisseler Strae bzw. StralRe Tonkuhle 5 m) zulassig.

Im MK-Gebiet kdnnen des Weiteren je Grundstiick max. 6 Fahnenmasten als freiste-
hende Werbeanlage und eine Werbeanlage auf dem Dach - ausnahmsweise zugelassen
werden.

Werbmalnahmen an den Gebduden werden nur in der EG- Zone bis zum Briistungsbe-
reich des 1. OG zugelassen und auf ein Mal’ eingeschrankt, dass sie die Wirkung der
Architektur nicht dominieren.

Aus Griinden des Insekten- und Klimaschutzes wird weiterhin vorgeschrieben, dass
geschlossene Leuchten mit Bodenausrichtung zu verwenden sind.

Von besonderer Wichtigkeit ist es, groe Flachddcher bzw. Dachflichen von Hauptan-
lagen mit einer Dachneigung bis zu 30 ° im Sinne des Klimaschutzes zu begriinen oder
zur Gewinnung von Energie zu nutzen. Die extensive Begriinung von Dachern mildert
die Folgen des Klimawandels ab, indem sie zur Kiihlung beitrdgt und bei Starkregener-
eignissen Regen zurtickhdlt und die Kanalisation entlastet. Diese Retentionswirkung ist
aufgrund der bindigen Boden bzw. der schwierigen Versickerungsverhéltnisse im Plan-
gebiet (s. Punkt 8 der Begriindung) besonders hervorzuheben. AuBlerdem erhoht die
Begriinung von Ddchern die biologische Vielfalt und schafft wertvollen Riickzugsraum
fir Pflanzen und Tiere. Eine Dachbegriinung bindet neben CO2 auch Staub und Luft-
schadstoffe und verbessert mit ihrer Verdunstung das Kleinklima im Quartier, indem
sich die Dachflache weniger stark aufheizt. Thermische Belastungen im direkten Um-
feld werden somit bei sommerlicher Hitze deutlich verringert. Wahrend sich ein Bitu-
mendach auf 60 - 80 °C aufheizt, bleibt ein begriintes Dach mit ca. 35 °C deutlich
kiihler und reduziert eine Uberhitzung des Gebiudes. Die geringeren Temperatur-
schwankungen und der Schutz vor direkter UV-Einstrahlung verldngern zusatzlich den
Sanierungszyklus eines Flachdaches. So leisten die begriinten Dachflichen einen viel-
faltigen Beitrag zum lokalen Kleinklima.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie konnen hier zwar nicht ohne weiteres zwin-
gend eingefordert werden, sollen aber grundsatzlich auch auf begriinten Dachern er-
moglicht werden. Dies wird seitens der Stadt als sehr positive Mallnahme zum Klima-
schutz und als sinnvolle Erganzung zu einer Begriinung bewertet. Daher werden diese
Anlagen dergestalt in die Ortliche Bauvorschrift ibernommen, dass sie kombiniert mit
einem extensiv begriinten Dach moglich und zuldssig sind, soweit ein Anteil von min-
destens 50% der jeweiligen Dachflache der Hauptgebdude noch extensiv begriint wird.

5.4 Verkehr

Das Plangebiet liegt nahe dem Knotenpunktes L 382 (Godshorner Strafse)/ B 522 (Flug-
hafenstralle) und ist tber die Verteilungsfunktion des nordwestlich angrenzenden
Kreisverkehrsplatz an der Westfalenstrafse (K 324) gut an das tiberortliche StralRennetz
angebunden.
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Wie bereits unter Pkt. 4.1 beschrieben, ist eine Anbindung des Gebietes nur tiber die
StralBe Tonkuhle mdglich, da die K 324 und die L 382 anbaufrei zu halten sind. Der
Bebauungsplan setzt entsprechend zu diesen (ibergeordneten Straen Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten fest und die Anbindung der intern das Plangebiet erschliefenden
StichstrafSe (Brisseler Stralle) erfolgt von Norden. Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
wird teilweise zur StraBe Tonkuhle im Abschnitt westlich und im Bereich der Einmiin-
dung der Briisseler Stralle festgesetzt, insbesondere weil die Riickstaulangen auf der
Tonkuhle zum Kreisverkehrsplatz ein problemloses Ein- und Ausfahren in diesem Stra-
Benabschnitt kaum zulassen und Griinde der Verkehrssicherheit dagegen sprechen.
Nur die vorhandene Zufahrt zum Schnellrestaurant wird westlich der Einmiindung der
Brisseler Stral’e planungsrechtlich abgesichert, aber weitere Zufahrten werden hier nun
planungsrechtlich ausgeschlossen. Fir die 0Ostlich der Briisseler Strafse gelegenen
Grundstlicke wird dagegen ein direkter Anschluss an die o6ffentlichen Verkehrsflachen
der Strafse Tonkuhle ermoglicht.

Entlang der stidlichen Begrenzung der Strafle Tonkuhle und entlang der Ostseite der
Westfalenstralle wird die Verkehrsflachenabgrenzung so festgesetzt, dass sich die z.Zt.
nicht ausreichenden Seitenanlagen dieser Straflen erweitern lassen. Wiinschenswert ist
Ostlich der Westfalenstralle die Anlegung eines kombinierten Geh- und Radweges von
3,5 m Breite durch die Region Hannover. Im Bereich der Strake Tonkuhle wird dage-
gen auf der Stidseite vom Kreisverkehrsplatz bis zur Einmiindung Briisseler Stralle die
Verbreiterung des z.Zt. 1,5 m breiten Gehweges auf 2,5 m vorgesehen. Mit diesen Sei-
tenanlagen ist sichergestellt, dass nicht nur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes,
sondern auch die sonstigen benachbarten Gewerbegebiete eine ausreichende Anbin-
dungsmoglichkeit fiir Fullganger und Radfahrer an die vorhandenen Geh- und Radwe-
ge im Bereich der Landesstral8e (L 382) erhalten.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die StichstrafSe Briisseler Strafse
mit einer Wendeanlage, die beidseitig der Wendeschleife die Errichtung von Schrag-
parkpldtzen vorsieht. Hierdurch werden ca. 30 Parkpldtze nahe der Bahnunterfiihrung
ermoglicht. Mittels beidseitig angeordneter Langsparkstreifen werden im nordlichen
Abschnitt der Briisseler Strale nochmals ca. 20 weitere Parkpldtze entstehen.

Die Fahrbahnbreite der Stichstralle von 6,00 m und die Ausfiihrung der Wendeanlage
sind auf Lkw-Verkehr ausgelegt, welcher fiir Anlieferungszwecke im Plangebiet nicht
nur vereinzelt anfallen konnte.

Auflerdem sehen die Seitenanlagen der Planstralle neben beidseitig angeordneten
Langsparkstreifen fiir Besucher auch beidseitig verlaufende Gehwege vor, die sich dann
weiter entlang der Wendeanlage bis zur Unterfiihrung erstrecken. Die Gehwege wer-
den sich zur Unterfiihrung hin aufweiten, so dass sich hier eine platzartige Situation
ergibt. Nahe der Unterfiihrung werden Zufahrten zu den benachbarten Grundstiicken
ausgeschlossen, um ein regelmiBiges Uberfahren sowie Stérungen des FuBverkehrs
und der Aufenthaltsfunktion in diesem platzartigen Teilbereich zu vermeiden.

Dieser Vorplatz der Unterfiihrung ist groziigig bemessen, so dass im Zuge der konkre-
ten Ausbauplanung verschiedene Moblierungsmoglichkeiten offen gehalten werden.
Denkbar wdre die Anordnung von Banken und Fahrradabstellmoglichkeiten, Hinweis-
beschilderungen und &hnliches. Da die Unterfiihrung und das direkte Vorfeld hierzu
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im planfestgestellten Bereich der Bahnhofsanlage liegen, kann der Bebauungsplan nur
die Verkehrsflachen auferhalb der Planfeststellung festsetzen.

Die moglichen Parkpldtze im Bereich der Wendeschleife und die fiir Besucher des
Plangebietes vorgesehenen Langsparkpldtze entlang der Planstralle sollen durch um-
fangreiche Begriinungen und Baumanpflanzungen (ca. 20 Baume) gegliedert werden.
Die Anpflanzungen dienen der Aufwertung aus 6kologischer Sicht und in Bezug auf
den Gestaltwert des StraBenraumes. Des Weiteren wird durch Geholzpflanzungen im
StraBenraum dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsprinzip hinsichtlich negativer
Auswirkungen auf das Stadtklima entsprochen. Durch die Beschattungseffekte der
Baumkronen wird eine Erhitzung der steinernen Oberflichen im versiegelten Bereich
der Strallenrdume zumindest teilweise vermieden.

Die Verkehrsfunktionen des Bahnhofsvorplatzes auf der Ostseite der Bahnanlagen se-
hen P & R-Einrichtungen nicht vor. Dieser Bedarf wird ausschlieflich auf der Westseite
des Bahnhofes berticksichtigt (siehe auch Pkt. 2 der Begriindung).

Zur Verbindung zwischen dem Knotenpunkt Godshorner Strafle / Westfalenstralse und
dem westlichen Bahnhofsvorplatz wird in der Neuaufstellung eine neue, 4 m breite
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Geh-/Radweg” festgesetzt. Diese geplante
Full/Radwegeverbindung verbessert durch kiirzere Wege das Geh-Radwegenetz und
starkt das vorliegende Bike & Ride-Angebot am Bahnhof Langenhagen-Mitte. Insbeson-
dere wegen der verbesserten Erreichbarkeit der Arbeitsstitten in den Godshorner Ge-
werbegebieten mit umweltfreundlichen Verkehrsmitteln stellt der Ausbau dieses Geh-
und Radweges einen Beitrag zum Klimaschutz dar.

Naheres zum Ausbau der Briisseler Stralse wurde im Rahmen einer gesonderten Fach-
planung festgelegt. Der Bebauungsplan beriicksichtigt mit der Verkehrsflichenfestset-
zung insbesondere nur den Flachenbedarf fiir die noch anzulegenden Verkehrsanlagen.

5.5 Griinfestsetzungen

Aus Okologischen Gesichtspunkten wie der Verbesserung des Mikroklimas und der
Vermeidung einer vollstindigen Beseitigung der natirlichen Bodenfunktionen, aber
auch aus Griinden der Stadtbildpflege wird tber eine textliche Festsetzung darauf hin-
gewirkt, dass in den Baugebieten zumindest 10 % der ebenerdigen Grundstiicksflache
gartnerisch - unter der Verwendung von heimischen Laubgehdlzen - zu bepflanzen ist.
Damit soll der Eindruck einer ausreichenden Durchgriinung der Bebauung sicherge-
stellt werden. Rasenpflasterungen und Schotterrasen werden zu 10 % auf diese Begri-
nungsanteile angerechnet.

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Baumanpflanzungen zu gliedern. Zum einen
dient auch diese Regelung einer Aufwertung des Stadtbildes, zum anderen wirken die
Baumkronen dem Aufheizen der befestigten Flaichen in der warmen Jahreszeit entgegen
und fordern das Microklima.
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Im Bereich der Verkehrsflache der Briisseler Stralse wird (iber eine entsprechende Rege-
lung die Anpflanzung von Strallenbdumen vorgegeben, um auch im offentlichen Stra-
Benraum eine klimagerechte Ausgestaltung sicherzustellen.

Flachdacher und alle Dacher von Hauptgebauden mit einer Dachneigung unter 30 °
sind extensiv zu begriinen. Die Kombination von Griindachern mit grol$flachigen An-
lagen flir Photovoltaik bzw. Solarthermie ist zuldssig. Auch diese Regelung erfolgt aus
Griinden des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, aber auch zur Steigerung der
Biodiversitdt. Die extensiv begriinten Dachflachen bieten insbesondere Lebensraume
fir Insekten. Zudem halten Griinddcher Niederschlagwasser zuriick und férdern das
Kleinklima.

Aufgrund der Lagegunst des Plangebietes ist es stadtebaulich geboten, in den Kernge-
bieten eine verdichtete Bebauung vorzunehmen. Durch die o.a. Griinfestsetzungen
wird trotzdem sichergestellt, dass auch in diesem sehr urbanen Umfeld 6kologische
Gesichtspunkte, wie sie zum Beispiel aus der Klimaschutzklausel des Baugesetzbuches
abzuleiten sind, berticksichtigt werden.

Im Zuge der Neuaufstellung wurde zum Schutz vorhandener Gehélzbestande und Ve-
getationsstrukturen stidlich der Briisseler Strale auf den noch unbebauten Flachen ent-
lang der Bahnlinie bzw. der Godshorner Strafe die Baugebietsfestsetzungen zurtiick-
genommen und stattdessen oOffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutz-
griin” festgesetzt. Neben der Sicherung der bestehenden Biotopstrukturen kénnen da-
mit auch vorhandene Leitungstrassen im offentlichen Bereich gesichert werden. Aufer-
dem ergibt sich eine Pufferzone zur L382 und zur Bahnlinie, die aus Immissionsschutz-
sicht zu begriifSen ist. Mit der nun erfolgten Festsetzung offentlicher Griinflachen redu-
zieren sich die versiegelten Flachenanteile im Plangebiet und die damit verbundenen
Beeintrachtigungen von Schutzgiitern. So bleiben die Bodenfunktionen innerhalb der
Griinflachen weitgehend unberiihrt und Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen bleiben
zumindest teilweise erhalten. Nicht zuletzt wird damit auch ein weiterer Beitrag zum
Klimaschutz geleistet.

5.6 Immissionsschutz

Durch die Lage an der Godshorner Stralle (L 382) mit ca. 24.200 Kfz/24h (Prognose
Verkehrsentwicklungsplan) und der Westfalenstrae als Regionsstralle mit ca. 6.200
Kfz/24h (Prognose Verkehrsentwicklungsplan) ist das Plangebiet erheblich vorbelastet.
Aulerdem wirken sich die weiter entfernt gelegenen Bundesstralle 522 (Trogstrecke
FlughafenstraBe) einschlieflich Einfidelung zur BAB A 352 noch auf das Plangebiet
aus. Hinzu treten Verkehrslarmimmissionen von der Bahnlinie (DB-Hauptstrecke Han-
nover-Hamburg und S-Bahnlinien S4 und S5). Diese werden durch eine hier vorhan-
dene Larmschutzwand mit 2 m Héhe gemindert.

Bei der Festlegung der Mallnahmen zum Immissionsschutz sind neben der Gebietsart
vor allem die tatsdchlichen Verhdltnisse zu beriicksichtigen. Unter Beachtung dieser
Verhdltnisse ist davon auszugehen, dass die schalltechnische Beurteilung von Flachen
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in der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof-Langenhagen-Mitte unter anderen Gesichts-
punkten erfolgen muss. Das gilt insbesondere fiir eine innerstadtische Bebauung an
Hauptverkehrsstrallen. Durch die Festsetzung geeigneter Schallschutzmafnahmen
konnen jedoch der zentralen Lage entsprechende Nutzungen (hier insbesondere auch
Wohnen innerhalb des MK2-Gebietes) ermoglicht werden.

Es wurde bereits im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens zum 6stlich der Un-
terfihrung benachbarten Bebauungsplan 80 festgestellt, dass tagsiiber in einem Ab-
stand von 50 m zur L 382 bzw. von ca. 20 m zur Bahnlinie noch Immissionspegel von
tiber 60 dB (A) in Hohe des 1. Obergeschosses (5,8 m) auftreten.

Im Zuge der Larmaktionsplanung der Stadt Langenhagen sind fiir das Plangebiet Mitte-
lungspegel von tagstiber 60 bis 70 dB(A) und nachts von 55 bis 60 dB(A festgestellt
worden.

Nach dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 (Teil 1) sind fiir Kerngebiete Orientierungswerte
von tagsliber 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) angegeben. Diese Orientierungswerte wer-
den im Plangebiet also um 5 bis 10 dB(A) iberschritten. Die erheblichen Uberschrei-
tungen der stadtebaulichen Orientierungswerte sind auch Anlass dafiir, dass der Be-
bauungsplan Nr. 82 Neuaufstellung sonstige Wohnnutzungen nur in sehr begrenztem
Mal’, namlich nur innerhalb des MK2-Gebietes ab dem 1.0G, zulasst.

Zwar schwdchen sich die Larmbelastungen durch den Straenldarm in Richtung Nordos-
ten ab, doch stattdessen wirkt sich in den Ostlichen Bereichen des Plangebietes der
Schienenlarm verstarkt aus. Damit wird die Festsetzung passiver SchallschutzmafSnah-
men (Larmpegelbereich V gemals DIN 4109) im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Nr. 82 Neuaufstellung erforderlich, um gesunde Wohn — und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet sicherzustellen.

Aufgrund von Abschirmeffekten bei bestimmten Gebdudeanordnungen und Gebdude-
ausformungen konnen ggf. auch geringere Anforderungen an den passiven Schall-
schutz der jeweiligen Gebdudeaufenteile vorliegen. Deshalb wird in den textlichen
Festsetzungen eine Ausnahmeregelung dahingehend aufgenommen, dass vom Larmpe-
gelbereich V abgewichen werden kann, wenn unter Beachtung der baulichen Gege-
benheiten auf Grundlage der DIN 4109 oder der VDI Richtlinie 2719 nachgewiesen
wird, dass ein hinreichender Schall-Immissionsschutz der Aufenthaltsraume sicherge-
stellt ist.

Das Plangebiet befindet sich deutlich aufSerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches
mit erh6hten Anforderungen an den Schallschutz. Aufgrund des Luftverkehrs ergeben
sich keine Uber die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen hinausgehenden Anforde-
rungen.

7. Bodenschutz

Das Altlastenkataster der Stadt Langenhagen weist fiir das Plangebiet keine Altlasten-
verdachtsflachen aus.
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Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Abfallablagerungen, Bo-
den- oder Grundwasserkontaminationen zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere
Wasser- und Abfallbehorde der Region Hannover zu benachrichtigen, ggf. sind die Ar-
beiten zu unterbrechen. Bereits im Vorfeld zum Verfahren des rechtskraftigen B-Planes
Nr. 82 hat die Bodenschutzbehorde gebeten, sie im Rahmen nachfolgender Bauge-
nehmigungsverfahren hinsichtlich eventueller Bodenverunreinigungen zu beteiligen.

Sollten bei Erdarbeiten Land- und Luftkampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.)
gefunden werden, so sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, der Ab-
teilung Sicherheit, Ordnung und Umwelt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst di-
rekt zu melden. Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass die iberwiegenden Flachen
im Plangebiet bereits sondiert wurden und als kampfmittelfrei gemeldet sind (griin mar-
kierte Flache in der nachfolgenden Abbildung). Allerdings gibt es im Norden und Os-
ten noch Randstreifen, wo eine Sondierung noch nicht erfolgen konnte (rot markierte
Flache in der nachfolgenden Abbildung). Die Stadt Langenhagen hat erneut die kos-
tenpflichtige Auswertung von Luftbildern beauftragt und das Ergebnis wird - sobald es
vorliegt - sowohl im Kampfmittelkataster aufgenommen als auch der Abteilung Liegen-
schaften und Wirtschaftsforderung zur Verfligung gestellt. Im Bebauungsplan wird ein
entsprechender Hinweis beziiglich moglicher Kampfmittel und hinsichtlich der Emp-
fehlung weiterer Sondierungsmafinahmen aufgenommen.

593
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Vor den

473 StraRbt

¥ i
cTal . g P IS 3
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fuir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen, © 2019 ® o
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8. Ver- und Entsorgung

Die Stadt Langenhagen hat fiir das Plangebiet bereits ein Bodengutachten erstellen las-
sen, welches zu dem Ergebnis kommt, dass die bis zu 8 m tiefen Tonschichten eine
Versickerung des Oberflaichenwassers auf den Baugrundstiicken bzw. im Bereich der
StraBen kaum zulassen. Allenfalls kommt fiir einige Bereiche begrenzt eine Schacht-
versickerung infrage. Deshalb ist grundsatzlich vorgesehen, das Niederschlagswasser
nach Rickhaltung tber Kandle dem vorhandenen Kanalnetz zuzufiihren. Es ist beab-
sichtigt, das gedrosselte Oberflachenwasser von den Baugrundstiicken dem Regenwas-
serkanal in der Brisseler Stralke sowie den in den umliegenden Stralen Tonkuhle und
Westfalenstralle liegenden vorhandenen Regenwasserkandlen zuzufiihren. Aufgrund
der Kapazititen der offentlichen Niederschlagsentwdsserungsanlagen wird von der
Stadt Langenhagen ein Anschluss DN 150 mit einem gedrosselten Abfluss von 13 I/s
hergestellt. Daher kann es erforderlich werden, dass auf den einzelnen privaten Grund-
stiicken Versickerungs- und /oder Riickhaltungsmoglichkeiten zu schaffen sind. Der
Bebauungsplan enthilt einen entsprechenden nachrichtlichen Hinweis.

Im Bereich der Briisseler StraBe ist mit der BaustrafSenherstellung die Verlegung eines
Schmutzwasserkanals erfolgt, welcher an den Schmutzwasserkanal im Bereich der
Tonkuhle angebunden wurde. Der Standort des bereits vorhandenen Schmutzwasser-
pumpwerkes wird in der Planzeichnung mit einem entsprechenden Planzeichen be-
ricksichtigt.

Im Stidosten nahe der Bahnlinie bzw. im Siiden des Plangebietes befinden sich inner-
halb der nun festgesetzten offentlichen Griinflachen ebenfalls vorhandene Leitungen
des Eigenbetriebes Stadtentwdsserung (5 m —Schutzstreifen) sowie eine Leitung des Te-
lekommunikationsanbieters TeliaSonera. Im Zuge der weiteren Mallnahmen im Bereich
der Griinflachen sind die Schutzbereiche dieser Leitungen zu beachten.

Es liegen im Bereich der Westfalenstralle und der Tonkuhle bereits alle Leitungen der
sonstigen Ver- Entsorgungstrdager (enercity, Telekom). Im Rahmen der Fachplanungen
fir den Ausbau der Briisseler Stralle wurden die erforderlichen Leitungstrassen mit den
sonstigen Leitungstrager abgestimmt und die Leitungen wurden im Vorfeld zur Baustra-
Renanlage entsprechend verlegt.

Der Loschwasserbedarf von 3.200 I/min. gemafs Arbeitsblatt W 405 des DVGW kann
tiber die vorhandenen Trinkwasserleitungen sichergestellt werden.

Im stidlichen Boschungsbereich der StraRe Tonkuhle befindet sich eine Hauptleitung
Trinkwasser DN 800 der Stadtwerke Hannover AG. Im 10 m — Schutzstreifen dirfen
betriebsfremde Bauwerke nicht errichtet werden. Mallnahmen, die zu einer Gefahr-
dung der Leitung oder zu einer Beeintrachtigung der Wartung fiihren, sind unzuldssig.
In der Planzeichnung ist eine entsprechende mit Leitungsrechten belastete Fldache fest-
gesetzt und der Bebauungsplan enthilt diesbeziiglich einen nachrichtlichen Hinweis.
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9. Wohnungsbilanz

Nur im MK 2-Gebiet sind Wohnungen ab dem 1. OG nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zuldssig.

Aufgrund der zuldssigen Nutzungsmischungen kénnen keine konkreten Aussagen tber
die Anzahl der tatsdchlich geplanten Wohnungen gemacht werden. Es kdnnten aber
aufgrund der zuldssigen Geschossflache und des Grundstiickszuschnittes bei fiinfge-
schossiger Bebauung mit 4,5 Geschossen Wohnanteil schatzungsweise bis zu 120
Wohnungen innerhalb des MK 2-Gebietes entstehen.

10. Kosten

Durch den Bebauungsplan Nr. 82 Neuaufstellung entstehen der Stadt Langenhagen
noch Kosten durch den Ausbau der Briisseler Stralle zur inneren ErschlieBung des
Plangebietes, durch die Planung und Herstellung der neuen Geh-/Radwegeverbindung
und den Ausbau der Seitenanlagen siidlich der Tonkuhle. Auflerdem sind beziiglich
der Herrichtung und Pflege der offentlichen Griinflachen entsprechende Haushaltsmit-
tel zu gegebener Zeit bereit zu stellen.

Begriindung Teil Il
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Diese Entwurfsbegriindung hat gemall § 3 Abs. 2 BauGB vom bis
(einschlieBlich) offentlich ausgelegen.

Den Bebauungsplan Nr. 82 Neuaufstellung mit dieser Begriindung hat der Rat der Stadt
Langenhagen am gemal’ § 10 BauGB beschlossen.

Langenhagen, den

Blrgermeister
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