Anlage 2 zur Drucksache Nr. /2016

Begrindung
Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Bebauungsplan Nr. 240, 2. Anderung Stadtteil: Linden - Nord

- Ehemalige Gerhard-Uhlhorn-Kirche - Geltungsbereich:
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1. Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Linden-Nord. Im Norden wird es von dem uferbe-
gleitenden Griinzug der Leine und im Osten von dem Griinzug zwischen der SalzmannstralRe
und der BrackebuschstralRe begrenzt. Im Westen befindet sich das ehemalige Gemeindehaus
der Kirche, das in Wohnungen umgenutzt wurde und sudlich die Wendeanlage der Salzmann-
stralRe mit Parkplatzen. Das Plangebiet umfasst ausschliel3lich das Grundstiick des ehemaligen
Kirchengebdudes. Im Bebauungsplan Nr. 240 ist fir das Plangebiet Flache oder Baugrundstu-
cke fur den Gemeinbedarf mit der ndheren Bezeichnung ,Evangelische Kirche" festgesetzt. Das
Kirchengebdude wurde 2015 in die Liste der Baudenkmale des Niederséchsischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege als Einzeldenkmal gem. § 3.2 NDSchG. aufgenommen.

Aus Grinden der Haushaltskonsolidierung wurde 2008 die Gerhard — Uhlhorn — Gemeinde mit
der Bethlehem — Gemeinde (Linden, Bethlehemplatz 1) zusammengelegt. Infolgedessen wurden
das Gemeinde- und das Pfarrhaus der Gerhard — Uhlhorn — Gemeinde nicht mehr fur kirchliche
Zwecke bendtigt und im Jahr 2009 an eine Bauherrengruppe veraul3ert. Fur die Wohnnutzung
wurde das Baurecht mit dem Bebauungsplan 240 1. Anderung geschaffen. 2012 wurde auch
das Kirchengebaude entwidmet und mittlerweile einschlief3lich des freistehenden Glockenturmes
verkauft. Seit der Entwidmung wurde versucht fur die ehemalige Kirche eine angemessene
Nachnutzung zu finden. Ziel ist es nun auch in dem Kirchengebdaude Wohnungen, insbhesondere
fur Studentinnen und Studenten zu schaffen. Diese sind in Linden- Nord stark nachgefragt. Ge-
plant ist die Herrichtung von Wohnraum fir ca. 35 Studentinnen und Studenten. Das Angebot
soll aus Miniappartements und einzelnen Zimmern mit Gemeinschaftsflachen — entsprechend
eines Studentenwohnheims bestehen. Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes ist jedoch
eine Wohnnutzung nicht zulassig und deshalb nicht genehmigungsfahig. Um die aus stadtebau-
licher Sicht sinnvolle Nachnutzung der Kirche zu ermdglichen, ist somit eine Anderung des Be-
bauungsplanes erforderlich. Im Bereich des Plangebietes soll die bisher festgesetzte Nutzung in
ein allgemeines Wohngebiet gedndert werden. Stadtebauliche Griinde, die gegen eine Um-
wandlung spréachen, sind nicht erkennbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt, der fir das Plangebiet Wohnbauflache mit dem Symbol kirchliches Gemein-
dezentrum darstellt. Quer Uber das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan eine Gasleitung dar-
gestellt. Da die Kirchennutzung entféllt, wird das Symbol im Rahmen einer Bereinigung des
Flachennutzungsplanes entfernt.

2. Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240 soll im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefuhrt werden. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 BauGB sind:

o Die Grundzuge der Planung sind nicht berahrt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.240 ist Teil eines groReren zusammenhdngenden
Wohnbereiches nérdlich der Limmerstral3e. Die in diesem Bereich gelegenen Wohnblécke wur-
den, sofern sie im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen, als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, wie z. B. der zwischen der Herbartstral3e und der Wilhelm-Bluhm-Stral3e gelegene
Bereich des Bebauungsplans Nr. 240, oder waren nach 8§ 34 BauGB grof3tenteils als allgemei-
nes Wohngebiet einzuordnen. Eine Besonderheit in diesem Bereich ist, dass Infrastruktur-
einrichtungen, wie Schulen, Kindertagesstatten und Alteneinrichtungen in den jeweiligen Bebau-
ungsplanen als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt wurden, obwohl sie auch in
allgemeinen Wohngebieten regelzulassig waren. Der sich aus der vorhandenen Eigenart des
Gesamtgebietes ergebende Zulassigkeitsmalstab wird durch die vorgesehene 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 240 demzufolge nur unwesentlich berthrt. Durch die geplante Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet wird das mdgliche Nutzungsspektrum im Plangebiet erweitert. Ge-
meinbedarfseinrichtungen sind aber nach wie vor zulassig.

-3-



-3-

Auch die weiteren Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens liegen
vor:

e durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet,

e es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Da lediglich textliche Festsetzungen erganzt werden, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
plans ausschliefZlich in Textform.

Auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit soll gemaR § 13 Abs. 2 Ziffer 1
BauGB verzichtet werden.

3. Stadtebauliche Ziele der Bebauungsplananderung

Entsprechend der fur die umliegenden Wohngebiete im Bebauungsplan Nr. 240 und Nr. 240, 1.
Anderung festgesetzten Nutzungsart soll das Grundstiick der ehemaligen Kirche als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden.

Die bislang im Plangebiet ausgewiesene uberbaubare Grundsticksflache und die Zahl der max.
zulassigen Vollgeschosse sollen unveréandert Ubernommen werden. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt. Die Uberschreitung der max. GRZ von 0,4 fir ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 17 BauNVO begrundet sich darauf, dass es sich um ein bestehendes Ge-
baude handelt, das sich durch die vorangegangene Teilung des Kirchengrundstiickes auf einem
kleinen “Restgrundstiick” befindet. Es besteht auch keine Mdglichkeit durch angrenzende Fla-
chen das Grundstiick zu vergroRern. Die Uberschreitung ist jedoch stadtebaulich vertretbar, da
durch die Festsetzung keine weitere Bebauung ermdglicht wird, sondern nur die Umnutzung des
denkmalgeschitzten Gebaudes. Die Schaffung von gesunden Wohnverhaltnissen ist trotz der
hohen Dichte gewdhrleistet, da sich umliegend o6ffentliche Freiflachen befinden, die auch in der
Zukunft keine Bebauung ermdglichen.

Weitere Festsetzungen werden nicht getroffen. Die Umnutzung der Kirche ist nur in enger Ab-
stimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde moglich.

4. Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das allgemeine Wohngebiet ist Uber die Wendeanlage der Salzmannstrafle an das 6ffentliche
StralRennetz angeschlossen. Bei der Salzmannstra3e handelt es sich um eine Sackgasse, so
dass Durchgangsverkehre ausgeschlossen sind. Obwohl hier nur Anliegerverkehr besteht,
herrscht aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (GS SalzmannstralRe) Parkdruck. Der geplante
Wohnraum richtet sich vornehmlich an Studentinnen und Studenten. Es ist davon auszugehen,
dass durch die Umnutzung kein Mehrbedarf an Stellplatzen gegentiber der vorherigen Nutzung
entsteht.

Die zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Leitungen und Kanéle sind vorhanden.

Das Gebaude der ehemaligen Gerhard-Uhlhorn-Kirche ist bereits an die Fernwarmeversorgung
angeschlossen. Der Warme- und Heildwasserbedarf wird weiterhin Gberwiegend durch Fern-
warme gedeckt.



5. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

Wie in Abschnitt 2 nédher beschrieben findet das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB An-
wendung. Das beinhaltet gemafR: 8§ 13 Abs. 3 BauGB den Verzicht auf die Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2a BauGB und die Angaben nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind.

51 Larmschutz

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 240 ist durch Verkehrslarm ausgehend vom Bremer Damm
(Verkehrsstarken um 40.000 Kfz/24h) belastet. Die resultierenden Larmpegel aus dem Stral3en-
verkehr betragen etwa 60 bis 62 dB(A) am Tag und 52 bis 54 dB(A) in der Nacht. Die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 liegen fir ein WA-Gebiet bei 55/45 dB(A) Tag/Nacht und werden
somit Uberschritten. Da die Bebauung bereits vorhanden ist und somit keine Mdglichkeiten zur
optimalen Ausrichtung der Geb&ude bzw. aufgrund der Gebaudekubatur in Verbindung mit dem
Denkmalschutz zur Grundrissgestaltung gegeben sind, verbleibt die Festsetzung passiven
Schallschutzes. Aus dem Tagespegel ergeben sich fir die Aufenthaltsraume Anforderungen an
die Luftschalldammung der Auf3enbauteile. Nach DIN 4109 wird der Larmpegelbereich Il er-
reicht. Fur Aufenthaltsraume waren somit Fenster der Schallschutzklasse 2 vorzusehen. Zum
Schutz der Nachtruhe ist der Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen oder alternativer
fensterunabhéngiger Bellftungssysteme fir Schlafraume, die nicht auf der larmabgewandten
(sudlichen) Seite angeordnet sind, vorzusehen.

5.2 Altlasten / Verdachtsflachen

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der industriell und gewerblich genutzt wurde. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes 240, 1. Anderung erfolgte eine vorsorgende Untersu-
chung, da auf dem Gelande Verunreinigungen im Untergrund nicht ausgeschlossen werden
konnten. Die Untersuchungen ergaben keine Prifwertliberschreitungen fur die geplante Wohn-
nutzung. Nur bei Bodenbewegungen gab es die Empfehlung der gutachterlichen Begleitung.

Das Kirchengrundstiick ist fast zu 100 % bebaut und es verbleiben auch bei der Umnutzung
keine Freiflachen, die fir den Aufenthalt genutzt werden kénnen. Da das unter Denkmalschutz
stehende Gebaude vollstandig erhalten bleibt, ist von keinen nennenswerten Bodenbewegungen
auszugehen. Erst in tieferen Bodenschichten (ab 60 cm) sind Auffullungen méglich, die héher
belastet sind. Bei Eingriffen bzw. Erdarbeiten in den Untergrund ist dementsprechend darauf zu
achten und ordnungsgemalf’ zu verfahren.

5.3 Kampfmittel

Die Luftbilder zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungsgebiets. Gegen die vorgese-
henen Umnutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.

5.4 Hochwasserschutz

Der Baukorper der Gerhard-Uhlhorn-Kirche grenzt unmittelbar an das gem. Verdffentlichung der
Arbeitskarten vom 26.01.2011 ausgewiesene vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der
Leine. Dies wird als nachrichtliche Angabe in die Textsatzung des Bebauungsplan Nr. 240, 2.
Anderung aufgenommen.

Die fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete geltenden Regelungen nach dem Gesetz zur
Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz, WHG) gelten auch fiur vorlaufig gesi-
cherte Gebiete. Insbesondere der § 78 WHG ist zu beachten.

5.5  Anpflanzungen

Auf dem schmalen Grundstiickstreifen um das Gebaude befinden sich Anpflanzungen mit Stau-
den und Strauchern. Baume sind nicht vorhanden.



6. Vertragliche Regelungen
Stadtebaulicher Vertrag:

Zwischen dem Vorhabentrdger als Grundstiickseigentimer und Investor sowie der Landes-
hauptstadt Hannover wird ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB geschlossen.

In diesem stadtebaulichen Vertrag geht der Grundstiickseigentiimer / Investor folgende
Verpflichtungen ein:

e Soziale Infrastrukturkosten
¢ Anwendung effektiver Energienutzungen
e Anteil geférderter Wohnungsbau

7. Kosten fur die Stadt

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240 entstehen der Stadt keine Kosten.

Begrindung aufgestellt Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
der Begriindung des Entwurfes am

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung zugestimmt

April 2016

(Heesch)
Fachbereichsleiter 61.12/28.04.2016



