Anlage 2 zur Drucks.-Nr. 2012

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung als Grundlage fur die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit

- Wohnbebauung an der Zweibrickener Stral3e -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1781 - Zweibriuckener Stral3e -

Stadtbezirk: 6 (Kirchrode — Bemerode - Willferode)
Stadtteil: Kirchrode

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1781
umfasst die Grundstiicke Zweibrtckener Stral3e 72 und Lange-Feld-StraBe 22 (Gemarkung
Kirchrode, Flur 2, Flurst. 96/174).

Das Plangebiet wird durch die Zweibrickener Strale im Norden, die Ottweiler StraRe im

Osten, die Lange-Feld-StraRe im Suden und die stdliche Verlangerung der Volklinger Strafl3e
im Westen begrenzt.

Anlass und Erfordernis der Bebauungsplan- Aufstellung

Anlass der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist es, fiir das ehemalige, inzwischen leer
stehende Seniorenzentrum Kirchrode der AWO (Arbeiterwohlfahrt) eine gebietsangepasste
Nachnutzung zu ermdéglichen.

Die Entwicklung dieses Siedlungsbereiches in Kirchrode basiert auf den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 227 aus dem Jahr 1964, der seitdem zwar mehrfach gedndert wurde,
fur den Planbereich aber noch in der Urfassung gilt. Die Bebauungsstruktur in der
Umgebung des Plangebietes ist tberwiegend durch freistehende Einfamilienhduser mit
grof3ziigigen  Grundstlckszuschnitten  sowie  durch  Reihenhauszeilen  gepragt.
Dementsprechend wird fur das Grundstiick des ehemaligen Seniorenzentrums ebenfalls eine
Wohnnutzung priorisiert.

Vor diesem Hintergrund hat die Fa. Gundlach GmbH & Co.KG das Grundstiick erworben und
beabsichtigt als Vorhabentragerin hier Eigentumswohnungen im mehrgeschossigen
Wohnungsbau zu errichten. Vorgesehen sind ca. 40 - 50 Wohnungen. Die Stellplatze sind in
einer Tiefgarage vorgesehen. Der hierfur notwendige Abriss des Gebaudebestandes und die
Erstellung eines Neubaus sind sinnvoll, da der in die Jahre gekommene Baukomplex
aufgrund seiner speziellen Nutzungsanforderungen an ein Seniorenzentrum sowie des
hohen Sanierungs- und Umbaubedarfs fiir die angestrebte Nachnutzung ungeeignet ist.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 227 festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen  spiegeln  im  Wesentlichen die heutige Gebaudeform des
Seniorenzentrums wider. Eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans wird
erforderlich, um die veranderte Entwicklungsperspektive flr das Grundstlick und eine
wirtschaftliche Umsetzung des Vorhabens zu ermdglichen. Deshalb soll die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB in
Verbindung mit § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt werden.




Aufstellungsverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zielt auf die Nachnutzung bereits Uberplanter und
bebauter Flachen ab. Er wird dementsprechend als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Belange des Naturschutzes,
insbesondere der Natura 2000 Gebiete (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB), oder die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen nicht. Aufgrund seiner Lage in
einem innerstadtischen Wohnbereich, der Wiedernutzung leergefallener Flachen und der
Unterschreitung des Schwellenwertes der Grundflache von 20.000 m2 erfallt der
Bebauungsplan die Voraussetzungen nach § 13a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Eine Verkirzung des Verfahrens ist nicht beabsichtigt.
Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, wird abgesehen (8 13 Abs. 3 BauGB).

Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Fur den oben beschriebenen raumlichen Geltungsbereich besteht bereits der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 227 aus dem Jahr 1964 mit den Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet — WA,

[ll — geschossig (als Hochstgrenze), Grundflachenzahl - GRZ 0,3,

Uberbaubare Grundsticksflache definiert durch Baugrenzen

Festlegung einer Flache fir Stellplatze und Garagen im Sudwesten des Grundstlicks

In der unmittelbaren Nachbarschaft schlie@Ben Wohngebiete mit zweigeschossigen
Reihenh&ausern und freistehenden Einfamilienh&usern an. Im Nordosten befindet sich derzeit
ein Einzelhandelsstandort zur Wohnungsnahversorgung im Bau und im Osten grenzt eine
Spielflache an. Sudlich des geplanten Bauvorhabens liegt das Vinzenzkrankenhaus, welches
von der Lange Feld StralRe erschlossen wird.

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1781 werden die

bisherigen fir seinen Geltungsbereich getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 227 unwirksam.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fur das Plangebiet und die
direkt angrenzenden Bereiche eine Wohnbauflache dar. Zuséatzlich ist das Uberplante
Grundstuck als Standort fiir Einrichtungen des Gemeinbedarfs mit der Zweckbestimmung
Alteneinrichtung belegt.

Das geplante Bauvorhaben weicht mit der Errichtung von zwei Wohnzeilen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist der Flachennutzungsplan gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen.



Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Fur das Plangebiet wurde im Mai/ Juni 2012 ein ldeenwettbewerb im Rahmen eines
Workshops durchgefiihrt. Erster Preistrager ist das Biro Heidenreich & Springer Architekten
GmbH aus Berlin, das auch mit der Umsetzung des Bauvorhabens beauftragt wurde.

Bau- und Nutzungskonzept

Bebauung
Mit dem vorliegenden Entwurf sollen ca. 40 - 50 Wohnungseinheiten mit drei bis finf

Zimmern realisiert werden.

Der Entwurf lehnt sich hinsichtlich der Geb&udeausrichtung und -kubatur stark an die im
Westen vorhandene Reihenhausbebauung an und erganzt diese Struktur durch zwei klare,
Ost- West- orientierte Zeilen bis zu dem im Osten vorhandenen Spiel- und Bolzplatz. Der das
Wohnquartier pragende Charakter einer offenen und lichten Bebauungsstruktur mit linearer
Baukorperausrichtung wird damit ibernommen.

Im Westen stellt der Entwurf mit der 3-geschossigen Gebaudezeile einen Bezug zum
anschlie3enden, etwas niedrigeren 2 Y2-geschossigen Reihenhausbestand her. Die héhere
Zeile an der Ottweiler StralRe bildet mit vier Geschossen zum Spielpark hin den Abschluss
der rechtwinklig zur Lange-Feld-Stral3e angeordneten Wohnbebauung.

Erschlielung
Die erforderlichen Stellpléatze sollen in einer Tiefgarage auf dem Grundstiick nachgewiesen

werden. Die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Zweibriickener Stral3e aus,
ungefahr in dem gleichen Grundstiicksabschnitt, der bisher schon fur die Stellplatzzufahrt
des Seniorenheimes genutzt wurde.

Die ErschlielBung der einzelnen Treppenh&user ist Uber FulRwege auf der Ostseite der
Gebaudezeilen vorgesehen.

Freiflachen

Mit der Freiflachengestaltung wird eine Begrinung und Gliederung des Grundstiickes
angestrebt, die einerseits die optische Einbindung des Vorhabens in den bestehenden
Siedlungsbereich unterstiitzt und andererseits die privaten, den Wohnungen zugeordneten
Gartenbereiche gegeniber den Ubrigen AufRenanlagen abgrenzt. Als Einfassung sind
niedrige Mauern in Kombination mit Hecken vorgesehen.

Umweltbelange

Natur und Landschaft / Artenschutz
Unter Bertcksichtigung der bereits heute bestehenden Baurechte liegt ein Eingriff in Natur
und Landschaft nicht vor. Die Eingriffsregelung kommt somit nicht zur Anwendung.

Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung und dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gemal § la BauGB wird insofern entsprochen, als zentral gelegene innerstadtische
Grundstucksflachen nachverdichtet werden und somit die bestehende Infrastruktur intensiver
genutzt und ausgelastet werden kann.

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna, insbesondere auf Vogel und Flederméuse, sind zu
untersuchen und ggf. Vorkehrungen und Mal3nahmen zum Schutz gefahrdeter Arten zu
treffen. Die hierfir notwendigen Untersuchungen werden im Laufe des weiteren Verfahrens
beauftragt.



Baumschutzsatzung

Im Plangebiet sind einige grol3 gewachsene B&ume -besonderes in den Randbereichen-
vorhanden. Der Vorhabentrager ist zwar grundsatzlich bemiht diese zu erhalten, der
vorliegende Bebauungsentwurf greift jedoch in den Uberwiegenden Fallen in die
Wurzelbereiche der B&aume ein. Hiervon werden insbesondere die B&ume an der
Zweibrtickener Stral3e und der Lange-Feld-Stral3e betroffen sein.

Der Baumbestand ist deshalb im Zuge des weiteren Verfahrens hinsichtlich der Baumart und
-groRe sowie der Vitalitatsstufe zu prifen. Der sich daraus ergebende Umfang an
Ausgleichspflanzungen ist auf der Grundlage der Baumschutzsatzung festzulegen. Die
hierfir notwendigen Untersuchungen werden noch beauftragt.

Emissionen

Es soll ein Larmgutachten erstellt werden, da die ndrdlich des Plangebietes gelegenen
Reihenhauser durch den Wegfall des bestehenden Querriegels des AWO-Seniorenzentrums
in Zukunft voraussichtlich starker den Larmemissionen insbesondere der Lange-Feld-Stral3e
ausgesetzt sein werden, als dies bisher der Fall ist. Dabei soll auch der punktuell auftretende
Verkehr durch die geplante Tiefgarageneinfahrt in die Betrachtungen mit einbezogen
werden, ebenso wie die Larmemissionen die durch den 0stlich gelegenen Bolzplatz
(Spielplatz) entstehen.

Kosten

Die Umsetzung der Planung soll kurzfristig erfolgen. Der Stadt entstehen dadurch keine
Kosten.

Allgemeine Ziele und Zwecke aufgestellt am 17.10.2012 vom
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