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Begrindung
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Bebauungsplan Nr. 1527, 1. Anderung
- Lindemannallee / Janusz-Korczak-Allee -
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1. Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Stadtteil: Bult

Geltungsbereich:

Das Plangebiet umfasst das zwischen dem
Bischofsholer Damm und Janusz-Korczak-
Allee gelegene Grundstick Lindemannallee 3,
bestehend aus den Flursticken 245/54,
245/55, 245/46 und 245/39, alle Flur 23 in der
Gemarkung Hannover.

Am 11.09.1994 wurde der Bebauungsplan Nr. 1527 rechtsverbindlich. Mit dem Bebauungsplan
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines gréBeren Blrokomplexes
geschaffen. Die Bauflachen des Plangebietes wurden dabei als Kerngebiet ausgewiesen. Durch
eine textliche Festsetzung ist das Kerngebiet dahingehend gegliedert, dass groBflachige Han-
delsbetriebe aller Art, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergniigungsstatten, sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Tankstellen nicht zuldssig sind.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wurde die angestrebte Blrobebauung bereits verwirklicht.
Auf einer sidlich an die Bebauung angrenzenden Flache sind derzeit die erforderlichen Stell-
platze untergebracht, wahrend die an der Janusz-Korczak-Allee gelegene Flache brachliegt.

Fir die letztgenannte Flache wurde die Ansiedlung eines eingeschossigen Nahversorgers mit
einer Verkaufsflache von ca. 800 m? angefragt, der nach den geltenden Festsetzungen hier
auch zulassig ware. Ein flaches Gebaude wirde aber der stadtebaulichen Zielsetzung zuwider-
laufen, die Flachen weiterhin als Potential zur Ansiedlung von Biroflachen in mehrgeschossigen
Gebauden vorzuhalten und dadurch der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Rechnung
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zu tragen. Aus diesem Grund sollen in Absprache mit der Grundstlckseigentiimerin Festset-
zungen getroffen werden, die einerseits die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindern
und andererseits der Weiterentwicklung des Biro- und Verwaltungsstandortes nicht entgegen-
stehen. Der beabsichtigte Ausschluss auch des kleinflachigen Einzelhandels soll gleichzeitig
dazu beitragen, die Leistungsfahigkeit und die Attraktivitadt der im Flachennutzungsplan darge-
stellten Marktbereiche in der Siidstadt und in Kleefeld sowie den im Umstrukturierungsprozess
befindlichen Bereich des Stidbahnhofs zu starken und zu stltzen.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Die beabsichtigten Festsetzungen entsprechen der Zielsetzung der wirksamen
89. Anderung des Flachennutzungsplanes, die hauptsachlich vorgenommen wurde, um hier
einen Blro- und Verwaltungsstandort entwickeln zu kénnen.

2. Stadtebauliche Ziele der Bebauungsplan-Anderung
2.1 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes soll in textlicher Form vorgenommen werden, da lediglich
die Art der baulichen Nutzung geéndert sowie drei textliche Festsetzungen aufgehoben bzw.
modifiziert werden sollen.

AuBerdem ist vorgesehen, das beschleunigte Verfahren gemaB § 13 a BauGB anzuwenden, da
es sich im vorliegenden Fall um einen so genannten Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt. Die Voraussetzungen hierflr sind gegeben:

1. die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes mégliche Grundflache betragt weniger
als 20.000 m2, in diesem Fall ca. 14.540 m2,

2. der Bebauungsplan dient einer MaBnahme der Innenentwicklung, hier der Erhaltung zen-
traler Versorgungsbereiche,

3. durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet,

4. es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und

5. der Bebauungsplan tragt der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Rechnung.

Far die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Von einer formalen Umweltpriifung wie
von einem formalen Umweltbericht wird demzufolge abgesehen. Im Ubrigen siehe zur Umwelt-
vertraglichkeit den Abschnitt 4 der Begriindung.

2.2 Bauland

Die Zielsetzung, neben dem bisher schon geltenden Ausschluss von groBflachigen Handelsbe-
trieben aller Art auch den kleinflachigen Einzelhandel mit Verkaufsflachen bis zu 800 m? auszu-
schlieBen, ist mit einer Beibehaltung der Baugebietsfestsetzung Kerngebiet nicht zu erreichen,
da ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Kerngebiet planungsrechtlich
nicht zuldssig ist. In Ubereinstimmung mit der schon im nérdlichen Teil des Plangebietes ver-
wirklichten mehrgeschossigen Blrobebauung sowie der durch die Grundstickseigentimerin fir
ihre Zwecke angestrebten Weiterentwicklung des Birostandortes soll das Baugebiet jetzt als
sonstiges Sondergebiet ,Biro und Verwaltung“ festgesetzt werden. Das sonstige Sondergebiet
soll ausschlieBlich der Unterbringung von Blro- und Verwaltungsgeb&uden und von Wohnungen
fr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter dienen.

Unmittelbare Auswirkungen auf die Nahversorgung im Umfeld des Plangebietes sind durch den
Ausschluss nicht zu erwarten, ca. 300 Meter weiter stdlich an der Lindemannallee ist die An-
siedlung eines Nahversorgers planungsrechtlich zulassig.
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Durch die jetzt vorgesehene Art der baulichen Nutzung kann der bisherige § 1 der textlichen
Festsetzungen, der bestimmte Nutzungen im Kerngebiet ausschloss (siehe den 1. Abschnitt der
Begrindung), ersatzlos aufgehoben werden, da der Paragraf im direkten Zusammenhang mit
der bisherigen Festsetzung Kerngebiet steht. GemaB § 2 der textlichen Festsetzungen sind im
stdlichen Teil des Kerngebietes Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss allgemein zulassig. Laut
Begriindung sollte diese Flache in erster Linie als Standort fir Biiros und Verwaltungen dienen
und der Krankenkasse, die sich urspriinglich im Plangebiet ansiedeln wollte, fir spatere Erwei-
terungen zur Disposition stehen. Fir den Fall, dass sich im Laufe der Zeit herausstellt, ein
Bedarf fur die Erweiterung ist nicht gegeben, sollte es moglich sein, in diesem Bereich auch
Wohnungen zu erstellen. Diese textlichen Festsetzung kann ebenfalls aufgehoben werden, da
die heutige Grundstlickseigentiimerin auch diesen Bereich ausschlieBlich fur ihre Zwecke ent-
wickeln mdchte.

Die Ubrigen Festsetzungen fiir das Baugebiet sollen mit einer Modifizierung zum Thema Schall-
schutz (siehe den Abschnitt 4.2 der Begrindung) unverandert aus dem Ursprungsplan Uber-
nommen werden. Der Vollstandigkeit halber wird erwéahnt, dass die im urspriinglichen Bebau-
ungsplan festgesetzte StraBenverkehrs- und Grinflache nicht zum Geltungsbereich dieser An-
derung gehdrt und daher weiterhin unveréndert Bestandteil des Bebauungsplanes bleibt.

3. Verkehr und Versorgung

Die zur ErschlieBung der Baugrundstiicke erforderlichen StraBen, Kanéle und Leitungen sind
vorhanden. Der Anschluss des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch
die auf dem Bischofsholer Damm verkehrende Stadtbahn gegeben.

Sofern die Bodenwerte und Grundwasserstédnde eine Versickerung nicht zulassen, gilt fir die
Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Gebiet fur Grundsticke Uber 2.000 m2 eine Ab-
flussbeschrankung von 60 I/s und ha. Darlber hinausgehende Wassermengen sind auf den
Baugrundsticken zu speichern und verzégert in das 6ffentliche Kanalnetz zu leiten.

Der an der Einmindung Lindemannallee / Bischofsholer Damm aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit festgesetzte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt bleibt Bestandteil des Bebauungsplanes.

4. Umweltvertraglichkeit
4.1 Vorbemerkungen

Bei der Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahre 1994 sind die durch die Schaffung neuer
Baurechte zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgulter, insbesondere auf das
Klima, Grundwasser, Gesundheit des Menschen, beschrieben und bewertet worden. Fir die
vorliegende Plandnderung sind die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren gegeben,
daher wird von einer Umweltprifung wie von einem Umweltbericht abgesehen. Bei Bebauungs-
planen, die bei einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?2 im beschleunigten Ver-
fahren durchgefihrt werden, gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet, ein Ausgleich flr eventuelle Auswirkungen
durch die Plan&nderung ist nicht erforderlich. Gleichwohl wird in den folgenden Abschnitten der
Begriindung geprift, welche erkennbaren Auswirkungen auf die Umwelt die Anderung des Be-
bauungsplanes mit sich bringt.

4.2 Schallschutz

Im Ursprungsplan ist durch eine textliche Festsetzung bestimmt, dass zum Schutz vor Ver-
kehrslarm die zur Lindemannallee bzw. zum Bischofsholer Damm hin orientierten Fensteréff-
nungen der Aufenthaltsrdume von Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen usw.
sowie der von den im sldlichen Planbereich ab dem 1. Obergeschoss allgemein zuldssigen
Wohnungen mit Schallschutzfenstern auszustatten sind, die ein bewertetes SchallddmmmaB
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von 32 dB(A) haben muissen. Eine Uberschlagige Prifung ergab, dass diese Festsetzung
weiterhin erforderlich ist. Durch die beabsichtigte Aufhebung der textlichen Festsetzung, die im
stdlichen Planbereich Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss allgemein zulieB, ist eine Modi-
fizierung der Festsetzung fur erforderliche Schallschutznahmen dahingehend notwendig, dass
sie kunftig nur noch fir die Aufenthaltsrdume von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen usw. anzuwenden ist. Fir die Burordume sind nach wie vor keine speziellen Schall-
schutzfenster einzubauen, da die nach der Energieeinsparverordnung ohnehin einzubauenden
Fenster bereits eine ausreichende Schalldammung bewirken.

Dariiber hinaus ergeben sich durch die Anderung der Baugebietsart keine weiteren erkennbaren
zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Gesundheit des Menschen®, da mit der Ande-
rung keine zusatzlichen Baurechte geschaffen werden und insbesondere das MaB der baulichen
Nutzung sowie die zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung getroffene textliche Festset-
zung - Loftungsanlagen fur Tiefgaragen sind zur Lindemannallee hin ausgeschlossen - unver-
andert beibehalten werden.

4.3 Naturschutz

Das Plangebiet ist zu ca. zwei Dritteln durch Bebauung und Stellplatzflachen versiegelt. Die
Stellplatzflache ist durch fiinf Gehdlzstreifen gegliedert. Bei diesen Gehdlzen handelt es sich
ausschlieBlich um Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung. Angrenzend im Bereich der
Ostlichen Plangebietsgrenze ist ein mehrstufiger Gehélzbestand vorhanden, der einen beson-
deren Wert fir den Naturhaushalt wie flir das Landsbild hat. Westlich der Stellplatzanlage ist
auBerhalb des Plangebietes eine dichte hohe Baumhecke vorhanden. Die Flache sudlich der
Stellplatze ist unversiegelt und weist eine lliickenhafte Ruderalvegetation auf. Diese vorhan-
denen Grlnelemente bieten Teillebensrdume fur die Vogelwelt. Besonders geschutzte Tier- und
Pflanzenarten sind nicht nachgewiesen und auch nicht zu vermuten.

Durch die beabsichtigte Anderung der Baugebietsart sind Auswirkungen auf das Schutzgut Flora
und Fauna nicht zu erwarten, die tber das nach den urspringlichen Festsetzungen mdgliche
MaB hinausgingen. Die Plananderung erfordert keine zusatzlichen MaBnahmen zur Vermei-
dung, zur Verringerung oder zum Ausgleich méglicher Eingriffe in den Naturhaushalt, da keine
zusatzlichen Baurechte geschaffen werden. Die im Ursprungsplan vorgesehene Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an der 6stlichen Plangebietsgrenze bleibt
unverandert gulltig. Die Bedeutung des hier vorhandenen Gehélzbestandes fur den Naturhaus-
halt wie fir das Landschaftsbild bleibt somit erhalten. Auch die Festsetzung, dass nicht Gber-
baute Hallendecken von Tiefgaragen dauerhaft einzugriinen sind, bleibt Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Alle Gehdlze auf der vorhandenen Stellplatzanlage sind unabhangig von der GréBe
geman den Bestimmungen des § 2e der stadtischen Baumschutzsatzung geschitzt. Bei Entfer-
nung der Gehdlze sind diese nach MaBgabe der Baumschutzsatzung zu ersetzen.

4.4  Weitere Schutzguter

Bei der Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird sich der Zustand der weiteren
zu betrachtenden Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild sowie Kultur-
und sonstige Sachguter nicht anders entwickeln als bei einem Vollzug des Ursprungsplanes.

Der weitere Vollzug des Bebauungsplanes im stdlichen Teil flihrt wie im nérdlichen Teil zu einer
Flachenversiegelung mit ihren damit verbundenen Auswirkungen z. B. auf die Grundwasserneu-
bildungsrate. AuBerdem kann der Bau einer Tiefgarage den Grundwasserstrom und dessen
FlieBkorridor und in der Folge so zu einem deutlichen Aufstau auf der Anstromseite fihren sowie
den vorhandenen Gehdlzbestand beeinflussen. Es wird daher empfohlen, fir den Bau eines
Tiefgeschosses eine hydrologische Einschatzung vorzunehmen. Die weitere Bebauung kann
dazufiihren, dass eine vorhandene Stellplatzanlage aufgegeben wird und die erforderlichen
Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden.



Vorkommen von Altlasten sind nicht bekannt. Die Kupferschlacke (Kieselrot) von friiher hier vor-
handenen Sportplatzen wurde kontrolliert beseitigt. Die Zentrale Polizeidirektion - Kampfmittel-
beseitigung - hat mitgeteilt, dass das Plangebiet durch Sondierung bereinigt wurde. Auch auf
eine in der Nahe bekannte Grundwasserverunreinigung (Kertess-Gelande) sind durch die Plan-
anderung keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Region Hannover weist aus wasserwirtschaftlicher Sicht daraufhin, dass fur eine eventuell
geplante Versickerung des Niederschlagswassers sowie fir eine Grundwasserbenutzung im Zu-
sammenhang mit Bautatigkeiten (Ausnahme: vorlbergehende Absenkung wahrend der Bau-
maBnahme von insgesamt weniger als 5.000 m?) grundsétzlich eine Erlaubnis der Unteren
Wasserbehorde erforderlich ist. Gegen eine offene vorlbergehende Grundwasserhaltung
wahrend der BaumaBnahme fiir z. B. eine Tiefgarage spricht die Tatsache, dass sich ca. 500 m
weiter stdwestlich eine Grundwasserverunreinigung befindet, die dann mdglicherweise eine
andere FlieBrichtung bekommt.

5. Kosten fiir die Stadt

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

Begriindung des Entwurfes Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
aufgestellt der Begrindung des Entwurfes
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung am 08.11.2007 zugestimmt.
Juni 2007
(Heesch)

Fachbereichsleiter 61.12/14.06.2007

Die Begrindung des Entwurfes wurde aufgrund der Ergebnisse der &éffentlichen Auslegung
gemaB § 3 (2) BauGB geprift. Sie wird unverandert als Begriindung des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Begriindung der Satzung aufgestellt Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
der Begriindung der Satzung
am zugestimmt.

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
Januar 2008

(Heesch)
Fachbereichsleiter

61.12/14.01.2008



