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Begriindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1719
— Lenbachplatz —
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
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Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die
Stral3e ,Lenbachplatz” im Westen und Norden,
durch die ,Klingerstraf3e” im Osten und durch

die Grunverbindung in Verlangerung der



1 Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsp lanes

1.1 Ausgangssituation

Im Plangebiet befanden sich bis 2009 die Gebdude der Messias-Kirchengemeinde. Am 30.
November 2008 wurde die Messiasgemeinde entwidmet und offiziell als Gemeinde aufgeldst.
Die Messiasgemeinde gehdrt nun zur Ev.-luth. Kirchengemeinde Grol3-Buchholz.

Die Aufgabe der 1974 errichteten Geb&ude wurde notwendig, da die Gemeinde durch Wegzug
junger Familien und Zuzug von nicht evangelischen Bewohnern stetig an Gemeindegliedern
verlor. Die féllige Sanierung des Gemeindezentrums machte aus wirtschaftlichen Grunden
Uberlegungen zur Weiternutzung der Gebaude notwendig. Die Gebaude wurden im Jahr 2009
abgerissen. Seit dem ist das 8.100 m2 grof3e Grundstiick ungenutzt.

Der jetzige Eigentimer der Flache, der Allgemeine Hannoversche Klosterfonds, beabsichtigt,
das im Stadtteil gut integrierte und gut erschlossene Grundstiick mit Wohngeb&udezeilen zu
bebauen.

Dieses Vorhaben ist mit dem geltenden Planungsrecht nicht vereinbar. Fur die Realisierung des
Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Allgemeine Hannoversche
Klosterfonds hat als Vorhabentréager einen Antrag auf die Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gemaR 812 BauGB gestellt. Der Verwaltungsausschuss der Landes-
hauptstadt Hannover ist dem in seiner Sitzung am 14.01.2010 gefolgt.

1.2 Ortliche und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Klingerstral3e und der StraRe Lenbachplatz und liegt
zentral im Stadtteil Gro3-Buchholz. Die Klingerstral3e dient u.a. als Verbindung zum stdlich
gelegenen Messeschnellweg und stellt durch den erzeugten Straf3enlarm eine zu berick-
sichtigende Gerauschquelle dar. Das Gebiet ist in den randlichen Bereichen und im Siden von
Grunstrukturen gepragt. In den benachbarten Bereichen befinden sich stralRenbegleitend Il %
bis 111¥2 geschossige Mehrfamilienhduser tberwiegend mit Walmdachern.

Sudlich des Plangebietes verlauft eine Griinverbindung, die in Verlangerung der Lenbachstralle
weiter nach Osten verlauft. Weiter stdlich sind ein Bolzplatz sowie ein Garagenhof vorhanden.

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 404 aus dem Jahr 1967, der ein ,Allgemeines
Wohngebiet* sowie eine ,Flache oder Baugrundstiick fur den Gemeinbedarf mit ndherer Be-
zeichnung ,Kirche* festsetzt. Im stidlichen Bereich ist eine Grunverbindung festgesetzt.

Fur die westlich, nordlich und 6stlich benachbarten Flachen liegt kein Bebauungsplan vor;
Vorhaben sind hier gemaf3 § 34 BauGB zu beurteilen. Fur die stdlich benachbarten Flachen gilt
der Bebauungsplan Nr. 526 aus dem Jahre 1972, der ein reines Wohngebiet festsetzt.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet Wohnbau-
flache dar. Weiter sind Symbole fur ein kirchliches Gemeindezentrum und eine Kindertages-
statte eingetragen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von der
Darstellung des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder ergdnzt ist. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst. Die beiden Symbole werden entfernt. Der folgenden Abbildung ist die
bisherige sowie die neue Darstellung des Flachennutzungsplanes zu entnehmen:
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1.3 Planungsziele, Erforderlichkeit des vorhabenbez  ogenen Bebauungsplans

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1719 soll die innerstadtische Brachflache als
Mafnahme der Innenentwicklung einer Wohnbebauung mit untergeordneten Nutzungen fir freie
Berufe zugefuhrt werden. Eine Nachverdichtung an dieser Stelle ist auf Grund der glinstigen
Lage des Plangebietes im Stadstteil sinnvoll.

Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellte stadtebauliche Konzept beinhaltet acht
Gebaudezeilen mit max. 38 Wohneinheiten. Alternativ kbnnen vier Wohneinheiten auch durch
nicht stérendes Gewerbe genutzt werden. Mit den geplanten Gebduden soll vorrangig ein
familienfreundliches Wohnangebot geschaffen werden.

Der bestehende o6ffentliche Spielplatz (siehe Kapitel 4.5) wird gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Er wird durch ergdnzende Spielgerate
aufgewertet und unterstiitzt somit die Ausrichtung als familienfreundliches Quatrtier.

Im sudostlichen Teil des Plangebiets ist ein Quartiersplatz geplant. Der Bereich befindet sich
Ostlich des vorhandenen Spielplatzes und besteht aus einer Platzflache und einer Griunflache
mit Baumbestand. Die vorhandenen Baume werden weitgehend in die Gestaltung integriert.

Das Wohngebiet ist aufgrund seiner Lage am Griinzug und dem vorhandenen Spiel- und
Bolzplatz eng verknlpft mit Freizeit-, Naherholungs- und Spielmdéglichkeiten. Ziel der Planung ist
es, durch die Wiedernutzbarmachung einer Brachflache ein attraktives Wohnangebot mit der
Maoglichkeit zur freiberuflichen Téatigkeit zu schaffen und dadurch den Stadtteil aufzuwerten und
zu starken.



2 Verfahren

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a  BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zielt auf die Wiedernutzbarmachung von Flachen und
eine innerortliche Nachverdichtung ab und wird dementsprechend als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Belange des
Naturschutzes, insbesondere der Natura 2000 Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB), oder die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen nicht. Aufgrund der Lage
in einem innerstadtischen Wohngebiet, der Wiedernutzung einer Brache und der
Unterschreitung des Schwellenwertes der Grundflache von 20.000 mz2 erfillt der Bebauungsplan
die Voraussetzungen nach 8§ 13a BauGB und wird im beschleunigten Verfahren BauGB
aufgestellt.

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

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 14.01.2010 beschlossen, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 1719 im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

2.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung

Mit Schreiben vom 19. Mai 2010 wurden die Behétrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange anhand eines Vorentwurfsplanes, Erlauterungen zu den allgemeinen Zielen und
Zwecken der Planung und einer Ersteinschatzung der Umweltbelange an der Planung beteiligt.

Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung gingen Anregungen und Hinweise zu den folgenden
Themenfeldern ein:

- Unterschreitung der Grenz- und Gebaudeabstande

- Anzahl der Parkplatze im 6ffentlichen Raum

- ErschlieBung durch gro3ere Fahrzeuge, Wendeanlage

- Versickerung des Niederschlagswassers

- Altlasten, orientierende Untersuchungen

- Erstellung eines qualifizierten Freiflachenplans

Die Anregungen und Hinweise wurden mit den jeweiligen Behorden abgestimmt, in die Planung
aufgenommen und bei Bedarf der Entwurf angepasst.

2.3 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Stadtbezirksrat Buchholz- Kleefeld hat in seiner Sitzung am 02.Dezember 2009 die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Beteiligung
wurde durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfs, Erlauterungen zu den allgemeinen Zielen
und Zwecken der Planung und einer Ersteinschatzung der Umweltbelange in der Zeit vom 28.
Januar 2010 bis einschlieR3lich 01. Marz 2010 durchgeflhrt.

Es ging eine Stellungnahme ein. Darin wurden Bedenken beziglich der westlich angeordneten
Stellplatze und einer damit verbundenen Larmbelastung fur die umliegenden Wohnnutzungen
geédulert.

Der stadtebauliche Entwurf wurde Uberprft, eine Verlegung der Parkplatze an den Wohnweg ist
jedoch mit dem stadtebaulichen Konzept nicht vereinbar. Durch die vorherige Nutzung des
Gemeindezentrums waren in der Stral3e Lenbachplatz auch vor der Planung des Wohngebietes
Besucherverkehre und parkende PKW vorhanden, so dass nicht von einer relevanten
Veranderung der Situation ausgegangen wird. Durch die max. 22 privaten Stellplatze, die an der
Ostseite der StralRe Lenbachplatz flachensparend angeordnet sind, ist keine malf3gebliche
zusatzliche Larmbelastung fur die Anwohner zu erwarten.



3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht auf dem zurzeit ungenutzten Grundstiick die Errichtung von
insgesamt acht Gebduden in Reihenbauweise vor. Auf dem ca. 8.100 m2 gro3en Grundstiick
zwischen Klingerstral3e, Lenbachplatz, Lenbachstrale und der sidlich angrenzenden
offentlichen Grinverbindung sollen 38 Wohneinheiten entstehen, von denen vier Einheiten
alternativ auch gewerblich genutzt werden kénnen.

Im westlichen Bereich des Gebietes sind drei Reihen mit jeweils finf Geb&uden und eine das
Gebiet nach Norden abschlieRende Reihe mit drei Gebauden geplant. Die Geb&dude sind
Uberwiegend zweigeschossig zuziglich Staffelgeschoss ausgebildet. In den Staffelgeschossen
befinden sich Dachterrassen. Die Dachterrassen der Geb&ude und der jeweils zugehérige
Garten sind nach Suden orientiert.

Die Kopfgebaude an der Stral’e Lenbachplatz werden jeweils dreigeschossig ausgebildet. Die
Kopfgebaude sind leicht nach Suden versetzt, wodurch zum Einen die Eingangssituation in die
Wohnwege geéffnet wird und zum Anderen das Gebiet einen Abschluss zur gegeniiber-
liegenden Bebauung ausbildet.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes sind vier Reihen mit jeweils vier Gebauden geplant. Die
Gebéaude sind Uberwiegend zweigeschossig mit Staffelgeschoss, die Kopfgebdude an der
KlingerstralRe viergeschossig und verfligen jeweils Uber einen nach Suden orientierten Garten.
In der ersten Reihe parallel zur KlingerstralRe sind anstelle der Garten eingeschossige Gebaude
mit Patio vorgesehen. Diese kdnnen als selbststandige Gewerbeeinheiten fir freiberufliche
Tatigkeiten genutzt werden. Angestrebt wird eine kombinierte Nutzung mit angeschlossenem
Wohnen im ,Hauptgebaude”, um Wohnen und Arbeiten unter einem Dach realisieren zu kénnen.
Die Raumlichkeiten in den zweiten und dritten Obergeschossen werden ausschlieRlich zum
Wohnen genutzt.

Die privaten Auflenraume werden durch Gartenmauern gegliedert und abgeschirmt — alle
AulRenmauern werden im gleichen Material wie die Gebaudefassaden ausgefuhrt.

Die obersten Geschosse, mit Ausnahme der Kopfbauten, erhalten nach Siiden vorgelagerte,
grofRzligig angelegte Dachterrassen, die durch Sichtschutzwé&nde von den Nachbargeb&uden
abgetrennt werden.

Die Dacher der mehrgeschossigen Gebdude werden als Flachdachkonstruktionen ausgebildet
und extensiv begriint. Durch die Begrinung der Dacher werden eine gestalterische Aufwertung
der teilweise von auf3en einsehbaren Dachflachen sowie eine Verbesserung der dkologischen
Funktion erreicht. Zu den Vorteilen zahlen:

- das Verbessern kleinklimatischer Verhéaltnisse und Férderung des Luftaustausches

- das Bilden von Nahrungs-, Brut - und Ruhepléatzen fiir zahlreiche Tiere

- das Ruckhalten und verzogerte AbflieRen von Regenwasser

Im sudlichen Plangebiet wird der vorhandene Birkenhain weitgehend erhalten und dient
zusammen mit der angrenzenden Platzflache als Aufenthalts- und Treffpunkt sowie als
Spielflache fur die Bewohner des Quartiers. Die Integration einer Kindertagesstatte im Stden
des Gebietes, die im Vorentwurf vorgesehen war, musste verworfen werden.

An dieser Stelle konnte den stadtischen Anforderungen insbesondere in Bezug auf das
Freiflachenangebot nicht entsprochen werden, so dass kein Betreiber fur diese Einrichtung
gefunden werden konnte.

Der entstandene Raum dient nun als Quartiersplatz und Birkenhain. Die fur den Schallschutz
der angrenzenden Wohnbebauung erforderliche Mauer zur Klingerstral3e schafft hier eine
besonders ruhige Situation mit hoher Aufenthaltsqualitét.

Der AuRenbereich des Grundsticks wird durch Pflanzung von in lhrer GrofRe und Art
differenzierten Baumen gestaltet. An der Lenbachstral3e betonen begleitend zu den Stellplatzen
jeweils zwei mittelgroRe Baume (Winterlinden ,Greenspire’) die Zugange bzw. die Zufahrt in das
Gebiet. Die ErschlieBungsachse wird von einem rhythmischen Wechsel von kleinkronigeren
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Baumpaaren und Einzelbdumen der schwedischen Mehlbeere ,Brouwers’ gegliedert. In den
Garten sind hochstammige Apfelbaume als Teil der vorgegebenen Bepflanzung geplant.

An der KlingerstraRe betonen in den Gebaudeecken Baume mit einer stadt- und kleinraumlich
passenden Saulenform das neue Baugebiet (Séuleneichen). An den vom Gehweg leicht
zurlckversetzten Wanden der einstockigen Anbauten ist eine Begriinung mit Kletterpflanzen
geplant.

Die Garten bekommen den Charakter von Gartenhéfen mit einer umlaufenden Gartenmauer von
2,00 m Hbhe. Zwischen den Terrassen ist eine trennende Mauer gleicher Hohe vorgesehen, die
sich im Regelfall als efeuberankter Zaun fortsetzt. Gegebenfalls kann der Zaun niedriger sein
oder ganz entfallen.

Fur die westlichen Gebaudezeilen sind die Abfallbehélterstandorte jeweils am westlichen Ende
des Wohnweges im Bereich der Stellplatze angeordnet. Die beiden ndrdlichen Gebaudezeilen
erhalten eine gemeinsame Sammelstelle im noérdlichen Bereich der Privatstralle. Die Abfall-
behélterstandorte der 6stlichen Gebaudezeilen werden jeweils im nérdlich angrenzenden einge-
schossigen Anbau untergebracht. Die Entsorgung soll in diesem Fall von der Klingerstral3e aus
erfolgen. Zur erleichterten Uberquerung des Rasenstreifens entlang der KlingerstraRe sind
befestigte Uberwege im 6ffentlichen Raum vorgesehen. Alle Millbehalter werden in Boxen oder
hinter Sichtschutzelementen untergebracht.

Unmittelbar westlich der nordlichsten Hauserreihe ist eine Trafostation der Stadtwerke Hannover
AG vorgesehen. Der Vorhabentrager wird den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestel-
Iten Grundstiicksbereich fur das Transformatorengeb&ude zur Verfiigung stellen. N&heres wird
ein gesondert abzuschlieBender Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadtwerke
Hannover AG regelin.

Die Trafostation wird soweit versenkt, dass ihre Oberkante mit der Oberkante der Gartenmauer
abschliel3t. Die Gestaltung erfolgt entsprechend dem Gestaltungskonzept der Wohnbebauung
(Verkleidung oder umschlie3ende Mauer).

4 Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ,Wohnbebauung mit untergeordneten Nutzungen flr freie Berufe"
vorgesehen. GemaR dem stadtebaulichen Konzept sind acht Wohngebaudezeilen geplant. In
den viergeschossigen Gebaudeteilen an der KlingerstralBe sind im Erdgeschoss und im 1.
Obergeschoss sowie in den jeweils stdlich anschlieenden eingeschossigen Anbauten auch
selbststandige Gewerbeeinheiten fur freiberufliche Téatigkeiten zuléassig. Der Gebietscharakter
und der damit verbundene Schutzanspruch des Quartiers soll in Anlehnung an die Bau-
nutzungsverordnung einem allgemeinen Wohngebiet entsprechen.

Die Erdgeschossflachen und das 1. Obergeschoss an der Klingerstral3e werden jeweils so aus-
gebaut, dass sie sowohl zum Wohnen als auch fur freiberufliche Tatigkeiten im Sinne des § 13
BauNVO (Réaume fir freiberuflich Téatige und solche Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in
ahnlicher Weise austiben) genutzt werden kénnen. Die zuldssigen Betriebe sind beschrankt auf
Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren und die nur unerheblichen Besucherverkehr ver-
ursachen. Die Bau- und Vorhabenbeschreibung enthalt eine nicht abschlieRende Aufzéhlung der
in Betracht kommenden Berufsgruppen sowie eine Aufzahlung von ausgeschlossenen Berufen.
Die Zulassigkeit und der Ausschluss der einzelnen Nutzergruppen begrindet sich zum Einen
durch den Schutzanspruch des Gebietes (Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren) und zum
Anderen in einem erhdhten Stellplatzbedarf der ausgeschlossenen Nutzungen, der im Gebiet
nicht nachgewiesen werden kann. Zudem wirde sich der damit verbundene vermehrte
Besucherverkehr wiederum stérend auf das Gebiet auswirken.

Mit der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung soll auf einer ginstig gelegenen inner-
stadtischen Brachflache ein familienfreundliches Wohnangebot geschaffen werden, das eine
Mdaglichkeit zur Verbindung von Beruf und Familie bietet.



4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache und Geschossflache

Das Mali der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die im stadtebaulichen Konzept
vorgesehenen Gebaudekorper bestimmt. Die zuldssige Grundflache oder Geschossflache ist
nicht Uber eine Grundflachen- oder Geschossflachenzahl geregelt, sondern ergibt sich aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die Ausnutzung der Grundstiicke orientiert sich an der umgebenden Bebauung und Il&sst
ausreichende Freirdume zu, beispielsweise private Garten, den Quartiersplatz und die
Gemeinschaftsgriinflache im Stiden des Gebietes.

Bei der Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen sind die Stadte und Gemeinden
gemal 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben nicht an
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden. Die Belange der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die
Anforderungen an Kosten sparendes Bauen und die Bedirfnisse der Familien sind jedoch bei
der Aufstellung der Bauleitplane auch im Hinblick auf das Mald der baulichen Nutzung
gegeneinander und untereinander abzuwadgen. Die Forderung des Baugesetzbuches nach
sparsamem Umgang mit Grund und Boden und der Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen der Innenentwicklung sind dabei zu bertcksichtigen.

In diesem Sinne sollen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur das Maf3 der baulichen
Nutzung fur allgemeine Wohngebiete von 0,4 bei der Grundflachenzahl sowie 1,2 fir die
Geschossflachenzahl (GFZ) zur Beurteilung des Vorhabens vergleichend herangezogen
werden. Weiter ist auch die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB zulassige Uberschreitung der
Grundflachenzahl (GRZ) um 50% zu beriicksichtigen. Die Uberbauung durch die Hauptgeb&ude
mit lhren Terrassen bleibt unter der fir allgemeine Wohngebiete herangezogenen
Vergleichszahl von 0,4 zurtck und orientiert sich an der vorherrschenden Dichte der
umgebenden Bebauung, die Grundflachenzahlen zwischen 0,35 und 0,4 aufweisen. Die
annahernde Ausnutzung des Vergleichswertes erfolgt bewusst und im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, der Innenentwicklung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen
und der innerdrtlichen Nachverdichtung.

Die BauNVO sieht fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache und sonstige Nebenanlagen eine 50%ige Uberschreitung der GRZ vor.
Dieser Wert spiegelt die zulassige Versiegelung des Grundstiicks wider. Die fur das Vorhaben
entsprechend zusammengestellten Flachen erreichen einen Wert von 72% (bezogen auf das
gesamte Grundstiick). Die als Anhalt herangezogene Obergrenze gemal BauNVO wird dadurch
Uberschritten. Bei der Beurteilung der Gesamtversiegelung des Vorhabens ist der vorliegenden
Uberschreitung jedoch entgegen zu halten, dass hier auch die innere ErschlieRung ein-
schlie3lich Mittelweg, grof3ziigiger Wendeanlage, Wohnwegen und nachzuweisenden Stell-
platzen mit in die Bilanz eingeht. Somit beinhaltet die ermittelte Versiegelung auch die Flachen,
die — wirden sie als 6ffentliche Flachen festgesetzt und in die Stral3enbaulast der Stadt fallen —
nicht in die Berechnung der Grundflachenzahl einflie3en wirden.

Daruber hinaus werden alle nachzuweisenden Stellplatze auf dem Privatgrundstiick
untergebracht.

Die Integration von freiberuflichen Tatigkeiten in das Quartier bringt einen hdheren
Stellplatzbedarf als eine reine Wohnnutzung mit sich. Dieser wurde im Stellplatznachweis
vorsorglich berticksichtigt (siehe Kapitel 4.3). Um das Planungsziel einer Nutzungsmischung
umsetzen zu kdnnen, wird ein etwas hoéherer Versiegelungsgrad durch zusatzliche Stellplatze
hingenommen.

Durch die Gesamtversiegelung werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse jedoch nicht beeintrachtigt. Das Konzept erfillt durch die Anlage privater und
geschuitzter Bereiche (private Garten und Dachterrassen) sowie durch eine qualitéatvolle Frei-
raumgestaltung bewusst die Bedirfnisse von Familien. Die im Gebiet liegenden oder in direkter
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Nachbarschaft vorkommenden Frei- und Griinflichen, wie der Quartiersplatz, der Birkenhain
und der Spielplatz im sudlichen Plangebiet sowie der im angrenzenden Grinzug liegende
Bolzplatz entfalten im Sinne des Freiflachenangebotes eine positive Wirkung fur das Quatrtier.

Zusétzlich befinden sich umfangreiche Naherholungsmdglichkeiten in der Nahe des Plange-
bietes. In ca. 600 m Luftlinie ist der Mittellandkanal und in ca. 900 m die Eilenriede, der
Stadtwald Hannovers, zu erreichen.

In Bezug auf die Funktionen des Bodens ist festzuhalten, dass zum Ausgleich der Versiegelung
auf gute Abflussbeiwerte durch Materialwahl und Begrinung abgezielt wird. Die mehrge-
schossigen Gebaude werden extensiv begriint, so dass das Niederschlagswasser nur verzdgert
abflie3t. Die versiegelten Aul3enflachen erhalten eine teildurchlassige Oberflachenbefestigung
(Abflussbeiwerte von 0,7 fur Fahrbahn und Wohnwege und 0,5 fir Stellplatze).

Die Geschossflachenzahl wird fur das Vorhaben mit 0,89 einschlie3lich der Dachgeschosse
ermittelt und bleibt damit deutlich unter dem herangezogenen Wert von 1,2 zuriick. Dies spiegelt
eine angemessene Dichte wider, die sowohl der Ausnutzbarkeit des Grundstiicks im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zutraglich ist, als auch die Belange an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Bedurfnisse von Familien durch ausreichend Platz fur
private Garten und Gemeinschaftsraume bertcksichtigt.

Im Ganzen wird mit der Bebauung einer Brachflache durch das vorliegende stadtebauliche
Konzept ein Beitrag zur Innenentwicklung und zur Reduzierung der Inanspruchnahme von
Freiflachen im AuBenbereich geleistet. Vor dem Hintergrund der guten Anbindung des OPNV,
der u.a. eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt (ca. 10 min) garantiert, ist eine hohe
Ausnutzung des Grundstiicks im Rahmen der herangezogenen Vergleichswerte der BauNVO
zudem im Sinne einer ressourcenschonenden Planung.

4.3 Abstandsflachen

Das stadtebauliche Konzept im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bestimmt die Lage der
Baukorper. Bei der Umsetzung des Konzeptes kénnen in Teilbereichen die Vorgaben fur
Gebé&udeabstande der NBauO nicht eingehalten werden.

Von den Abstandsvorgaben kdnnen gemald 8§ 13 NBauO Ausnahmen zur Verwirklichung
besonderer gestalterischer oder stadtebaulicher Absichten zugelassen werden.

Grundlage der Beurteilung der Abstandsflachen ist die Definition des Baugrundstiicks und der
mafgeblichen Hohen. Das Baugrundstiick umfasst die Flurstiicke 11/214, 11/215 und 11/217.
Die maRgebenden Gebaude- und Geldndehdhen sind im Plan dargestellt. Alle Wege- und
Fahrbahnanschlisse erfolgen auf dem Niveau der vorhandenen Ho6hen der unmittelbar
angrenzenden 6ffentlichen Flachen.

Abstande zu angrenzenden Grundstiicken

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstande zu den benachbarten Grundstiicken,
bzw. zur Mitte der offentlichen Verkehrsflachen hélt das Vorhaben Gberwiegend ein.

Einzige Ausnahme bildet die sidliche Grundsticksgrenze zum offentlichen Spielplatz. Hier
Uberschreitet die 1H-Abstandsflaiche des Gebaudekopfes der sudlichen Zeile (Nr. 34) auf einer
Lange von ca. 12,5 m die Grundsticksgrenze geringfligig um ca. 0,45m. Die Zustimmung des
Eigentimers (LH Hannover) wurde signalisiert und wird zum Baugenehmigungsverfahren vor-
gelegt.

Damit wird kein benachbartes Grundstiick in seinen Rechten eingeschrankt.

Abstande im Plangebiet

Die Grenzabstande innerhalb des Plangebietes konnen auf der Grundlage der 1H-Abstands-
regelung jedoch nicht eingehalten werden. Den Erfordernissen des Brandschutzes sowie den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, wie eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der Wohnungen, wird dennoch gentigt.
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An dieser Stelle wird darauf verwiesen, dass die niedersachsische Landesregierung am 14.
Dezember 2010 einen Gesetzentwurf zur Neufassung der Niedersachsischen Bauordnung
(Drs. 16/3195) beschlossen und Ende Dezember dem Landtag zugeleitet hat. Die Vorlage
wurde bereits in den Fachausschiissen beraten und tritt voraussichtlich ab 2012 in Kraft.

Diese Neufassung beinhaltet nur noch die 1/2H-Abstandsflachenregelung. Die Vorgaben
werden nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten. Lediglich die zwischen die 4-geschossigen
Gebéaudekopfe eingefligten, eingeschossigen Bauteile an der Klingerstrale unterschreiten
selbst die 1/2H-Abstandsregelung.

Insgesamt reagiert die Bebauungsstruktur des Quartiers mit differenzierten Baukoérper-
ausbildungen auf das stadtebauliche Umfeld und entwickelt gleichzeitig eine pragnante, eigen-
standige Baugestaltung. Der Platzraum ,Lenbachplatz‘ wird durch die nordliche Gebaudezeile
erstmals raumlich gefasst und wahrnehmbar.

Die Unterschreitungen der Gebaudeabstande ergeben sich aus der stadtebaulichen
Gesamtfigur, die unter Abwé&gung von stadtebaulichem Entwurf, Ausrichtung nach ener-
getischen Kriterien und 6konomischen Aspekten optimiert wurde.

Weiter soll mit dem geplanten Wohnquartier ein gestalterisch und 6konomisch attraktives Wohn-
angebot fir Familien mit Kindern entstehen. Im Gegensatz zu der im Umfeld pragenden
Blockrandbebauung wird hier eine Wohnform geplant, die den Familien zugleich urbane
Wohnqualitéaten und private Freiflachen bietet.

Der vorliegende Bebauungsplan legt die zurzeit giltige NBauO zu Grunde und begrindet die
sich ergebenden Abstandflachenunterschreitungen wie folgt:

Abstandsunterschreitungen durch Anforderungen des Immissionsschutzes

Entlang der KlingerstraRe ergeben sich durch die eingeschossigen Gebaudeteile zwischen den
4-geschossigen Kopfgebauden Unterschreitungen der zuldssigen Gebaudeabstdnde. Diese
Unterschreitungen sind jedoch erforderlich, um dem Belang des Larmschutzes gerecht zu
werden.

Die besondere Situation ist dadurch gekennzeichnet, dass entlang der Klingerstrale eine
Schallschutzwand mit einer H6he von 4,5 m erforderlich ist, um die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhren zu konnen. Diese Schallschutzwand wirde die
benachbarten Garten sehr stark verschatten. Daher wurde fur die angrenzenden Gebaudeteile
im EG und 1.0G ein Maisonette-Typ entwickelt, der eine kombinierte Wohnnutzung mit nicht
stérendem Gewerbe vorsieht. Statt einer Freiflache ist nun ein eingeschossiger Anbau mit einer
Dachterrasse vorgesehen. Diese Dachterrasse erfahrt einerseits den Schallschutz durch die
darUber hinausreichende Schallschutzwand, wird andererseits durch das erhéhte Niveau nicht
verschattet. Damit ergibt sich eine im Hinblick auf die Belange des Stadtbildes als auch der
Nachbarschaft optimierte Losung, mit der gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert
werden kénnen.

Durch den Durchfihrungsvertrag ist gesichert, dass eine Wohnnutzung im Plangebiet erst
zulassig ist, wenn die Ostlichen Gebaude, die die notwendige abschirmende Wirkung sichern,
errichtet wurden.

Die weiteren inneren Uberschreitungen sind zur Verwirklichung besonderer baugestalterischer
oder stadtebaulicher Absichten erforderlich und werden wie folgt begriindet:
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Abstandsiuberschreitung durch baugestalterische und stadtebauliche Absichten

Weitere Abstandsunterschreitungen wirden sich im Bereich der 4-geschossigen Gebaude an
der KlingerstraBe auch ohne die aus Larmschutzgrinden erforderlichen eingeschossigen
Gebéude ergeben. Bei einer durchgangig zweigeschossigen Bebauung wirden die 1-H-
Abstandsregelungen im Bereich der dstlichen Gebaudereihen jedoch eingehalten.

Entlang der stark befahrenen Klingerstrale im Osten erhalten die Zeilen jeweils einen 4-
geschossigen Gebaudekopf, der dem Quartier einen stadtraumlich deutlich wirksamen
Abschluss zur Stral3e verleint. Dabei vermitteln die Kopfe zwischen den angrenzenden
Blockrandquartieren der unmittelbaren Umgebung und den Wohngebauden dstlich der
KlingerstralRe. Die neue raumliche Fassung des StralBenraums zur Klingerstraf3e wird durch die
oben beschriebenen eingeschossigen, zwischen den Zeilenkdpfen platzierten Baukorper,
unterstutzt.

Auf der Westseite des neuen Quartiers wird das Thema der Zeilenkdpfe durch 3-geschossige
und leicht aus der Geb&udeflucht versetzte Baukorper aufgenommen und variiert. Ahnlich wie in
der Ostlichen Zeile entstiinden hier bei einer durchgangig zweigeschossigen Bebauung ohne
Versatz nur sehr leichte Abstandsunterschreitungen.

Der dreigeschossige Abschluss nimmt jedoch die &stliche Situation auf und fihrt das
stadtebauliche Konzept konsequent fort. Durch den Versatz wird ebenfalls die stadtebauliche
Form der 6stlichen Zeile weitergefuhrt, gleichzeitig werden die Wohnwege zum Lenbachplatz
leicht gedffnet, um eine einladende Wirkung zu erzielen.

Auch im Bereich des Mittelweges werden die Abstandsflachen unterschritten. Die bau-
gestalterische bzw. stadtebauliche Absicht wird mit dem Ziel begrindet, hier insgesamt eine
besonders flachensparende und kompakte stadtebauliche Gesamtfigur zu entwickeln. Zudem
gliedern baurechtlich nicht erforderliche Fenster die Giebelfassaden und sorgen zusatzlich fir
eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung.

Durch die ausgezeichnete Anbindung der Flache an den OPNV tragt die gute Ausnutzung der
momentanen Brachflache im Stadtgebiet u.a. zur Vermeidung von Verkehrsemissionen bei und
leistet somit einen Beitrag zur CO2-Reduzierung.

Unter Einhaltung der Abstandsvorschriften der NBauO — z.B. mit einer Blockrandbebauung (3
Vollgeschosse und Dachgeschoss) - waren die oben dargestellten stéadtebaulichen Absichten
nicht umsetzbar. Die Unterschreitungen werden aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Situation zu Gunsten der beabsichtigten Wohnform und der Gestaltung des neuen
Wohnquartiers hingenommen.

Neben den staddtebaulichen und baugestalterischen Erlauterungen wird anschlieRend die
Wahrung der allgemeinen Anforderungen an den Brandschutz und die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dargelegt.

Wahrung der Anforderungen an den Brandschutz und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die zeilenférmige Ausrichtung erlaubt unterschiedliche Durchblicke und Durchwegungen und
gewahrleistet eine sehr gute Durchliftung des Quartiers (Schneisenausbildung) sowie eine gute
Besonnung der Gebaudefassaden. Durch Anordnung und Geometrie der Gebdude entstehen
auch bei winterlichen Lichtverhaltnissen variantenreiche Besonnungssituationen, die aus den
Sonnenstandsdiagrammen (30. Januar, 15. Februar, 31. Juli) deutlich werden (siehe Anlage zur
Begrindung). Keine der Fassaden, Fenster, Terrassen oder Garten werden generell verschattet.
Nordfassaden werden in den Sommermonaten morgens und abends besonnt. Die teilweise
Verschattung der Garten in den Wintermonaten wird durch grof3ziigig dimensionierte
Dachterrassen kompensiert.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse liegen auch in den Erdgeschoss-Bereichen der
viergeschossigen Gebaude vor. Aufenthaltsraume zum jeweils noérdlich liegenden Wohnweg
sind nicht geplant. Hier liegen die Eingénge, Garderobe, Abstellraum und das Gaste-WC. Der
Gebéaudeabstand zur ndordlich anschlie3enden, als Brandwand ausgebildeten Fassade des



-11 -

eingeschossigen Gebaudeteils betrdgt 2,60 m. Die Attikahthe des eingeschossigen
Gebaudeteils ist nicht hoher als die Fensterbristungen im gegenlber liegenden
1.0bergeschoss.

Die 2 m hohen Gartenmauern uberschreiten die nach NBauO genehmigungsfreie Héhe von
undurchsichtigen Einfriedungen um 20 cm. Die geplante Ho6he ergibt sich aus der
stadtebaulichen Absicht einer gut geschitzten, von aul3en nicht einsehbaren privaten
Gartenflache. Weiterhin stellt die Mauerhdhe ein wichtiges gestalterisches Element dar, da sie
absatzfrei in die Bristungshohen der Wohnzimmer-Giebelfenster tbergeht. Die aus dem
gleichen Material wie die Gebdudefassaden gefligte Mauer verbindet somit AuRen- und
Innenrdume (s. hierzu Giebel-Ansichten vom Mittelweg). Durch die Hohe der Gartenmauern wird
die Belichtungs- und Bellftungssituation der EG-Raume an den Wohnwegen nicht
beeintrachtigt. Gleiches gilt fir die an die Gartenmauern angelehnten Gartenhduschen, deren
Flachdachkonstruktion auf der Gartenmauer aufliegt und diese um nochmals 20 cm
Uberschreitet.

Insgesamt ist die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gem.
NBauO in allen Gebduden gegeben. Griinde des Brandschutzes stehen ebenfalls in keiner
Situation entgegen.

4.4 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil GroR3-Buchholz und ist gut erschlossen. Fir den
Individualverkehr besteht mit der Podbielskistral3e im Norden und der KlingerstralRe im Osten
eine gute Anbindung an wichtige Ausfall- bzw. VerbindungsstraRen. Uber diese ist das
Uberértliche Verkehrsnetz (Messeschnellweg, A2, A7) Uberdurchschnittlich gut zu erreichen. Die
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist ebenfalls sehr gut. Die
Stadtbahnlinien 3,7 und 9 an der Kreuzung Klingerstralle / Podbielskistrale (Haltestelle
KlingerstralRe) gewahrleisten eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt (ca. 10 min). Die
Buslinie Nr. 137 verkehrt zwischen der Station Spannhagengarten und Am Pferdeturm entlang
der Klingerstral3e.

Die Wohngeb&ude werden uber die Stralen Lenbachstrale, Defreggerstral’e, Lenbachplatz
und Uber eine PrivatstralRe (Mittelweg), die von Norden in das Gebiet fihrt und in einem
(Wende-)Platz abschlief3t, fur den Individualverkehr erschlossen. Die innere ErschlieBung fur
KFZ dient Giberwiegend den im 6stlichen Bereich geplanten Gebauden.

Das Plangebiet wurde auch bei der Nutzung als Gemeindezentrum Uber die Lenbachstral3e und
die DefreggerstraRe erschlossen. Fur die Abwicklung des Quell- und Zielverkehrs des neuen
Wohngebiets sind die Straf3en und deren Anschlussknoten ausreichend leistungsfahig.

Der Mittelweg wird als Mischflache zwischen den Hausfassaden in einer Gesamtbreite von 12,5
m angelegt, sodass in dieser Flache neben der Fahrbahn auch die Begriinungen und privaten
Stellplatze untergebracht werden kénnen.

Die Strafl3e Lenbachplatz wird im Zuge des Vorhabens im ndrdlichen Abschnitt mit 11 neuen
offentlichen Parkplatzen ausgestattet, die teils stralRenbegleitend und teils am daflr erweiterten
Wendeplatz angeordnet sind.

Im Plangebiet sind fur die geplanten Nutzungen insgesamt 46 erforderliche Stellplatze
nachzuweisen. Neben den 34 Stellplatzen fir die Wohneinheiten sind noch 12 Stellplatze fir die
Gewerbeeinheiten vorgesehen. Weiter werden drei zusatzliche Stellplatze vorgehalten. Insge-
samt sollen 49 Stellplatze eingerichtet werden.

Die privaten Stellplatze der 6stlichen Geb&udezeilen sind auf der Westseite des Mittelweges
vorgesehen. Die Stellplatze der westlichen Gebaudezeilen befinden sich ebenfalls auf dem
privaten Grundstick und sind an der Stral3e ,Lenbachplatz‘ angeordnet. Eine Absperrung der
Parkplatze ist nicht zuldssig, stattdessen ist eine Beschilderung vorgesehen.

Die Errichtung der Stellplatze entlang der Stral3e Lenbachplatz erfolgt in Kombination mit der
Anlage eines FuBweges an der Ostlichen Seite der StralRe. Durch die Weiterfihrung dieses
FuRwegs besteht nun eine Verbindung zwischen dem Griinzug und dem Wendebereich
Lenbachplatz. Weiterhin wird die Gesamtsituation durch die Neubebauung verbessert und
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stadtraumlich aufgewertet, so dass die Anlage der Stellplatze auf dem Privatgrundstick in
Richtung der Stral3e Lenbachplatz stadtgestalterisch vertraglich ist.

Der geplante Gehweg verlauft zu Teilen auf der privaten Flache und zu Teilen im offentlichen
Raum. Die einheitliche Gestaltung des Gehwegs wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

4.5 Infrastruktur und Entwasserung

Infrastruktur

Im Bereich zwischen PodbielskistralRe, Klingerstraf3e und Hermann-Bahlsen-Allee befinden sich
zwei Spielplatze sowie ein Bolzplatz. Einer der Spielplatze liegt direkt am Plangebiet. Ein
weiterer Spielplatz an der Corinthstral3e ist zurzeit in Planung. Weitere Spielplatze liegen in bzw.
an der Grunverbindung 6stlich der KlingerstraRe und sind Uber einen durch Lichtzeichen
geregelten Uberweg erreichbar. Das neue Baugebiet wird durch die vorhandenen Spielflachen
ausreichend versorgt.

Da die Ausstattung und der allgemeine Zustand des direkt am Plangebiet liegenden Spielplatzes
nicht mehr den heutigen Anforderungen, insbesondere in der N&he eines neuen Wohngebietes
mit der Zielgruppe junger Familien entspricht, wird dieser Spielplatz aufgewertet. Die Spiel- und
Aufenthaltsqualitat soll durch neue Gerate und ordnende MaRnahmen verbessert werden.
Teilweise werden Spielgerate in die Grunverbindung verlagert. Der Durchfiihrungsvertrag regelt
in Verbindung mit dem Freiflachenplan die konkrete Ausgestaltung. Zur Sicherung des
Spielplatzes gegeniber dem Fahrverkehr dient ein 80 cm hoher Zaun um den Spielplatz und
zum Grinzug hin.

Oberflachenwasser

Fur die Oberflachenentwéasserung wurde ein Konzept durch das Biuro Wolf + Weiskopf (2010)
erarbeitet. GemanR diesem Konzept wird das Oberflachenwasser wie folgt behandelt.

Die private ErschlieRungsstral3e sowie die daran liegenden Stellplatze werden an die Offentliche
Regenwasserkanalisation angeschlossen. Dies gilt gleichermalien fir den (Wende-) Platz am
Ende der privaten ErschlieBungsstral3e.

Das auf den Dachflachen, Terrassen und in den Gérten anfallende Regenwasser wird Uber
unterirdische Rigolen im Bereich der Privatgarten jeweils pro Zeile zusammengefasst und
versickert.

Das Oberflachenwasser der Ubrigen befestigten Stellplatz- und FuRwegeflachen wird ohne
Anschluss an die Kanalisation teilweise direkt in den befestigten Flachen durch sickerfahige
Wegebaumaterialien (Betonpflaster mit Dranfugen), teilweise in seitlichen Pflanz- und
Versickerungsstreifen und teilweise durch lokale unterirdische Rigolen zur Versickerung
gebracht.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber zwei Anschlusspunkte an die bestehende
Schmutzwasser-Kanalisation.

5 Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da

* Dbei einer GesamtgroRe des Plangebietes von rund 8.100 m? der Schwellenwert von
20.000 m? zulassiger Grundflache gemalR § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung deutlich
unterschritten wird,

« die Festsetzung einer Flache fiir Wohngebaude keine Zulassigkeit von Vorhaben nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-Gesetz) oder nach
Landesrecht begriindet,
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* keine Anhaltspunkte bestehen, dass Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europdische Vogelschutzgebiete beeintréchtigt sind (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB).

Von einer formlichen Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2
a BauGB wird daher gemaf 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB und die
abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden
gleichwohl mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet, bewertet und flieR3en in die
Planung ein.

51 Natur und Landschaft

Bestand

Zur Beurteilung des Zustandes von Natur und Landschaft und maoglicher Auswirkungen durch
die Planung wurde durch das Biiro Entera ein landschaftsplanerisches Gutachten erarbeitet’.

Auf Grund der vorherigen Nutzung (Kirche) unterscheidet sich die Bestandssituation im
Geltungsbereich von der ndheren Umgebung. Die heutige Brache und der Baumbestand setzen
sich von der Uberwiegend von zwei- bis viergeschossiger Bebauung gepragten Umgebung ab.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von einem Geholzgurtel mit angepflanztem Strauch-
und Baumbestand aus unterschiedlichen Laub- und Nadelholzarten begrenzt. Im Sidosten
schlief3t sich ein vorwaldahnlicher Gehdlzbestand an. Der Gehdlzbestand im Siden der Flache
begrenzt eine in Ost-West Richtung verlaufende Griinverbindung.

Der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Spielplatz weist ebenfalls
randlichen Geholzbestand auf.

Bei den Freiflachen handelt es sich um Scherrasen. Erste Vermutungen, dass sich auch gemafn
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzte Biotope im Plangebiet befinden, haben
sich nicht bestétigt. Das daflr notwendige Pflanzeninventar reicht hier nicht aus. Durch eine
intensive Nutzung als Hundeauslauf sind die Grinflachen zudem stark beeinflusst.

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange wurden detaillierte Bestandsaufnahmen
(2009) der Artengruppen Vogel, Heuschrecken und Flederm&use durchgefiihrt.

Kompensation und Baumschutz

Das zurzeit geltende Planungsrecht (B-Plan Nr. 404) bezieht sich auf die BauNVO von 1962.
GemalR dieser Verordnung mussen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nur die Haupt-
gebédude auf die GRZ angerechnet werden (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO i.d. Fassung von 1962).
Die fur das Vorhaben ermittelte Grundflachenzahl bleibt unter der nach geltendem Planungs-
recht festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 zuriick. Somit wére der geplante Eingriff in Bezug
auf die zu erbringende Kompensation bereits zulassig. Dartiber hinaus gelten im beschleunigten
Verfahren fur den Innenbereich gemal} § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich von Eingriffen im
Plangebiet ist deshalb nicht erforderlich.

Im Plangebiet, Uberwiegend am sudlichen Ende des Mittelweges, befinden sich insgesamt 154
gemalR Baumschutzsatzung der Stadt Hannover geschiitzte Gehdlze.

Die vorhandenen B&dume werden so weit wie moglich erhalten. Fur die zu fallenden Baume
werden Ersatzpflanzungen gemaR der Baumschutzsatzung durchgefihrt.

! Landschaftsplanerisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1719 Lenbachplatz Hannover, Entera,
November 2009
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Artenschutz

Im Rahmen der in 2009 durchgefuihrten Bestandsaufnahmen wurde insbesondere gepruft, ob
der Baumbestand als Bruthabitat fir Vogel dient oder Quartiermdglichkeiten fir Flederméause
bietet, ob das abzureillende Geb&ude als Fledermausquartier genutzt wird und ob auf den
Freiflachen die relevanten Heuschreckenarten nachgewiesen werden kénnen. Weiterhin wurde
geprift, ob durch die Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Verbote berihrt werden.

Vogel

Bei insgesamt drei Begehungen im April, Mai und Juni 2009 wurden sieben Brutvogelarten
festgestellt. Diese sind besonders geschitzt, kommen jedoch haufig im Stadtgebiet vor, sind
weit verbreitet und ungefahrdet.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Erhaltungszustand der Population der jeweiligen
Art durch das geplante Vorhaben nicht verschlechtert wird.

Fallungen sollten im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. eines Jahres erfolgen, da
insbesondere Vogel in der Brut- und Aufzuchtzeit geschiitzt werden sollen.

Flederméuse

Insgesamt wurden drei Ausflugsbeobachtungen im Juni und Juli 2009 und eine
Baumhohlensuche durchgefiihrt. Die Ausflugsbeobachtungen ergaben keinerlei Hinweise auf
eine Nutzung des Gebaudes durch Fledermduse. Das Geb&ude konnte daraufhin abgerissen
werden. Baumhohlenquartiere, die von Fledermausen genutzt werden kénnen, wurden ebenfalls
nicht gefunden.

Auf der Freifliche wurden jagende Zwergflederméause und Breitfligelfledermause sowie das
Gebiet Uberfliegende Abendsegler beobachtet. Da die Flache nicht den Charakter einer nicht zu
ersetzenden Flache hat, besteht insgesamt keine artenschutzrechtliche Relevanz hinsichtlich
der Fledermauspopulation.

Heuschrecken

Zur Erfassung der Heuschrecken wurden ebenfalls drei Termine im August und September
durchgefuhrt. Es konnten keine besonders oder streng geschiitzten Springschrecken
nachgewiesen werden. Die Erfassung wurde jedoch durch den Abriss des Gebaudes
beeintrachtigt. GemaR Gutachten waren jedoch auch ohne den Abriss bei optimalen
Untersuchungsverhaltnissen auf der Flache, keine relevanten Arten zu erwarten gewesen. Es
bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken hinsichtlich der Heuschrecken.

Ergebnis

Insgesamt bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen das Vorhaben, wenn die
Fallung der Gehdlze aul3erhalb der Vogelbrutzeit erfolgt.

5.2 Larmemissionen

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Gerausche der ostlich verlaufenden
KlingerstraRe und des sudlich angrenzenden Bolzplatzes. Nach dem Auftrag des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moéglich vermieden werden. Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation und der
Auswirkungen auf den stadtebaulichen Entwurf wurde ein Larmschutzgutachten® in Auftrag
gegeben. Eine maRgebliche Anderung des stadtebaulichen Entwurfes erforderte im
Planverfahren eine Erganzung® und Anpassung des Gutachtens. Die wesentlichen Inhalte des
Gutachtens und der Ergdnzung sind im Folgenden wiedergegeben. Das Gutachten und die
Erganzung legen den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes gemaR BauNVO zu

2 Bonk-Maire-Hoppmann GbR: Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1719 ,Lenbachplatz /
KlingerstraRe* der Stadt Hannover, 2010

3 Bonk-Maire-Hoppmann GbR: Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1719 ,Lenbachplatz /
KlingerstraRe" der Stadt Hannover, Erganzung, 2011
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Grunde. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag die Baumalinahmen
entsprechend den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlieungsplanes durchzufihren. Dazu
gehoren folgende MalRnahmen.

Verkehrslarm

Fur die Gerauschquelle der Klingerstrale wurden im Gutachten die Angaben der
Verkehrsmengenkarte der Stadt Hannover (2008) zu Grunde gelegt. Hiernach ist die
KlingerstralRe mit einer durchschnittlichen werktaglichen Verkehrsmenge (DTVw) von 22.000 Kfz
in 24 h belastet.

Bei freier Schallausbreitung sind im Plangebiet, insbesondere entlang der Klingerstraf3e, tags
und nachts wesentliche Uberschreitungen der gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” mal3geblichen Orientierungswerte zu erwarten (58 — 69 dB(A)).

Aktiver Ld&rmschutz

Aufgrund der einwirkenden Larmbelastungen durch den StraRenverkehrslarm auf der
KlingerstralRe wurde die Bebauung durch einen 1l-geschossigen Anbau (4,5 m Hohe) in der
ersten Gebéaudereihe an der Klingerstralle nahezu geschlossen. Dariber hinaus wurde der
aktive Larmschutz nach Suden parallel zur KlingerstraRe in einer Hohe von 4,5 m verlangert
(siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage A))

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Larmschutzbebauung und den jeweiligen
Schirmkantenhéhen der Larmschutzmauern koénnen im Bereich der vorgesehenen
Wohnbebauung die maRgeblichen Orientierungswerte fir Wohngebiete auf den Freiflachen und
in den Erdgeschossbereichen eingehalten werden. Gemal dem vorhabenbezogenem
Bebauungsplan (vgl. Bau- und Vorhabenbeschreibung) ist die Errichtung der
Larmschutzbebauung an der Ostseite des Gebietes Voraussetzung fur die Nutzung als
Wohngebiet.

Fur die westliche Bebauung gilt, dass auch im ersten und zweiten Obergeschoss unter
Bertcksichtigung der vorgesehenen Larmschutzbebauung die maRgeblichen Orientierungswerte
eingehalten werden kdnnen.

Auch die vorhandene Bebauung an der Stral3e Lenbachplatz wird durch das Vorhaben von den
Verkehrsgerauschen der KlingerstraRe abgeschirmt.

Passiver Larmschutz

Fur die Obergeschosse der ostlichen Wohnbebauung an der Klingerstralle kdnnen die
Orientierungswerte nicht allein durch die vorgesehenen aktiven Larmschutzmalinahmen
eingehalten werden. Hier sorgen eine entsprechend angepasste Grundrissgestaltung, die
Anordnung von Fenstern und gegebenenfalls passive SchallschutzmaRnahmen fur eine
Einhaltung des Schutzanspruches in den Gebauden. Unter Beachtung des malfgeblichen
AuRenlarmpegels wird bei einer Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Allgemeine
Wohngebiete in der Nachtzeit gemafl dem Schalltechnischen Gutachten die Raumbeliftung bei
Schlafraumen und Kinderzimmern durch den Einbau schallgedammter Liftungsoffnungen oder
andere geeignete MaRnahmen (z.B. Innenbeliuftung) sichergestellt .

In dem Gutachten wird weiterhin darauf hingewiesen, dass insbesondere die Bauteile an den zur
KlingerstralRe orientierten Fassaden besondere bauliche Anforderungen erfillen missen (z.B.
doppelte umlaufende Dichtungen, groRerer Scheibenabstand, Metall-Rahmen etc.). Diese
erhdohten Anforderungen an den baulichen Schallschutz beschréanken sich u.U. nicht
ausschlieBlich auf die Fenster, sondern ergeben ggf. insbesondere im Bereich der
Dachgeschosse erhghte Anforderungen an die Aul3enbauteile.

Die ermittelten Larmpegelbereiche und die daraus resultierenden Schallddmmmale gem. DIN
4109 fur die einzelnen Gebaudeseiten sind dem Ergdnzungsgutachtens zu entnehmen.

Das erforderliche Schalldamm-Malf3 der Fenster in den jeweiligen Geschossen ist dem Schall-
gutachten zu entnehmen.
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Freizeitlarm

Sudlich des Plangebietes liegt ein Bolzplatz in einer Entfernung von ca. 40 m des am nachsten
gelegenen Gartens. Auch dieser wurde in dem schalltechnischen Gutachten als Larmquelle
bertcksichtigt.

Dabei wird die Regelung der TA Larm zu Grunde gelegt, nach der fur Bauflachen mit dem
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes flr die Zeit zwischen 06:00 bis 07:00 Uhr
bzw. 20:00 bis 22:00 Uhr ein sogenannter ,Pegelzuschlag fiir Tageszeiten mit erhohter
Empfindlichkeit” zu berticksichtigen ist. Bezuglich der Emissionswerte wird als Mittelwert tGber
die gesamte tagliche Nutzungsdauer ein Schallleistungspegel von Lya = 101 dB(A) angesetzt.

Weiterhin verfolgt das Gutachten eine konservative Abschatzung, in der von einer
durchgehenden Nutzung des Bolzplatzes zwischen 9:00 und 22:00 Uhr, auch an Sonn- und
Feiertagen ausgegangen wird. Hier wird zusatzlich ein Ruhezeitenzuschlag fur die Zeiten 13:00
bis 15:00 Uhr und 20:00 bis 22:00 und der Schallleistungs-Beurteilungspegel von Ly, = 102,9
dB(A) in Ansatz gebracht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der oben erlduterten Nutzungszeit (13
Stunden, davon bis zu 4 Stunden ,nnerhalb der Ruhezeiten gem. Freizeitrichtlinie) der
malfdgebliche Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A)) selbst im
sudlichsten Bereich der Wohnbebauung ohne aktive SchallschutzmalRnahmen eingehalten oder
unterschritten wird.

5.3 Bodenuntersuchungen

Im Jahr 2009 wurde fiir das Plangebiet ein geotechnisches Gutachten® angefertigt, in dem u.a.
die Versickerungsfahigkeit des Bodens untersucht wurde.

Geologisch liegt die Bauflache am Rande der Talsandflache des Leine-Wietze-Urstromtales in
der Fein- bis Mittelsande abgelagert wurden. Fir das Baugebiet selbst werden oberflachennah
saalekaltzeitliche Schichten als Geschiebemergel (sandig-steiniger Lehm meist tiefgriindig ver-
wittert) Uber alteren Vorschittsanden ausgewiesen.

Es liegt ein zusammenhangender Grundwasserleiter vor, dessen maximal bekannt gewordene
Oberflache im Suden des Plangebietes bei rd. 52 m (.NN und im Norden bei rd. 51,5 m G.NN
liegt. Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung (13.5.09) wurde das Grundwasser in Tiefen von rd.
2,2 — 3,4 m mit nérdlichem Gefélle festgestellt.

Die Durchléssigkeit der annahernd lehmfreien Sande liegt bei rd. 2,5-5x 10* und die des
Geschiebedecksandes bei rd. 1 x 10®° m/s. Die Sande eignen sich gut firr die Versickerung von
Niederschlagswasser.

Auf Grund vorhandener Hinweise auf kinstliche Auffillungen wurde eine orientierende
Bodenuntersuchung® beauftragt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass im Untersuchungsbereich
keine erhohten Schadstoffgehalte vorkommen. Die Analysen liegen unterhalb der ,Bodenwerte
fur die Bauleitplanung in Hannover" der Landeshauptstadt Hannover. Hinweise auf eine
Gefahrdung relevanter Schutzgtter und somit Einschrankung bzgl. einer Wohnbebauung lassen
sich aus den Befunden nicht ableiten.

Gemall Gutachten ist bei zukinftigen BaumaRnahmen der Untergrund unterschiedlich zu
bewerten. Im 6stlichen Teil des Plangebietes ist Giberwiegend mit Mittelsanden zu rechnen. Der
Wiedereinbau auf der Flache oder die Einlagerung auf einer Boden-/Bauschuttdeponie der
Klasse DK 0 ist uneingeschrankt maglich. Im westlichen Plangebiet wurden vor allem im Bereich
des ehemaligen Kirchengebdudes, Auffillungen mit Bauschuttanteilen und Ziegelbruch
vorgenommen. Teile des Auffillungsmaterials kdnnen ebenfalls wieder eingebaut oder wie oben
beschrieben entsorgt werden. In Teilbereichen mit erhéhtem Bauschuttanteil kénnen jedoch
erhdhte Sulfat-Konzentrationen auftreten, die u.U. eine Einlagerung auf einer Deponie der
Klasse DK | erfordern. Naheres hierzu ist in der nachgelagerten Genehmigungsplanung, in
Absprache mit dem zustandigen Fachbereich der LHH, zu klaren.

4 Geotechnisches Gutachten, ,Wohnbebauung Lenbachplatz in Hannover — Grof3-Buchholz, Dr.-Ing. Meihorst und Partner, 2009
® Orientierende Bodenuntersuchung, ,Wohnbebauung Lenbachplatz, gpb Geotechnisches Planungs- und Beratungsbiiro — ARKE, 2010



-17 -
5.4 Energie und Klimaschutz

Die Landeshauptstadt Hannover strebt an, die CO2-Emissionen im Stadtgebiet bis 2020 gegen-
Uber 1990 um 40% zu verringern. Daher werden Investoren vor Durchfiihrung des Bauvorha-
bens von der stadtischen Klimaschutzleitstelle in energetischen Fragen beraten. Themen sind
die Verbesserung der Gebaudehille Uber den gesetzlichen Standard hinaus, die vermehrte
Energieversorgung durch Kraft-Warme-Kopplung sowie die Nutzung regenerativer Energiequel-
len.

Der Vorhabentrager wurde in dieser Hinsicht beraten und plant eine Wéarme-Versorgung der
Gebéaude aus Fernwarme.

Das effektivste Mittel um langfristig Energie einzusparen ist der Bau von energetisch
hocheffizienten Gebauden, die deutlich héhere Anforderungen an die Warmedammung stellen,
als dies gesetzlich vorgeschrieben ist.

Das Vorhaben soll in Niedrigenergiebauweise-Plus (2009) (NEH-Plus (2009)) errichtet werden,
d.h. die Warmeverluste des Gebdudes Uuber die Auflenbauteile (Wert H't) und der
Primarenergiebedarf liegen um 15% unter den Werten des Referenzgebdudes gem. den
Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV 2009). Entsprechende Regelungen
sind im Durchfihrungsvertrag enthalten.

Die Ubergabestation der Fernwarme wird sich in dem nordwestlichsten Gebaude des
Wohngebietes befinden.

55 Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Gegenstand der Planung ist die Wiedernutzbarmachung von Flachen. Im Zuge der Innenent-
wicklung werden die Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt und die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen im AuRRenbereich sowie zusatzliche Versiegelung an anderer Stelle vermie-
den.

Im Bereich des beplanten Gebietes und im naheren Umkreis sind derzeit keine FFH -Gebiete
oder Gebiete nach Vogelschutzrichtlinie ausgewiesen. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Die sonstigen, u. a. in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umweltbe-
lange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen in den Kapiteln 5.1 bis 5.4 hinaus nicht bekannt.

6 Durchfiihrungsvertrag

Der allgemeine Hannoversche Klosterfonds hat als Vorhabentrdger die Einleitung zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB beantragt und einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorgelegt.

In einem Durchfihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Hannover verpflichtet sich der
Vorhabentrager zur Durchfihrung der Bauvorhaben und der Erschliefungsmal3nahmen sowie
zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Dazu gehdren im Einzelnen:
a) die Realisierungsabfolge der Bauabschnitte inklusive der Larmschutzwand,;
b) die Kosteniibernahme fir die Erstellung
- der Wendeflache des Lenbachplatzes mit 11 Stellplatzen einschlief3lich Hecken
und Baumen,
- des FuBwegs zwischen den vorgenannten Stellplatzen und dem Wohngebiet,
- die bauliche Anpassung des offentlichen Spielplatzes,
- die Anlegung von zwei zusatzlichen Zugangen zum 6ffentlichen Spielplatz,
- die Versetzung von Spielgeraten,
- die Befestigungen der Zuwegungen zu den 3 Miulltonnenstandplatze an der
Klingerstralle,.
- Ausbau des offentlichen FulRwegs entlang der Westseite des Baugebietes;
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c) die energetische und 6kologische Ausgestaltung der Wohngebaude und Anschluss
an das Fernwarmenetz;

d) die Grinordnungsmafnahmen nach dem Freiflachenplan;

e) die Sicherung der Qualitatsstandards gemaf den Bodenwerten Bauleitplanung (inkl.
Konkretisierung der erforderlichen MaRnahmen auf Basis der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse).

Der Vorhabentrager tbernimmt die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und der Vorhabenbeschreibung das Vorhaben auf eigene Kosten zu
verwirklichen.

7 Kosten fur die Stadt

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und bei der Realisierung der
Planung entstehen der Landeshauptstadt Hannover keine Kosten.

Begrindung des Entwurfs aufgestellt vom Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
Planungsbiiro Grontmij GmbH der Begriindung und dem Umweltbericht des
Friedrich-MiRler-Strafl3e 42; 28211 Bremen Entwurfes am
zugestimmt.
(Ritter)

fur den Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung, April 2011

61.13/ 11.04.2011

(Heesch)
Fachbereichsleiter



