Anlage 2 zur Drucksache Nr. /2016

Begrindung

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1813  Stadtbezirk: Stadtbezirk Stdstadt-Bult
Jordanstral3e 30 Stadtteil:  Sudstadt

Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der
Sidstadt. Er umfasst einen ca. 22 m breiten
Streifen des Grundstiickes Jordanstraf3e 30,
der direkt an das Grundstlick Jordanstraf3e
28A anschlief3t.

Die GroR3e betragt ca. 1.500 m2.
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(Abb. ohne Mal3stab)
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1. Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Landeshauptstadt Hannover engagiert sich gegenwartig sehr stark, neue Unterkdinfte fur
Flichtlinge zu schaffen. Der Bedarf an Unterbringungspléatzen fir auslandische Flichtlinge und
Aussiedler ist in der jungsten Vergangenheit deutlich gestiegen, sodass in den vorhandenen
Wohnheimen keine ausreichenden Kapazitdaten mehr zur Verfligung stehen, um die der Lan-
deshauptstadt Hannover zugewiesenen Fluchtlinge unterzubringen. Der Rat der Landeshaupt-
stadt Hannover hat deshalb beschlossen, dass zuséatzliche Wohnunterkiinfte in dauerhaften
Gebauden vorrangig durch die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH) er-
stellt werden sollen.

Hinsichtlich der Unterbringungsarten unterscheidet das Konzept zur Unterbringung von Aus-
siedlern und Flichtlingen in der Landeshauptstadt Hannover zwischen drei Wohnformen, die
die unterschiedlichen Anforderungen der Flichtlinge bericksichtigen. Vorgesehen sind Ge-
meinschaftsunterkiinfte (Wohnheime), Wohnprojekte und die Unterbringung in dezentral gele-
genen Wohnungen (vgl. Anlage zur Drucksache 1583/2011 N1).

Fur den Neubau eines Wohnprojektes fir Flichtlinge ist gemaf der Drucksache 2194/2013 N2
neben anderen Standorten im Stadtgebiet auch das stadtische Grundstiick Jordanstral3e 30
vorgesehen. Die GBH beabsichtigt hier auf der ca. 1.500 m2 groRRen Teilflache des Grundstu-
ckes JordanstralRe 30 ein Gebaude mit finf Vollgeschossen in Blockrandbebauung entlang der
JordanstralRe zu errichten und auf die Dauer von etwa 10 Jahren als Wohnprojekt fur 50 - 60
Fluchtlinge zur Verfigung zu stellen. Nach Ablauf dieser Zeit soll das Geb&ude auf dem freien
Wohnungsmarkt durch die GBH vermietet werden, vorgesehen sind 14 Wohneinheiten beste-
hend aus Zwei- bis Flinfzimmerwohnungen.

Das Plangebiet liegt im r&umlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
621 und ist als Gewerbegebiet (GE) mit maximal 3 Vollgeschossen sowie einer GRZ von 0,6
und einer GFZ von 1,5 festgesetzt.

Mit diesen Vorgaben als langfristige Wohnnutzung ware die Realisierung der Planung nicht
madglich, sodass eine Anderung des Planungsrechtes erforderlich wird. Die GBH hat daher die
Einleitung des Verfahrens flr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB
beantragt.

2. Ortliche und planungsrechtliche Situation

2.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Bereich des Stadtteils Stidstadt an der Jordanstral3e. Der
Stadtteil zahlt zu den innenstadtnahen Wohnquartieren; er ist ein beliebter Wohnstandort mit
einer guten Infrastruktur hinsichtlich Verkehr, sozialer Einrichtungen, Versorgung sowie Kultur,
Freizeit und Erholung.

Das Plangebiet ist Bestandteil der ehemals zusammenhangenden Grundstiicke Jordanstralie
30-32. Bis Ende 2012 waren diese stadtischen Grundstiicke durch Erbbaurecht an ein Mineral-
Olunternehmen vergeben. Wahrend die Grundsticke entlang der Jordanstral3e durch vierge-
schossige Buro- und Verwaltungsgebaude bebaut waren, wurden die riickwartigen Bereiche
auch als Lager- und Umschlagsort fiir Ole und Tankstoffe genutzt. Die Bebauung des Plange-
bietes umfasste im rickwartigen Teil auch ein eingeschossiges Magazingeb&ude, einen einge-
schossigen Biroanbau, eine ehemalige Werkstatt und Garagen.

Das Unternehmen hat das Grundstlck inzwischen vollstdndig gerdumt an die Stadt zuriickge-
geben. Die erforderliche Sanierung des Bodens ist noch nicht géanzlich abgeschlossen. Das
Plangebiet sowie die siiddstlich angrenzende Flache sind gegenwaértig nicht bebaut und unver-
siegelt. Am nordostlichen Grundstiicksrand ist Baumbewuchs (4 Einzelbdume) vorhanden.

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist durch unterschiedliche Nutzungen und Baukdrperstruk-
turen gepragt. Noérdlich des Planareals schlie3en sich gewerbliche Nutzungen, wie Birogebau-
de, Imbiss, MObelgeschéft, Lagergebaude sowie Garagen bis zur Kreuzung An der Weide mit
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variierenden Hohen zwischen zwei bis finf Geschossen an. Weiter nordlich entlang der StralRe
An der Weide haben sich u.a. auch Geschéfte des Lebensmitteleinzelhandels etabliert. Im wei-
teren Verlauf der Jordanstraf3e ist Uberwiegend Wohnbebauung vorhanden. Die westliche Seite
der Jordanstral3e ist bis zum Altenbekener Damm durch eine viergeschossige Wohnbebauung

als geschlossene Blockrandbebauung mit roten Klinkerfassaden gepragt.

Im Suden grenzt eine gegenwartig ebenfalls brachliegende Flache an das Plangebiet an. Bis-
lang sollte diese restliche Flache des stadtischen Grundstiicks fur die geplante Erweiterung und
Modernisierung der Feuer- und Rettungswache 3 (FRW 3) vorgehalten werden. Sie wird ge-
genwatrtig als Parkplatz der Feuerwehr genutzt. Das Hauptgebaude der Feuer- und Rettungs-
wache 3 liegt am Kreuzungsbereich JordanstralRe / Altenbekener Damm.

Die Erweiterungsabsichten am Standort Altenbekener Damm / Jordanstraf3e sind mittlerweile
zugunsten eines geplanten Neubaus an der Lange-Feld-Straf3e im Stadtteil Kirchrode aufgege-
ben worden. Entsprechende Beschlisse fir dieses Vorhaben befinden sich im Verfahren. Die
Inbetriebnahme des neuen Standortes ist fir 2019 geplant.

Dies bedeutet, dass voraussichtlich der gesamte, in stadtischem Eigentum befindliche Teilbe-
reich an der Jordanstraf3e sld-6stlich des Plangebietes in der naheren Zukunft einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden kann. Ein entsprechendes Planverfahren, in dem die Einbindung in
die gewachsenen Siedlungsstrukturen der Siidstadt und die direkte Nachbarschaft zu Wohnge-
bieten aufgenommen werden soll, in dem das Gebiet in einem vertretbaren Umfang auch fur
Wohnen gedffnet werden soll, wie es mit diesem Wohnprojekt fur Flichtlinge begonnen wurde,
befindet sich in der Aufstellung (Bebauungsplan Nr. 621, 2. Anderung).

Westlich des Plangebietes liegen am Altenbekener Damm die Integrierte Gesamtschule (IGS)
Sldstadt sowie die Bertha-von-Suttner-Schule und an der Stresemannallee die Grundschule
Tiefenriede. Dariiber hinaus sind in der ndheren und weiteren Umgebung mehrere Kindergarten
und -l&den in unterschiedlicher Tragerschaft vorhanden (6ffentlich, kirchlich und privat).

Weiterhin sind mit den Freiflachen zwischen der S-Bahnstation Bismarckbahnhof und dem Kin-
derkrankenhaus Auf der Bult, der siidlich daran angrenzenden Eilenriede sowie dem Maschsee
am westlichen Ende des Altenbekener Dammes ausgedehnte innerstadtische Griin- und Wald-
flachen in geringer Entfernung vorhanden.

Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet grenzt direkt an die Jordanstral3e, die im Siden in den Altenbekener Damm und
Richtung Norden in die SallstraRe miindet. Uber die in West-Ost Richtung verlaufende Haupt-
verkehrsstral3e Altenbekener Damm / Lindemannallee ist das Grundstiick gut an das Uberortli-
che StralRenverkehrsnetz angebunden.

In ca. 400 m FuBweg-Entfernung liegen in stdlicher Richtung an der Mainzer Stral3e die S-
Bahnstation Bismarckbahnhof sowie die Haltestelle der Buslinien 121, 128, 134 und 370. Die
Bushaltestelle Heinrich-Heine-Stral3e der Linie 121 befindet sich etwas nérdlich des Plangebie-
tes in ca. 180 m Entfernung im Kreuzungsbereich Jordanstraf3e / An der Weide. In westlicher
Richtung liegt an der Hildesheimer Stral3e die Stadtbahn-Haltestelle der Linien 1, 2 und 8.

Mit den oOffentlichen Verkehrsmitteln konnen die Stadtmitte und der Hauptbahnhof in wenigen
Minuten erreicht werden.

2.3 Planungsrechtliche Situation

2.3.1 Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die Nachnutzung einer Gewerbebrache ermdgli-
chen. Er tragt zur Schaffung von Wohnraum bei und dient damit einer Malinahme der Innen-
entwicklung. Es soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren unter folgenden Voraussetzungen
angewandt werden:
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Die nach 8 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000 m?
betragen. Dieser Grenzwert wird durch die Gré3e des Plangebietes von ca. 1.500 m2
deutlich unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 im be-
schleunigten Verfahren entsprechend. Nach § 13 Abs. 2 kann das Verfahren durch Straffung
oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte verkirzt werden. Dies ist hier nicht beabsich-
tigt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet ,Gewerbli-
che Bauflache® dar. Im Umfeld des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan fir den nord-
Ostlichen Teil Sonderbauflache ,Einzelhandel® und im Anschluss daran Flache fir die Eisen-
bahn, fir den nordlichen und westlichen Bereich Wohnbauflache sowie Gemeinbedarfsflache
mit dem Symbol Schule dar. Die an das Grundstlick angrenzende Feuerwache ist mit dem
Symbol Feuerwehr dargestellt. Im Stiden des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan
Hauptverkehrsstral3e dar. Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an die als Wohnbauflache
dargestellten Wohngebiete.

Angesichts der Parzellenunschérfe des Flachennutzungsplanes und der geringen Grol3e des
Grundstiicks sind die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet bestehen bereits heute Baurechte. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
621 aus dem Jahr 1977 setzt ein Gewerbegebiet (GE) mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ
von 1,5 fest. In einem 18 m breiten Streifen entlang der Jordanstraf3e ist eine Bebauung mit
maximal drei Vollgeschossen und im riickwartigen Grundstiicksbereich mit maximal zwei Voll-
geschossen moglich. Die Gebéaude sind in geschlossener Bauweise zu errichten. Die rlickwarti-
ge ErschlieBung der Grundstiicke wird tiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
anliegenden Grundstiicke und der ErschlieBungstrager gesichert.

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der anliegenden Grundstiicke und der Er-
schlieBungstrager wurde fir die stadtische Flache leicht modifiziert in den direkt nordwestlich
angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1679 aus dem Jahr 2010 ibernommen.

2.4 Planungsalternativen

Mit dem dringenden und unerwartet angestiegenen Bedarf an Unterbringungsplatzen fir aus-
landische Fluchtlinge und Aussiedler I&sst sich eine kurzfristige Aufnahme und zeitlich einge-
schrankte Unterbringung in Massen- und Containerunterklnften nicht immer vermeiden. Parallel
dazu wird aber weiterhin von der Stadt Hannover aufgrund des stadtentwicklungspolitischen
Anspruchs und unter humanen Gesichtspunkten das Ziel verfolgt, die Fliichtlinge zur Erleichte-
rung der Integration in ihr neues soziales Umfeld in dauerhaften Gebauden in Form von kleine-
ren Wohnheimen, Wohnprojekten und —gruppen mit ca. 50 Personen unter zu bringen und die



Standorte auf die verschiedenen Siedlungsbereiche mit guter Infrastrukturausstattung zu vertei-
len.

Die Ziele dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1813 folgen diesem Grundsatz.

Mit der beabsichtigten Errichtung eines Wohnprojektes fiir 50 - 60 Flichtlinge wird dem drin-
genden Bedarf an Flichtlingsunterkiinften fiir die kommenden ca. 10 Jahre nachgekommen.

Zusatzlich wird mit der anschlieBenden Nachnutzung als Wohnstandort mit ca. 14 Wohneinhei-
ten der Nachhaltigkeitsaspekt besonders beachtet und gleichzeitig auch dem Ziel aus § 1

Abs. 6 Nr. 4 des BauGB entsprochen, wonach in der Bauleitplanung auch die Erhaltung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile zu berilicksichtigen sind. Dartiber hinaus wird zugleich
auch der Anforderung des 8§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen, entsprochen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauli-
che Nutzungen wird der Mdglichkeit der Wiedernutzbarmachung von Flachen in besonderem
MalRe Rechnung getragen.

Alternativ zum vorliegenden Entwurf wurde auch eine Variante mit zwei Geb&uden auf dem
Grundstuck untersucht. Das zweite Geb&aude sollte im Nordosten, zum sogenannten Lehmweg
hin angeordnet werden. Diese Planung wurde jedoch zum Einen wegen der noch geringeren
Entfernung zur Bahntrasse sowie dem direkt angrenzenden Fachmarktzentrum und Baustoff-
handel mit Anlieferverkehr verworfen und zum Anderen auch aufgrund der wirtschaftlichen As-
pekte (Anforderungen an den Larmschutz / zusatzliche Larmbelastungen durch Stellplatze in
der Grundstlicksmitte / Kosten fur Stellplatze) nicht weiter verfolgt.

Die Weiternutzung des Grundstiicks als Gewerbestandort (Nullvariante) wird aufgrund seiner
Lage in diesem innenstadtnahen Quartier mit sehr guter Anbindung an den OPNV und mehre-
ren Schulstandorten sowie Freizeit- und Erholungsflachen in geringer FuBweg-Entfernung nicht
weiter verfolgt.

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sind identisch. Das Plangebiet umfasst die Flachen, die fur die Er-
schlieBung des Vorhabens sowie die Neuordnung der Grundstiickszuschnitte erforderlich sind.
Das Grundstlck wird vor Satzungsbeschluss in den Besitz der Vorhabentragerin tbergehen.
Ein entsprechender Vertragsentwurf wird derzeit noch erarbeitet.

3.1 Artund Umfang des Vorhabens

3.1.1 Bauliche Nutzung / Bauweise

Die geplante Wohnbebauung soll in Anlehnung an die vorhandene Blockrandbebauung entlang
der westlichen Jordanstral3e und der partiell vorhandenen Blockrandbebauung an der 6stlichen
Jordanstral3e in geschlossener Bauweise als 5-geschossiger Baukorper (V) entstehen. Wéh-
rend sich der Hauptzugang zum Gebaude an der Jordanstrafl3e befindet, wird die Zufahrt fr
Fahrzeuge von hinten Gber den sogenannten Lehmweg im Nordosten erfolgen.

Fir einen Zeitraum von etwa zehn Jahren soll hier ein Wohnprojekt entstehen, bei dem Fami-
lien oder Gruppen von Flichtlingen jeweils in einer abgeschlossenen Wohneinheit unterge-
bracht werden. Hierflr werden 9 Wohngruppen mit entsprechenden sanitaren Einrichtungen fir
die Unterbringung von insgesamt 50 — 60 Personen sowie Biiro— und Nebenrdume fir deren
soziale Betreuung geschaffen. Das Geb&ude wird insgesamt barrierefrei ausgefuhrt und verfugt
zusatzlich Uber ein rollstuhlgerechtes Zimmer, mit Bad und Aufenthaltsraum. Die interne Er-
schlielBung und die uneingeschrankte Zuganglichkeit der Wohngruppen bzw. der Wohnungen
werden durch einen Aufzug im Treppenhaus sichergestellt, der von der JordanstralRe aus und
auch tber den ruckwartigen Gebaudezugang ebenerdig zugénglich ist.

Dabei werden in dem Wohnprojekt nur solche Flichtlinge untergebracht, die sich schon langer
in Deutschland aufhalten und/ oder in der Lage sind, allein in einer Wohnung zu leben und kei-
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ner 24-Stunden-Betreuung durch den Betreiber mehr bedirfen, wie dies bei Wohnheimen er-
forderlich ist.

Da das Gebaude ohne Keller errichtet wird, soll auf dem rickwartigen Grundstiicksbereich bis
zu einer maximalen Tiefe von 43 m, gemessen von der Grundsticksgrenze an der Jordanstra-
3e, ein eingeschossiges Nebengebéude mit einer maximalen Hohe von 3 m errichtet werden, in
dem die Raume z.B. fir die Hausanschlisse, fir Fahrrader und Kinderwagen untergebracht
sind. Im Zusammenhang mit der spateren Nachnutzung wird eine bauliche Erweiterung bzw.
Erganzung des Nebengeb&udes u.a. fur Lager- und Abstellraume zu den Wohnungen erforder-
lich.

Nachnutzung

Fur die Nachnutzung sind insgesamt 14 Wohneinheiten (WE) vorgesehen. Bis auf das Erdge-
schoss mit 2 WE sollen pro Etage jeweils 3 Wohnungen entstehen. Der Wohnungsmix teilt sich
auf in 5 Zwei- und 8 Dreizimmerwohnungen sowie eine Funfzimmerwohnung im Erdgeschoss.
Davon wird eine Zwei-Zimmer-Wohnung im 4. OG rollstuhlgerecht ausgebaut, alle anderen sind
barrierefrei.

3.1.2 Energetischer Standard
Der Bautrager verfolgt folgendes energetisches Konzept:

- Das geplante Gebaude soll im KfW-70-Standard errichtet werden, d.h., dass die Warmever-
luste der Gebéaude Uber die AuRenbauteile (Wert Hr") 15% und der Primérenergiebedarf
(Wert Qp) 30 % unter den Werten des Referenzgebaudes gemanR den gesetzlichen Anforde-
rungen der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) liegen.

Da ein Anschluss an das Fernwarmenetz nicht moglich ist,

- erhélt das Gebaude eine Zentralheizung mit einem gasbetriebenen Brennwertkessel und
einer zentralen Warmwasserbereitung, unter Nutzung einer Solarthermieanlage, die auf
dem Dach installiert werden soll.

Die GBH ist hinsichtlich der Beratungen zum Energiekonzept im Gesprach mit der Klimaschutz-
leitstelle, die Ergebnisse werden im Kaufvertrag festgeschrieben.

3.1.3 Gestaltungskonzept / Fassade

Das geplante Wohngebaude ist ein Massivbau mit 5 Vollgeschossen und einem extensiv be-
griinten Flachdach. Die Gebaudehohe Uber Gelénde wird ca. 15,8 m (Oberkante Attika) betra-
gen.

Das Gebaude wird wegen der geschlossenen Bauweise auf den seitlichen Grundstiicksgrenzen
errichtet. Dartiber hinaus werden die erforderlichen Grenzabstidnde nach NBauO sowohl bis zur
StraRenmitte der Jordanstral3e, als auch im riickwartigen Grundstticksbereich aufgrund der
grofRen Grundstuckstiefe nicht nur eingehalten, sondern sogar deutlich unterschritten.

Die Neubebauung fiigt sich mit der geplanten Hohe in die umgebende Bebauung ein,

- die auf der gegentiberliegenden Seite der Jordanstral3e eine durchgéngige Firsthhe von ca.
19,4 m und eine Traufhdhe von ca. 14,2 m aufweist,

- die durch die westlich angrenzenden Flachdachgebdude mit Héhen von ca. 13 m (Arzte-
haus) und bis zu ca. 18,5 m (Sofaloft) vorgepragt ist

- und die im Bereich der Feuerwache 3 ebenfalls durch das bis ca. 19,4 m hohe Hauptgeb&u-
de (Firsthohe / ca. 13,8 m Traufhohe) dominiert wird.

Fur die Fassade zur Jordanstralie ist eine Klinkeransicht (Riemchen auf Warmeverbundsystem)
geplant. Zur Gliederung sollen die zwischen den Fenstern angeordneten Mauerpfeiler eine
Alublechverkleidung erhalten, die gemeinsam mit den Klappladen eine horizontale Gliederung
der Fassade ergibt. Klappladen und Blechverkleidung erhalten eine mehrfarbige Beschichtung.
Die ruickwartige Fassade wird in hellem Putz ausgefiihrt. Eine Gliederung erfolgt hier durch die
vorgestellten durchgangigen Austrittsebenen (,Balkonregal®) mit zusatzlicher Fluchttreppe, die
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aus Brandschutzgriunden als zweiter Fluchtweg bei der Unterbringung der Fliichtlinge erforder-
lich ist.

Fur die Nachnutzung werden diese Austrittsebenen als Balkone umgerustet.

Die Seitenfassaden (Brandwande) werden im Hinblick auf eine geschlossene Bauzeile, die ent-
lang der Jordanstral3e mittel- bis langfristig realisiert werden soll, ebenfalls in einem geputzten
Warmedammverbundsystem erstellt.

Da sich nordéstlich des Plangebietes die Nord-Sidstrecke der DB AG auf einem Bahndamm
befindet, werden zum baulichen Schallschutz die Wande aus schwerem Kalksandstein erstellt.
Die Fenster werden als Schallschutzfenster gemaf Larmgutachten ausgefiihrt. Zur ausreichen-
den Be- und Entliftung wird eine mechanische Liftungsanlage angeordnet. (siehe Kapitel 5.2
Larmimmissionen)

3.1.4 ErschlieBung

Das Grundstick grenzt im Sudosten an die JordanstraRe an. Hier befindet sich auch der Haupt-
zugang zum Gebéaude. Die ErschlieBung des Grundstlcks fur den motorisierten Verkehr soll
jedoch ausschlief3lich von Nordosten tber den sogenannten Lehmweg, einem dstlich von der
Stralde ,An der Weide" abgehenden Stichweg, erfolgen, da die fur das Bauvorhaben nachzu-
weisenden Stellplatze im norddstlichen Bereich des Grundstiickes angeordnet werden und eine
Zufahrt direkt von der Jordanstral3e bei der geschlossenen Bauweise zu einer Reduzierung der
Wohnflachen fihren wirde.

Der sogenannte Lehmweg dient bereits heute der riickwartigen ErschlieBung von Grundstticken
an der Jordanstrafl3e und auch der ErschlieRung, insbesondere des Anlieferverkehrs, von dem
angrenzenden Fachmarktzentrum Sudbahnhof. Er befindet sich im Eigentum der Stadt Hanno-
ver und ist Uber eine Nutzungsvereinbarung an den Vorhabentrager des angrenzenden Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes (VEP) 1679 vergeben worden. Fir den gesamten Weg ist ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Fir das Flurstiick 329/2 ist das Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht im VEP 1679 festgesetzt und fiir das Flurstiick 329/3 in einer Nutzungsvereinbarung
zwischen der Stadt und der Aurelis Asset GmbH vom 15.12.2010 gesichert. Fir die Erschlie-
Bung des geplanten Wohnprojektes ist eine Baulasteintragung zugunsten der GBH erforderlich.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes soll in Verlangerung dieses sogenannten Lehmwe-
ges in einer Breite von 4,5 m ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger der
Flurstiicke 315/3 und 313/1 (Flur 23, Gemarkung Hannover) im Kaufvertrag gesichert werden,
um hier ggf. eine zusatzliche Ausfahrt zu ermdglichen.

Fur den Ausbau der riickwartigen Grundsttickszufahrt und die Umsetzung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes wird die Beseitigung von zwei Bestandsbaumen erforderlich. Die Ubrigen zwei
Baume werden erhalten und in die geplante Grunflache integriert. (siehe Kapitel 3.3 Baum-
schutzsatzung)

Pkw-Einstellplatze (ST)

Auf dem Baugrundstiick werden fir die Nutzung als Wohnprojekt fir Flichtlinge zunachst 6
Einstellplatze im nordéstlichen Bereich angelegt. Eine freie Zufahrt zum Grundstiick wird ge-
wabhrleistet. Diese reduzierte Anzahl der Stellplatze ist vertretbar, da davon auszugehen ist,
dass die Fluchtlinge in der Regel Uber kein eigenes Auto verfiigen und die Stellplatze vorrangig
von dem Betreuungspersonal in Anspruch genommen werden.

Von diesen 6 Stellplatzen wird einer behindertengerecht ausgefuhrt, da im Gebdude auch
schon wahrend der Nutzung fur Flichtlinge ein rollstuhlgerechtes Zimmer mit Bad und Aufent-
haltsraum vorgesehen ist.

Fiur die Folgenutzung als Wohnhaus werden dann 6 weitere Pkw-Einstellplatze in Form von
offenen Stellplatzen oder Garagen / Carports erganzt.

Die Anlage von insgesamt 12 Pkw-Einstellplatzen entspricht bei ca. 14 Wohneinheiten (in der
Nachnutzung) ca. 80 % der notwendigen Einstellplatze fir PKW gemal § 47 Abs. 1 NBauO. Als
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Vorteile des Standortes, die eine solche Reduzierung der Stellplatze rechtfertigen, sind insbe-
sondere zu benennen:;

- Durch die Lage des Grundstiickes im innenstadtnahen Stadtteil Stidstadt sind die kinftigen
Wohnungen zentral gelegen,

- Im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* sind viele Ziele zu Ful}, mit dem Rad oder dem
OPNV erreichbar.

- Zu den vielfaltigen Anschliissen mit geringen Entfernungen zu den Haltepunkten des OPNV
gehoren:
e S-Bahnstation Bismarckbahnhof in der Mainzer Stral3e

e Bushaltestellen in der Mainzer Straf3e (Bismarckbahnhof) und in der Jordanstraf3e (Hein-
rich-Heine-Stral3e), (verkehrende Buslinien siehe S. 4 — Verkehrliche Infrastruktur)

e U-Bahnstation Altenbekener Damm an der Hildesheimer Stral3e mit Anschluss an die Li-
nien 1, 2und 8 ;

sodass die Mobilitat der kiinftigen Bewohner nicht eingeschrankt wird.

Eine Reduzierung der Wohneinheiten erscheint dagegen aufgrund der zentralen Lage und der
eingeschrankten Verfugbarkeit geeigneter Grundstticke nicht sinnvoll.

Fahrrad-Stellplatze (FST)

Die Fahrradabstellanlagen fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Geb&udes sind vorrangig
in dem Nebengebéaude auf dem riickwartigen Teil des Grundstiickes vorgesehen. Sie werden in
solcher Anzahl zur Verfligung gestellt, dass sie die zu erwartenden Fahrrader der stéandigen
Benutzerinnen und Benutzer aufnehmen kénnen.

Weiterhin werden im Au3enbereich am Hauseingang an der JordanstraRe 3 Fahrradbugel (Mo-
dell Hannover oder gleichwertig) aufgestellt. Pro Fahrradbiigel kénnen 2 Fahrrader (insgesamt
6 Fahrrader) angeschlossen werden. Diese Fahrradbigel sollen vorrangig fir das kurzfristige
Abstellen zur Verfigung stehen.

3.1.5 Rettungswege / Brandschutz

Die Anordnung der Bewegungs- und Aufstellflachen fur den Einsatz der Feuerwehr und der
Rettungsgerate wurden bei der Planung bereits bertcksichtigt und sind im Wesentlichen abge-
stimmt. Die Loschwasserversorgung ist durch das vorhandene Leitungsnetz von enercity Netz
ausreichend sichergestellt. Weitere Hydranten sind nicht notwendig.

Fur die erste Nutzung als Fluchtlingsunterkunft wird ein 2. baulicher Rettungsweg durch ein auf
der rickwartigen Gebaudeseite angeordnetes Balkonregal mit eingestellter Fluchttreppe gesi-
chert. Der 2. Rettungsweg wird aus nicht brennbarem Baustoff (Klasse A) erstellt.

Bei der Folgenutzung als Wohnhaus mit drei Wohnungen pro Etage werden fur die mittleren
Wohnungen, die von der Jordanstral3e aus nicht entfluchtet werden kdnnen,

- entweder im rickwartigen Grundsticksbereich ausreichende Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fur Hubrettungsgerate der Feuerwehr bei der Freiraumplanung bertcksichtigt und mit
dem entsprechenden Unterbau versehen,

- oder alternativ der 2. Rettungsweg Uber eine Aul3entreppe sichergestellt.

Eine abschlieRende Klarung erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht, da beide Alternativen
grundsatzlich moglich sind und eine verbindliche Festlegung erst in etwa 10 Jahren im Rahmen
eines Umnutzungsantrages erfolgen muss.

Generell darf nach Fertigstellung der BaumafRnahme das Anleitern oder die Befahrbarkeit von
notwendigen Feuerwehrzufahrten durch Baumstandorte nicht eingeschrankt oder gar unmoglich
gemacht werden. Hierzu sind regelmafige Baumpflegearbeiten (z.B. Astriickschnitte) durchzu-
fuhren, um die Anleitermdglichkeiten und die Befahrbarkeit der Feuerwehrzufahrten dauerhaft
zu sichern.
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3.2 Freiflachenplanung

Das nur 22 m breite Grundstuick gliedert sich in mehrere Nutzungs- und Freiflachenbereiche:

Der 3 m tiefe Vorgarten an der Jordanstral3e wird begriint und gegeniiber dem Ful3- und Rad-
weg optisch deutlich abgegrenzt, um die Trennung zwischen den 6ffentlichen und den privaten
Flachen zu markieren. Dies soll durch eine etwa 50 cm hohe Gartenmauer und eine niedrige
Heckenbepflanzung im Vorgarten erfolgen. Zusatzlich sind hier befestigte Flachen fir den
Hauszugang und die Fahrradbligel vorgesehen.

Weitere Heckenbepflanzungen sollen vor der rlckwartigen Gebaudefassade und entlang der
Nordwestgrenze als optische Abgrenzung zu dem Grundstiick Jordanstral3e 28A mit dem Ga-
ragenhof erfolgen, soweit an dieser Grenze keine Nebengeb&ude errichtet werden.

Fur die rickwartige GrundstiickserschlieBung und Feuerwehrzufahrt werden die erforderlichen
Flachen entlang der Stidostgrenze des Grundstuckes und vor der Riickfassade des Geb&udes
mit dem notwendigen Unterbau hergerichtet und drainfahig befestigt.

Die Stellplatze fir die Pkw’s werden im nordlichen Bereich des Grundstiicks angeordnet und in
zwei Bauabschnitten mit jeweils 6 Einstellplatzen realisiert (siehe 3.1.4. ErschlielBung - Pkw-
Einstellplatze). Sie werden ebenfalls drainfahig ausgebaut und sind im Nordosten zum Lehm-
weg durch eine Grunflache mit Baumbestand und im Sidwesten gegeniiber dem mittleren
Grundstucksbereich durch einen Grinstreifen mit neuer Baumreihe (4 standortheimische Laub-
baume) abgetrennt und optisch markant eingefasst.

Der mittlere Grundstlcksbereich wird bis auf die durch Nebengebdude Uberbauten Abschnitte
als Griin- und Freiflache gestaltet. Er sichert somit den Abstand zu den Stellpldtzen und bietet
zugleich eine Abgrenzung der Wohnnutzung gegeniber der Bahntrasse und der Anlieferstralle
zum Fachmarktzentrum.

Die abschlieRende Festlegung zur Aufteilung der Freiflachen erfolgt jedoch erst im Rahmen des
Bauantrages, so dass die Gehdlzanpflanzungen und Wegeverbindungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan noch nicht lagegenau sind.

3.3 Baumschutzsatzung

Entlang der nordéstlichen Grundstlicksgrenze sind vier Einzelbaume vorhanden. Die Bestim-
mungen der Baumschutzsatzung finden Anwendung.

Fur die Grundstiickszufahrt miissen zwei Bestandsbdume (Birken) gefallt werden. Hierflr wer-
den nach Baumschutzsatzung der Stadt Hannover zwei Ersatzpflanzungen erforderlich. Die
beiden anderen Bestandsbdume (Birken) sollen dauerhaft erhalten und in die geplante nérdli-
che Griunflache am Lehmweg integriert werden.

Die Birken werden durch eine neue Baumanpflanzung auf der geplanten Griunflache erganzt.
Zusétzlich sind im mittleren Bereich des Grundstiicks als Abgrenzung der Stellplatze weitere 4
Baumneupflanzungen in Form von standortheimischen Laubbaumen vorgesehen. Mit den ins-
gesamt 5 neuen Baumstandorten werden die Ersatzforderungen von 2 Baumen vollstandig
ausgeglichen, weitere MaZnahmen werden deshalb nicht erforderlich.

4. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die JordanstralRe. Fur die technische Erschlieung der
neuen Bebauung stehen im angrenzenden Straf3enraum folgende Hauptmedien zur Verfligung:

- Schmutz- und Regenwasser
- Trinkwasser

- Gas

- Strom/Starkstrom

- Telekommunikation

Kanalbaukosten entstehen daher nicht.
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4.1 Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover — aha — zu-
standig. Fir die Mullentsorgung gibt es zwei Varianten:

- Die Behaltnisse fur die Abfallentsorgung kdnnen hausnah an der Jordanstraf3e im Bereich
des Vorgartens untergebracht werden. Hier wird auch eine Sammelanlage fur Altpapier vor-
gesehen. Die Standorte sind weniger als 15 m von der Jordanstral3e entfernt.

- Alternativ kann die Mullentsorgung uber das ruckwartige Grundstick am sogenannten
Lehmweg und nicht an der Jordanstral3e erfolgen.

Die genauen Malf3e und die Lage der Mullstandorte werden mit dem Bauantrag abschlieRend
festgelegt.

5. Umweltbelange

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben. Die
angestrebte Nutzung wirde bei der Grundstiicksgrofie von ca. 1.500 m? einer GRZ von ca. 0,3
und inklusive der zulassigen Uberschreitung durch versiegelte AuRenflachen (wie Stellplatze
und deren Zufahrten) einer versiegelten Flache von insgesamt ca. 60 % entsprechen. Die bis-
her nach dem geltenden Planungsrecht zulassige GRZ von 0,6 (ohne Uberschreitung) liegt da-
mit deutlich héher. Erhebliche Umweltauswirkungen sind deshalb aufgrund der vorliegenden
Planung nicht zu erwarten. Der Versiegelungsgrad wird reduziert.

Daher wird von einer Umweltpriifung sowie von einem Umweltbericht abgesehen. Gleichwohl
wird in den folgenden Abschnitten gepruft, welche erkennbaren Auswirkungen der Bebauungs-
plan auf die Umwelt und die Schutzgiter mit sich bringt.

51 Natur und Landschaft / Artenschutz

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna direkt im Plangebiet sind als gering einzustufen, da das
Plangebiet und das benachbarte Grundstlick weitestgehend bebaut und versiegelt waren. Das
geltende Planungsrecht lasst hier eine intensivere Bebauung des Grundstlickes zu, als dies mit
dem jetzigen Vorhaben geplant ist.

Baume und Straucher existieren, mit Ausnahme eines schmalen Streifens am norddstlichen
Grundstuicksrand, nicht.

Erhebliche Beeintrachtigungen oder Eingriffe in Natur und Landschaft werden daher durch die
Planung nicht vorbereitet. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich wird deshalb nicht erforderlich.

Die Regelungen des § 44 BNatSchG zum Artenschutz werden beachtet.

Durch die Neupflanzungen von Baumen und Hecken wird die Gesamtsituation verbessert.

5.2 Larmimmissionen

Da auf das Plangebiet Larmimmissionen aus unterschiedlichen Emissionsquellen einwirken,
musste zur Beurteilung der Larmbelastungen geprift werden, ob die maf3geblichen schalltech-
nischen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ ein-
gehalten werden. Die Umgebung des Plangebiets weist durch die Ansiedlung vielféltiger Betrie-
be und Wohnnutzungen eine gemischte Nutzungsstruktur auf. Im Rahmen der
Larmuntersuchung sollte deshalb die Einhaltung von Orientierungswerten mit 60 dB am Tag
(6:00 bis 22:00 Uhr) und 45 dB in der Nacht (22.00 bis 6:00 Uhr) betrachtet werden. Hierzu
wurde das Biro AMT Ingenieurgesellschaft mbH mit der Erstellung eines schalltechnischen
Gutachtens beauftragt. Als relevante Gerduschquellen wurden dabei untersucht:

- StraRenverkehrslarm (Jordanstral3e, Altenbekener Damm, sogenannter Lehmweg)

- Schienenverkehrslarm (DB Strecke mit Personen- und Giterverkehr)

- Betrieb Feuerwehrstandort (Fahrbewegungen, Einsatzfahrten, Reparatur und Wartung)
- Gewerbelarm (Einkaufs- und Fachmarktzentrum, Kleingewerbe etc.)
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Weitere immissionsrelevante Gerauschquellen im Plangebiet sind dariber hinaus nicht bekannt
bzw. werden als nicht immissionsrelevant bewertet.

Die berechneten Gerauschimmissionen werden dabei fur jede Gerauschart einzeln mit den Ori-
entierungswerten verglichen.

Standardmallig erfolgt die Ausbreitungsberechnung bei freier Schallausbreitung. Da zum aktu-
ellen Zeitraum der Bauentwurf bereits vorliegt, erfolgt zur besseren Veranschaulichung jeweils

eine zweite Berechnung unter Beriicksichtigung des Gebaudekorpers. Auf diese Weise werden
Bereiche die sich im Schallschatten des Geb&audes befinden realistisch abgebildet.

Das Gutachten kommt im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen (Stand Januar 2015):

StralRenverkehrslarm

Die Berechnung der Gerduschemissionen erfolgt nach Vorgaben der Richtlinien fir den Larm-
schutz an StraRen (RLS 90) anhand der von der Landeshauptstadt Hannover bereitgestellten
Informationen zu den Verkehrsbelastungen sowie dem Schwerlastanteil, wobei fur den Altenbe-
kener Damm sowie die Jordanstral3e die Verkehrsmengen aus der Verkehrsmengenkarte fur
das Jahr 2011 bernommen wurden. Sie sind auf den Prognosehorizont 2025 aufgrund nur
geringfiigig zu erwartender Anderungen der Verkehrsmengen libertragbar.

Aufgrund des StraRenverkehrs ist tagsiiber an der mafigeblich betroffenen Fassade des Ge-
baudes eine Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswerts um bis zu 6 dB(A) zu
erwarten. Nachts ergeben sich rechnerisch Gerduschimmissionen in Hohe von bis zu 59 dB(A),
so dass der schalltechnische Orientierungswert im Plangebiet um bis zu 9 dB(A) tberschritten
wird. Die hochsten Uberschreitungen treten dabei an der siidwestlichen, der Jordanstrale zu-
gewandten Fassade des Gebaudes auf.

Schienenverkehrslarm

Die Schienentrasse der DB Netz AG mit den Streckenabschnitten 1733 und 1760 fir den Per-
sonen- und Guterverkehr im Nah- und Fernverkehr passiert dstlich in einem Abstand von ca.
70 m bis 90 m das Plangebiet.

Die Immissionsbelastung wird entsprechend der Vorgaben der RLS-90 rechnerisch sowohl fiir
den Ist-Zustand 2014 als auch fur den Prognosezustand 2025 separat ermittelt. Die Prognose
2025 sieht dabei im Untersuchungsraum eine mengenmaRige Abnahme des Schienenverkehrs
vor. Als "worstcase” wurde auf die Anwendung des ,,Schienenbonus® in Hoéhe von 5 dB(A) ver-
zZichtet.

Aufgrund des Schienenverkehrs ist unter Beriicksichtigung fir den Prognosezeitraum 2025
tagsiiber an der mafRgeblichen Fassade des geplanten Geb&udes eine Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes um bis zu 4 dB(A) zu erwarten. Nachts ergeben sich
rechnerisch Gerduschimmissionen in Hohe von bis zu 68 dB(A), sodass der schalltechnische
Orientierungswert im Plangebiet um bis zu 18 dB(A) tberschritten wird. Im Vergleich zum Ist-
Zustand 2014 ergibt sich damit am Tag ein um ca. 1 dB(A) geringfiigigerer Immissionspegel, in
der Nacht sind keine Veranderungen zu verzeichnen.

Von den Uberschreitungen ist vorrangig die nordostliche, von der Jordanstrale abgewandte
Fassade des Gebaudes betroffen.

Feuerwehr

Da zunachst von dem Erhalt und der Erweiterung der Feuer- und Rettungswache 3 an dem
heutigen Standort ausgegangen wurde und auch bei einer Verlagerung wegen der Planungs-
und Bauzeiten noch eine Ubergangsfrist von ca. 4 Jahren anzusetzen ist, wurde die Feuerwehr
in die schalltechnischen Untersuchungen mit einbezogen. Eine Feuerwache stellt keine gewerb-
liche Nutzung bzw. Anlage im eigentlichen Sinne der TA Larm dar, so dass eine Beurteilung der
Gerduschimmissionen nur in Anlehnung an die Regularien der TA Larm erfolgen kann.

Dabei ist von regelmaRigen Téatigkeiten fir Wartungs- und Reparaturarbeiten im Beurteilungs-
zeitraum Tag (06.00 — 22.00 Uhr) auszugehen. Hinzu kommen in unregelmafigen Abstanden
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Feuerwehreinsatze, die auch wahrend der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) stattfinden und insbeson-
dere wegen der Alarmsignale (Martinshorn) zu Larmbelastungen fuhren kénnen. Fir die rele-
vanten Betriebsvorgange im Auf3enbereich wurden folgende Emissionsansétze berticksichtigt:

- Parkplatzlarm

- Tatigkeiten auf dem AuRRengelande zu Ubungs-/ Wartungszwecken
- Tatigkeiten im Werkstatt-/Garageninnenbereich

- Zu-/Abfahrt mit Feuerwehrfahrzeugen (Einsatz mit 5 Fahrzeugen)

- Notfalleinséatze mit Martinshorn

Aufgrund des Feuerwehrlarms wird sowohl tagstiber als auch nachts der schalltechnische Ori-
entierungswert an den Fassaden des geplanten Gebaudes deutlich unterschritten. Tagsuber
ergeben sich rechnerisch Gerauschimmissionen in Hohe von bis zu 35 dB(A), nachts von bis zu
27 dB(A).

Gewerbeldrm

Im Untersuchungsraum existieren diverse gewerbliche Gerauschquellen, die als Anlagen im
Sinne der TA Larm einzustufen sind. Es handelt sich bei den als immissionsrelevant zu bewer-
tenden Anlagen um das Einkaufs- und Fachmarktzentrum Sidbahnhof, um das Sofaloft an der
Jordanstraf3e und andere gewerbliche Nutzungen.

Da zu diesen Emittenten in der Nachbarschaft weder konkrete Angaben zu den Gerduschemis-
sionen aus Gutachten oder Messungen vorliegen, noch in diesen Bereichen Festsetzungen
zum Schallimmissionsschutz gelten, die fur die schalltechnischen Berechnungen relevant waren
(z. B. Gerauschkontingente), werden fir die gewerblichen Anlagen allgemeingultige Annahmen
in Form flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht getroffen, die in Anlehnung an die Kriterien der TA Larm bzw. den Runderlass des Minis-
teriums flr Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und Integration (MS) Niedersachsen verwen-
det werden und eine konservative Abschéatzung darstellen.

Da sich angrenzend an das Plangebiet auf dem Grundstiick JordanstralRe 28 ein Garagenhof
fuir ca. 50 Pkw befindet, wird diese Emissionsquelle innerhalb des bestehenden Gewerbegebie-
tes separat betrachtet. Die Zufahrt zum Hof erfolgt Gber die JordanstralRe. Die Ermittlung der
Gerauschemissionen erfolgt anhand der Parkplatzlarmstudie.

Aufgrund des Gewerbelarms wird sowohl tagstiber als auch nachts der schalltechnische Orien-
tierungswert an dem geplanten Gebaude um maximal 1 dB(A) Uberschritten. Tagsiber ergeben
sich rechnerisch Gerauschimmissionen in Hohe von bis zu 61 dB(A), nachts von bis zu

46 dB(A).

Die geringfiigigen Uberschreitungen im EG ergeben sich unter rechnerischer Berlicksichtigung
der fir Gewerbegebiete maximal zulassigen flachenbezogenen Richtwerte und garantieren ein
Ergebnis auf der sicheren Seite. Tatséchlich werden mit der aktuellen Nutzung (Burogebaude,
Kleingewerbe etc.) diese Richtwerte vor Ort nicht erreicht.

Vorkehrungen zum Schallschutz

Im Plangebiet sind deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl
am Tag als auch in der Nacht zu erwarten, da das Grundstiick im Einwirkungsbereich von Ver-
kehrswegen (StraRe und Schiene) liegt und somit vorbelastet ist. Deshalb werden Schall-
schutzmalnahmen fir das geplante Gebaude erforderlich.

Hierzu stehen im Allgemeinen folgende Méglichkeiten zur Verfligung:

- Planerische Malinahmen (Schutz der AuRenwohnbereiche, Einhalten von Mindestabstan-
den, Grundrissorientierung der schutzwirdigen Nutzungen etc.)

- Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwand, -wall)

- Durchfuihrung von passiven Schallschutzmaf3nahmen (Verbesserung der Schalldammung
der AuRenbauteile und Einbau von Liftungsanlagen)
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Aufgrund der Gro3e und Lage des Plangebietes sind aktive Schallschutzmalinahmen in Form
von Wallen oder Wanden nicht méglich. Insofern beschranken sich die Schutzvorkehrungen auf
planerische und passive SchallschutzmalRhahmen. Letztere dienen der Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse innerhalb der Gebaude durch eine geeignete Schalldammung der Auf3enbau-
teile.

Die Anforderung an die erforderliche Luftschallddmmung der Aul3enbauteile ergibt sich aus dem
AulRenlarmpegel, der sich aus der Summe der ermittelten Immissionen (hier: Stral3en-, Schie-
nen, Gewerbeanlagen und Feuerwehr) mit um 3 dB erhéhten Verkehrsimmissionen, ergibt. In
Abhangigkeit des rechnerisch ermittelten Auf3enlarmpegels sind in der DIN 4109 Larmpegelbe-
reiche fur den Beurteilungszeitraum Tag (siehe Tabelle 18) definiert, wobei eine Differenz von
10 dB zum Nachtzeitraum zugrunde gelegt wird.

Tabelle 18: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ‘Schalischutz im Hochbau®

erforderliches erforderliches
lsBEeer | Lampagubrac [ EXSCHIGSIT S8 | Bousealmm st
Wohnungen etc. Blroraumen
[dB(A)] - [dB(A)] [dB(A)]
=35 | 30 -
56 bis 60 I 30 30
61 bis 65 1| 35 30
66 bis 70 v 40 35
71 bis 75 A 45 40
76 bis 80 Vi 30 45
=80 Wi -t a0
" Die Anforderungen sind auf Grund der drilichen Gegebenheiten festzulegen.

(Quelle: Schalltechnisches Gutachten, AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Jan. 2015)

Da jedoch fur das Plangebiet aufgrund des Schienenverkehrslarms héhere Gerauschimmissio-
nen in der Nacht als am Tag zu erwarten sind, erfolgt die Einteilung der Larmpegelbereiche auf
Grundlage des um 10 dB(A) erhdhten resultierenden Aul3enlarmpegels aller Schallquellen im
Nachtzeitraum. Danach ergibt sich fur den stdwestlichen Bereich des Plangebietes, in dem
auch das Gebé&ude errichtet werden soll, der La&rmpegelbereich V und fir den norddstlichen
Abschnitt der Larmpegelbereich IV.

Der Larmpegelbereich V sollte fiir alle Geschosse gleichermalRen zur Anwendung kommen.
Daraus ergeben sich fur die geplante Wohnbebauung unter Bericksichtigung der heute Ubli-
chen Bauweisen und der allgemein einzuhaltenden Bestimmungen (z. B. Energieeinsparver-
ordnung — EnEV [14]) weitergehende Auflagen an die AufRenbauteile. Die Berechnung der kon-
kreten Dammwerte im Genehmigungsverfahren hat dabei unter Berticksichtigung der
Korrekturwerte nach Tabelle 9 und 10 der DIN 4109 zu erfolgen.

Um gesundes Schlafen zu ermdglichen, sind Innenpegel von 25 dB(A) in der Nacht einzuhalten.
Hieraus resultiert die Anforderung an die Schalldammung fir die AulRenbauteile (Wand und
Fenster) in Hohe von >50 dB(A), die mit Massivwanden im Regelfall erreicht werden. Mal3geb-
lich wird der Schallschutz eines Gebaudes jedoch durch die Schalldammung der Fenster be-
stimmt.
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Abbildung 32 Larmpegelbereiche im Plangebiet, Abbildung 33 Larmpegelbereiche im Plangebiet,
freie Schallausbreitung, EG 3,0 m (Ausschnitt, mit Gebaudekorper, EG 3,0 m (Ausschnitt, ohne
ohne Malstab) MaRstab)

R

[

[ > 50.0 dB dB(A) I > 50.0 dB dB(A)

I > 55.0 dB dB(A) I > 55.0 dB dB(A)

NN I > 70.0 dB dB(A) BV W I - 70.0 dB dB(A)
N I > 75.0dB dB(A) Ne WX I >~ 75.0dB dB(A)
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Jordanstrale M 36 AR AR . [Jordanstrage I > 55.0 0B dB(A)

(Quelle: Schalltechnisches Gutachten, AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Jan. 2015)

Da das Plangebiet vor allem nachts durch die Bahntrasse stark verlarmt wird, besteht ein erhdh-
ter Schutzanspruch fir die nach Nordosten ausgerichteten Raume, insbesondere fiir die Auf-
enthalts- und Schlafraume. Hierzu soll der 2. Fluchtweg mit einer vollstandig geschlossenen
Glasfront versehen werden, so dass sich eine zusatzliche Schallabschirmung ergibt, die eine
Schallreduzierung um 30 dB(A) bewirken sollte. Die Frischluftzufuhr ist im Weiteren zu klaren.
Denkbar ist eine fensterunabhangige Liftung durch mechanische Liifter bzw. einer im Dachbe-
reich offenen Bauweise mit entsprechender Auskragung zur Sicherstellung des Schallschutzes.

Fur die Fenster unmittelbar zu den Wohn- und SchlafrAumen ergibt sich eine resultierende
Schallddmmung in H6he von 32 dB(A), die mit einer regularen Warmeschutzverglasung erreicht
werden kann. Zur Sicherstellung der Frischluftzufuhr kdnnen die Fenster 6ffenbar sein. Soweit
an den Fassaden mit Kinderzimmern und Schlafriumen der Schalldruckpegel von 45 dB(A) in
der Nacht Uberschritten wird, wird eine fensterunabhéangige Liftung empfohlen.

Fazit

Insgesamt ist festzustellen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Bereiche, die durch die Ansiedlung vielfaltiger Betriebe und Wohnnutzungen eine gemischte
Nutzungsstruktur (vergleichbar einem Mischgebiet) aufweisen, zum Teil um bis zu 18 dB(A)
uberschritten werden. Dieses ist aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets in Teilen
als typisch, aber in der unmittelbaren Nachbarschaft zur DB Schienentrasse als kritisch zu be-
werten. Mit dem ermittelten Au3enlarmpegel von > 70 dB(A) liegt das Plangebiet im gesund-
heitsgefahrdenden Bereich, Aul3enwohnbereiche sind deshalb hier nicht zulassig. Mit Hilfe der
vorab dargestellten Schallschutzmafihahmen (wie Raumanordnung, Ausbildung der Auf3enbau-
teile gem&nR den Larmpegelbereichen, geschlossene Glasfront vor dem Balkonregal zur
Bahntrasse hin, schallgeddmmte Luftung), kénnen jedoch gesunde Wohn- bzw. Schlafverhalt-
nisse in den Innenrdumen des geplanten Gebaudes gewahrleistet werden.

Zur planerischen Abwégung ist anzumerken, dass die Einhaltung oder gar Unterschreitung der
stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN 18005 grundsatzlich winschenswert ist, um die
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. Es handelt sich dabei
aber um keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte, sondern um Zielwerte, die als Orientie-
rungshilfe im Rahmen einer gerechten Abwéagung herangezogen werden konnen.

So ist es mit dem Gebot einer gerechten planerischer Abwéagung nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB
vereinbar, neue Wohngebaude in gemischten Nutzungsstrukturen, die Larmpegeln ausgesetzt
sind, die deutlich Gber den Orientierungswerten liegen, auch dann zuzulassen, wenn durch
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passive Schallschutzmafinahmen im Inneren des Geb&udes ein angemessener Schallschutz
gewabhrleistet werden kann.

Diese planerische Beurteilung erfolgt in Anlehnung an das Urteil des Bundesverwaltungsgerich-
tes vom 22.03.2007 (vgl. BVerWG 4 CN 2.06). Zum stadtebaulich begrindeten Verzicht auf
aktive Schallschutzmafinahmen bei der Neuausweisung von Wohngebieten entlang von stark
frequentierten Verkehrswegen fiihrt das Gericht aus, dass an den Réandern eines Wohngebietes
die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ um bis zu 15 dB(A) Gberschritten werden kénnen,
wenn diese Werte im Inneren des Gebietes im Wesentlichen eingehalten werden. Dies ist je-
denfalls dann mit dem Gebot gerechter planerischer Abwéagung vereinbar, wenn im Inneren der
betroffenen Gebaude durch die Raumanordnung, passiven Larmschutz und die Verwendung
schallschutzender Aul3enbauteile angemessener Larmschutz gewahrleistet ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches, durch Verkehrslarm vorbelastetes
Grundsttick, so dass eine Einhaltung der geltenden Orientierungswerte an den Fassaden nicht
bzw. nur durch hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwand mdglich ist. Da jedoch in den
schutzwirdigen Schlaf- und Aufenthaltsrdaume die notwendige Wohnruhe durch passive Larm-
schutzmaflinahmen gewahrleistet werden kann und damit zum Schutz der Bewohner auf die
Vorbelastung des Plangebietes reagiert wird, wird eine Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte planungsrechtlich als vertretbar eingestuft. Dies erfolgt insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass das vorgesehene Bauvorhaben verkehrlich und infrastrukturell sehr
gut erschlossen ist (z.B. OPNV-Anbindung, Kitas, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten, etc.), im
Sinne der Innenentwicklung und Starkung des Stadtteiles der Nachnutzung brachgefallener
Flachen dient sowie zur Schaffung von Wohnraum und speziell zur Unterbringung von Flicht-
lingen beitragt.

53 Boden / Altlasten

Das Grundstick JordanstralRe 30-32 war aufgrund der vorangegangenen Nutzung durch BP mit
Bodenverunreinigungen bis in die wassergesattigte Bodenzone reichende Mineraldlkohlenwas-
serstoffe (MKW) und Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol (BTEX) belastet. Ferner wurden
Grundwasserverunreinigungen nachgewiesen, die im Wesentlichen durch BTEX und unterge-
ordnet durch MKW verursacht waren. Ein auf dem Grundstiick befindlicher unterirdischer
20.000 | Heizbltank wurde bereits 2011 ausgebaut.

Fir diese Verunreinigungen wurde 2013 durch das Biro HPC ein Sanierungsplan erstellt. Nach
dem Ruckbau des Geb&udebestandes sind die im Boden vorhandenen Verunreinigungen bis
zum Grundwasseranschnitt gemaf Sanierungsplan durch Bodenaustausch beseitigt worden.

Eine Variantenstudie zur Sanierung des Grundwassers bzw. der wassergesattigten Bodenzone
wurde durch das Biiro HPC erstellt.

Malnahmen zur Grundwassersanierung werden aktuell zwischen dem Verursacher und dem
Fachbereich Umwelt der Region Hannover abgestimmt. Weder die Grundwasserverunreinigun-
gen noch die zuklnftigen Sanierungsmafinahmen stehen einer Wohnnutzung entgegen.

Aus Sicht der Region Hannover - Bodenschutz ist folgendes zu beachten:

- Im Bereich des B-Plangebiets befinden sich vier Grundwassermessstellen (GWM 2, GWM
7, GWM 6 und GWM 9), die eingerichtet worden sind, um einen auf dem Grundsttick Jor-
danstralRe 30-32 bestehenden Grundwasserschaden mit aromatischen Kohlenwasserstoffen
(BTEX) zu uberwachen.

- Im Rahmen der geplanten Neubebauung sind die oben bezeichneten Grundwassermess-
stellen zu erhalten und deren Zuganglichkeit kiinftig weiter zu erhalten. Dies kann ggf. mit
geeigneten Schachtbauwerken geschehen. Wahrend der Baumalinahmen ist deren Schutz
zu gewdhrleisten.

- Sofern bauliche Zwange die Beseitigung von Grundwassermessstellen erfordern, ist ein
gleichwertiger Ersatz fur aufzugebende Grundwassermessstellen zu schaffen. Die Siche-
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rung der Messstellen erfolgt durch BP. Die NeubaumalRnahmen werden bzw. wurden frih-
zeitig mit der Stadt Hannover und BP abgestimmit.

- Umbau- oder Verlegungsarbeiten, die die Grundwassermessstellen betreffen, sind friihzei-
tig, mindestens aber funf Monate im Voraus der BP und der unteren Bodenschutzbehdrde
der Region bekannt zu geben und abzustimmen.

In diesem Bereich kann es bei hoch anstehenden Grundwasserstadnden zu einem Grundwas-
serflurabstand von weniger als 2,5 m kommen. Da fiir das Bauvorhaben kein Keller geplant ist,
werden voraussichtlich auch keine konstruktiven Ma3nahmen gegen Vernassung (weif3e Wan-
ne, o. a.) erforderlich. Ein Ableiten des hoch anstehenden Grundwassers mittels Drainagen in
das o¢ffentliche Entwéasserungssystem ist nicht zulassig.

Die Ubersichtskarte ,Senken und FlieBgewasserkartierung” weist direkt neben dem Bebau-
ungsplan topographisch gesehen ein grol3eres Einzugsgebiet (bis zu 1000 ha) aus. Fir Extrem-
regenereignisse mit einem Versagen (Uberstau) des Kanalnetzes kénnte sich ein FlieRweg ent-
lang der Jordanstral3e ausbilden. Es ist zu empfehlen, dass die Einfahrten zu den
Grundstticken und die Eingadnge zu den Gebauden nicht tiefer als die StralRenoberflache bzw.
nicht ebenerdig angelegt werden.

Sofern im Zusammenhang mit Bautétigkeiten das Entnehmen, Zutagefdrdern, Zutageleiten oder
Ableiten von Grundwasser erforderlich ist und damit eine Grundwasserbenutzung stattfindet,
bedarf es grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Durch die Restbelastung des
Grundwassers mit BTEX kann eine Vorreinigung vor Ableitung erforderlich werden.

Auffillungen

Die vorhandenen Auffillungen variabler Machtigkeit wurden zwischenzeitlich im Rahmen einer
Orientierenden Untersuchung durch das Biro Dr. Pelzer und Partner(vom Dezember 2014)
detaillierter gepruft. Die Ergebnisse des Berichtes und die Sanierungsempfehlungen der Stadt
Hannover - Fachbereich Umwelt und Stadtgrin - lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Bei den Auffullungen handelt es sich grofitenteils um Trimmerschutt aus dem Zweiten Welt-
krieg, der Reste von Ziegeln, Beton, Mortel, Kohle, Asche, Porzellan, Glas und Holz enthélt.
Die Trimmerschutt-Auffullungen sind 20 bis 250 cm machtig. Sie sind mit Schwermetallen
und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in Konzentrationen belastet,
die die Bodenwerte fur die Bauleitplanung fiir Wohnnutzung praktisch in allen untersuchten
Proben weit Uberschreiten. Sie missen deshalb auf allen kiinftigen Freiflachen in Tiefen von
bis zu 1 m ausgekoffert und durch sauberen Fiillboden ersetzt werden. In Bereichen, in de-
nen unterhalb der Sanierungstiefe Auffiillungen verbleiben, ist ein Geovlies zu verlegen.

Die Sanierungsempfehlung der Stadt Hannover geht Uber die Empfehlung von Dr. Pelzer
und Partner hinaus, weil der Fachbereich Umwelt und Stadtgriin zusatzlich auch die Sanie-
rung der Boden im mittleren und norddstlichen Bereich des Plangebietes (Bohrungen 9 (Pro-
be BLP 4), 13 (BLP 9), 14 (BLP 11) und Schurf 3 (BLP 16)) sowie der Béden im kunftigen
Vorgarten (Probe LAGA 6) an der Jordanstral3e fur erforderlich halt (siehe nachfolgenden
Lageplan der zu sanierenden Auffiillungen und der 2013 verfillten Keller).

Im Bereich des kinftigen Gebaudes geht von der ggf. unterhalb der Baugrubensohle liegen-
den Auffullung keine Gefahrdung durch Schadstoffe aus, sie kann dort verbleiben. Auch im
Wurzelbereich der Bdume kann die Trimmerschutt-Auffullung verbleiben, solange die Bau-
me erhalten bleiben, um deren Standorte nicht zu gefahrden.

Im Bereich der im Jahr 2013 verfillten Keller (ehem. Blrogebaude, Magazin, Rampe) wurde
meist sauberer Fillsand angetroffen, der verbleiben kann.

Uberdeckt sind die Auffullungen iiberall von einer ebenfalls 2013 aufgebrachten, 20 bis 65
cm machtigen Betonrecycling-Tragschicht (RC), die mit Armierungsresten, Ziegel- und As-
phaltbruch durchsetzt ist. Das RC-Material ist schon aufgrund der hohen Anteile an Fremd-
bestandteilen als Oberflache fir eine Wohnnutzung nicht geeignet. Zudem ist es mit PAK
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und z. T. auch polychlorierten Biphenylen (PCB) belastet. Es muss komplett entfernt bzw.
ausgetauscht werden. (siehe nachfolgenden Lageplan)

Das beim Aushub der Baugrube fir das Gebaude anfallende Bodenmaterial darf nur im Ein-
zelfall nach Haufwerksbeprobung geméafd LAGA-Richtlinie PN 98 und Abstimmung mit dem
Fachbereich Umwelt und Stadtgriin wieder eingebaut werden. Voraussetzung hierfir ist u.a.
eine Einstufung als Z0 oder Z1 sowie die Freiheit von Fremdbestandteilen (*).

(*)LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) hat zur Vereinheitlichung der Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen (u.a. auch aus dem Bodenbereich) ein techni-
sches Regelwerk erstellt, wonach belastete Boden in die Einbauklassen Z0 bis Z5 eingeteilt
werden. Damit wird sichergestellt, dass es im Sinne eines vorsorgenden Umweltschutzes

- nicht zur Besorgnis einer schadlichen Verunreinigung des Grundwassers,
- nicht zur Besorgnis des Entstehens einer schadlichen Bodenveranderung und
- zu keiner Schadstoffanreicherung

kommt. Fir einen Wiedereinbau des anfallenden Bodenmaterials bei einem Grundstick mit
Wohnnutzung ist u. a. eine Einstufung in die Einbauklasse Z0 (uneingeschrénkter Einbau —
Herstellung einer natirlichen Bodenfunktion) oder in die Einbauklasse Z1 (mit eingeschréanktem
offenen Wiedereinbau) erforderlich.

Bodenmaterial der Einbauklasse 2 durfen nur fir einen eingeschrankten Einbau mit definierten
Sicherheitsmal3nahmen, nicht jedoch in Wohngebieten verwendet werden.

Eine Verwertung von Bdden, die den Einbauklassen Z3 bis Z5 zuzuordnen sind, ist dagegen
nicht zulassig, sie mussen in hierfir geeigneten Deponien abgelagert werden.
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Lageplan der zu sanierenden Auffiillungen und der 2013 verfillten Keller
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5.4 Regenwasserbewirtschaftung

Das Regenwasser der Auf3enanlagen soll auf dem Grundstick versickert werden. Fir die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich. Erlaubnisfrei ist die Versickerung von Niederschlagswasser, das auf Dach- oder Wegefla-
chen von Wohngrundstiicken anfallt.

Darlber hinaus ist wegen der 6rtlichen Bodenkennwerte eine Versickerung der Dachentwasse-
rung nicht zielfiihrend, sodass ein Anschluss des Gebaudes und der Stellplatze an den Regen-
wasserkanal erforderlich wird. Fur die Ableitung des Oberflachenwassers aus diesem Gebiet gilt
eine Abflussbeschrankung von 60 I/s*ha. Darliber hinausgehende Wassermengen sind auf dem
Grundstuick zu speichern und verzdgert in das 6ffentliche RW-Kanalnetz einzuleiten. Die ent-
sprechenden Nachweise werden mit dem Entwésserungsantrag vorgelegt.

5.5 Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach dem KampfmittelrAumkataster (Auswertung vom 14.12.2010) keine
Bombardierungen erkennbar.

6. Kaufvertrag

Die Stadt Hannover schlieRt mit der GBH Hannover, In den Sieben Stlicken 7A, 30655 Hanno-
ver als Vorhabentragerin einen Kaufvertrag Uber das Grundsttick Jordanstraf3e 30 ab. Mit dem
Verkauf sind alle stadtischen Belange abgedeckt. In dem Grundstiickskaufvertrag werden u.a.
auch Regelungen getroffen zu:

- Erstnutzung und Folgenutzung des Grundstlickes

- Bodensanierung

- Umsetzung energetischer Malinahmen

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Lasten einer Teilflache des Flurstiickes 315/2

7. Durchfiihrungsvertrag

Die GBH hat als Vorhabentragerin die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens nach § 12 BauGB beantragt und einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgelegt.

In einem Durchfiihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Hannover geht die Vorhabentragerin
folgende Verpflichtungen ein:

- Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
- Nachweis der Ersatzpflanzungen auf dem Grundstick fir die Baumfallungen

8. Umsetzung der Planung / Kosten

Die Umsetzung des Wohnprojektes fiir 50 — 60 Fluchtlinge in abgeschlossenen Wohnungen
soll kurzfristig erfolgen.

Der Stadt entstehen durch das Bauleitplanverfahren keine Kosten.

9. Gutachten

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan erwahnten Gutachten wurden gepruft. Die Landes-
hauptstadt Hannover schliel3t sich den Ergebnissen der Gutachten an. Diese kénnen in den
Geschaftsraumen der Stadtverwaltung, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung eingesehen
werden.
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Die Begrindung wurde nach der o6ffentlichen Auslegung in folgenden Passagen redaktionell

angepasst:

Kap. 1 Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ; Kap. 2.4 Planungsalternativen ;
Kap. 3.1.1 Bauliche Nutzung / Bauweise; Kap. 3.1.2 Energetischer Standard; Kap. 3.1.4 Er-
schlieBung; Kap. 6. Kaufvertrag; Kap.7. Durchfiihrungsvertrag und Kap. 8. Umsetzung der Pla-

nung / Kosten.

Begrindung, aufgestellt im Februar
2016 durch:

Planungsbiro Petersen

(Architekten und Stadtplaner)
Am Uhrturm 1-3, 30519 Hannover

gez. Petersen
(Silvia Petersen)
fur den Fachbereich Planen und Stadt-

entwicklung, Februar 2016

(Heesch)
Fachbereichsleiter

Der Rat der Landeshauptstadt Hanno-
ver hat der Begriindung zur Satzung
am__ . . zugestimmt.

61.12/ .



