Anlage 3 zur Drucksache - Nr. 12014

Begrindung

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadtteil: Kirchrode
Nr. 1781 ,,Zweibriickener StraBe*

Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die
= Grundstiicke Zweibriickener StraRe 72 und
2y Lange-Feld-Stral3e 22 (Gemarkung Kirchrode,
2u L Flur 2, Flurst. 96/174).

B Das Plangebiet wird durch die Zweibrickener
StraRe im Norden, die Ottweiler Straf3e im
Osten, die Lange-Feld-StraRe im Stden und
die siudliche Verlangerung der Vélklinger Stra-
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1. Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, fir das Grundstiick des ehemaligen Seniorenzentrums
Kirchrode der AWO (Arbeiterwohlfahrt) in Kirchrode eine nachbarschaftskonforme Nachnutzung
in Form einer Wohnbebauung zu ermdglichen.

Die Entwicklung dieses Siedlungsbereiches basiert auf den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 227 aus dem Jahr 1964, der seitdem zwar mehrfach gedndert wurde, fir den Pla-
nungsbereich selber aber noch in der Urfassung gilt. Die Bebauungsstruktur in der Umgebung
des Plangebietes ist tberwiegend durch freistehende Einfamilienh&user mit grof3ztigigen
Grundstiickszuschnitten sowie durch Reihenhauszeilen gepragt. Dementsprechend wird fir das
Grundstick des ehemaligen Seniorenzentrums ebenfalls eine Wohnnutzung priorisiert.

Vor diesem Hintergrund hat die Fa. Gundlach GmbH & Co.KG das Grundsttick erworben und
beabsichtigt als Vorhabentragerin hier Eigentumswohnungen im mehrgeschossigen Woh-
nungsbau zu errichten. Wahrend der Planungsphase hat das Unternehmen die leerstehenden
Gebaude fur eine Zwischennutzung als Unterkunft fir Fluchtlinge zur Verfligung gestelit.

Mit dem Vorhaben sollen 46 Wohnungen neu errichtet werden. Die Stellplatze sind in einer
Tiefgarage vorgesehen. Der hierfur notwendige Abriss des Geb&udebestandes und die Erstel-
lung eines Neubaus sind sinnvoll, da der in die Jahre gekommene Baukomplex aufgrund seiner
speziellen Nutzungsanforderungen an ein Seniorenzentrum sowie des hohen Sanierungs- und
Umbaubedarfs insbesondere auch unter Beriicksichtigung der erhéhten energetischen Anforde-
rungen fur die angestrebte Nachnutzung ungeeignet ist.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 227 festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen
spiegeln im Wesentlichen die heutige Gebaudeform des Seniorenzentrums wider. Da eine Um-
setzung der Planung auf dieser planungsrechtlichen Grundlage nicht méglich ist, wird eine An-
derung des bestehenden Bebauungsplans fiir den vorab beschriebenen Planungsbereich erfor-
derlich, um die verédnderte Entwicklungsperspektive fiir das Grundstiick und eine wirtschaftliche
Umsetzung des Vorhabens zu erméglichen. Deshalb hat die Fa. Gundlach GmbH & Co.KG bei
der Stadt Hannover im Juli 2012 einen Antrag auf Neuaufstellung eines Bebauungsplanes als
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB gestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 227 werden durch diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1781 ,Zweibriickener Stralle” ersetzt, soweit sie durch ihn tUberlagert wer-
den.

2. I[deenwettbewerb

Fur das Plangebiet wurde im Mai/ Juni 2012 ein Ideenwettbewerb im Rahmen eines stadtebau-
lichen und hochbaulichen Workshops durchgefiihrt. Die Aufgabenstellung bestand darin, auf
dem ca. 6.010 m2 grof3en Grundstiick im Stadtteil Hannover Kirchrode ein Gebdaudeensemble
zu entwickeln, welches ausschlieZlich fiur Wohnen im mehrgeschossigen Wohnungsbau mit
attraktiven Eigentumswohnungen vorgesehen ist. Es galt, einen vertraglichen Stadtebau sowie
eine vertragliche Dichte und Mal3stéablichkeit in Verbindung mit einer hochwertigen Architektur
fur die sensible Nachbarschaft zu entwickeln und in eine Planung zu tberfiihren, welche ein
Quartier mit einer eigenstandigen Identitat anbietet. Die Formulierung der stadtebaulichen Figur
sollte die Grundlage fur einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan bilden. Eingeladen waren 6
Planungsburos:

- Heidenreich & Springer, Architekten Gesellschaft mbH, Berlin (Anlage 1)

- Helmut Riemann, Lubeck (Anlage 2)

- Pfitzner Moorkens, Hannover (Anlage 3)

- Ahrens Grabenhorst Architekten, Hannover (Anlage 4)

- Lars Wittorf Architekt BDA, Hamburg (Anlage 5)

- Stefan Ludes Architekten, Berlin (Anlage 6)
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Die Wettbewerbsjury hat am 17.Juli 2012 das Buro Heidenreich & Springer Architekten GmbH
aus Berlin mit dem 1. Rang bedacht und empfohlen, dieses Blro mit der Weiterbearbeitung zu
beauftragen. Der Entwurf wurde folgendermal3en bewertet:

Heidenreich & Springer Architekten GmbH, Berlin (1. Rang) — siehe Anlage 1

- Mit zwei 3- und 4-geschossigen Zeilen setzt der Verfasser die stadtebauliche Struktur der
Bebauung auf einfache aber Uberzeugende Weise fort.

- Damit gelingt es der Arbeit mihelos, aus der Logik des Ortes einen auf3erordentlich an-
spruchsvollen Wohnungsbau zu generieren.

- Das stadtebauliche Konzept ermdglicht eine gleichwertig hohe Qualitat aller Wohnungen.

- Die materielle Umsetzung der Konzeption ist stringent aber qualitatsvoll. Die Ostfassaden
sind allerdings etwas zu stringent geraten und sollten einer vertieften Bearbeitung unterzo-
gen werden.

- Die Arbeit ist mit der geringsten Ausnutzung des Grundstlicks wirtschaftlich nicht unproble-
matisch fir die Bauherren.

- Dies wird kompensiert durch die hohe Qualitat aller Wohnungen. Kritisch werden allerdings
die weitestgehend innenliegenden Bader und deren Grol3e beurteilt. Auch die Kiichen er-
scheinen zu klein und gleichférmig. Notwendige Nebenraumzonen (Abstellen, Vorrat, Haus-
wirtschaft) sind zu wenig bertcksichtigt.

- Insgesamt stellt die Arbeit ein sehr spezielles, konsequentes und hochwertiges Ambiente flr
den Wohnungsmarkt in Hannover bereit.

Fur die Weiterentwicklung dieses Entwurfes wurden von der Jury folgende Empfehlungen aus-

gesprochen:

- Die Uberarbeitung der ostlichen Geb&audefassade entlang der Ottweilerstral3e hinsichtlich
einer deutlicheren Herausarbeitung einer Adressbildung / Darstellung der verschiedenen
Hauseingéange.

- Der vorgegebene Wohnungsmix muss Uberprtft und ggf. optimiert werden (speziell hinsicht-
lich 2-Zimmerwohnungen).

- Die Grundrisse missen im Hinblick auf die Gro3e + Lage der Bader sowie die GroRRe der
Loggien und der Kiichen bzw. teilweise fehlender Hauswirtschaftsraume Uberarbeitet wer-
den.

- Die Erhaltung der Bestandsbaume muss uberprift werden.

- Die extrovertierten Au3enanlagen, die als erhdhte Plateaus ausgebildet sind, sollen im Sinne
einer erhohten Wohn- und Aufenthaltsqualitat der Bewohner Gberprift werden.

Auf den 2. Rang wurde die Arbeit des Blros Helmut Riemann, Lubeck, gesetzt, die Uibrigen
Teilnehmer wurden nicht mit besonderen Rangen bedacht.

Zu der Arbeit des Biros Helmut Riemann (2. Rang) ist anzumerken, dass neben den von der
Jury positiv bewerteten Faktoren (gute Einfligung in die Hohenentwicklung des Umfeldes, sehr
gute Raumaufteilung und funktionale Beziehung bei den Grundrissen) das Entree” fir die Er-
schlieBung der Wohnungen, sowie die Setzung der Staffelgeschosse und der obere Abschluss
der Gebaude die Jury nicht tiberzeugen konnten.



3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Aufstellungsverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zielt auf die Nachnutzung bereits Giberplanter und be-
bauter Flachen ab. Er wird dementsprechend als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ ge-
maf § 13a BauGB aufgestellt. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Belange des Natur-
schutzes, 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 innenstadtnahen Wohnbereich, der Wiedernutzung leergefallener Flachen und der Un-
terschreitung des Schwellenwertes der Grundflache von 20.000 mz erflllt 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 § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der An-
gabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, wird abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet und die di-

rekt angrenzenden Bereiche ,Wohnbauflache* dar. Zusatzlich ist das vorab beschriebene Plan-
gebiet als Standort fir ,Einrichtungen des Gemeinbedarfs mit der Zweckbestimmung Altenein-

richtung“ belegt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover

Wohnbauflache (rote Farbe)

Einrichtungen des Gemeinbe-
darfs mit der Zweckbestimmung:

Plangebiet - Kindertagesstatte

- Kirchliches Gemeindezent-
rum

- Spielpark

- Alteneinrichtung (inzwischen
geschlossen)

Haupt-Abwasserleitung
Sonderbauflache - Krankenhaus
(Vinzenzkrankenhaus)

Wohnbauflache (rote Farbe)

(Stand: Feb.2011)




Aufgrund der angestrebten Neubebauung mit zwei Wohngebauden wird fur das Plangebiet eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bleibt Teil der Wohnbaufl&-
che, es wird kinftig aber das Planzeichen ,Alteneinrichtung“ entfallen.

Weiterhin sind im direkten Umfeld des Plangebietes folgende Standorte und Flachen fir Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs dargestellt:

Kindertagesstétte,

Kirchliches Gemeindezentrum,
Spielpark,

Krankenhaus.

Dabei handelt es sich um die bereits vor Ort bestehenden Einrichtungen und Anlagen an der
OttweilerstraflRe, am Neunkirchener Platz und an der Lange-Feld-Stral3e.

In der Lange-Feld-Stral3e ist ebenfalls der Verlauf der Haupt-Abwasserleitung dargestellit.

3.3  Verbindliche Bauleitplanung

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

- WA Allgemeines Wohngebiet
- drei Vollgeschosse (als Hochstgrenze)
- 3/10 Grundflachenzahl - GRZ 0,3

- Uberbaubare Grundsticksflache definiert durch Baugrenzen
- Festlegung einer Flache fir Stellplatze und Garagen im Stdwesten des Grundstiicks
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Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1781 werden die bisherigen
fur seinen Geltungsbereich getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 227 unwirk-
sam.



4. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
4.1 Stadtebauliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sind identisch. Das Plangebiet ist insgesamt ca. 6.010 m2 grof3 und
umfasst die Flachen, die fir die ErschlieBung des Vorhabens sowie die Neubebauung erforder-
lich sind.

Der Uberwiegend dreigeschossige Gebaudebestand mit den gartnerisch angelegten Freiflachen
wurde bis vor Kurzem als Seniorenzentrum in Tragerschaft der Arbeiterwohlfahrt genutzt. Auf
dem Grundstuck befindet sich teilweise erhaltenswerter Baumbestand. Es weist keine relevan-
ten Hohenverspringe auf. Die mittlere Hohenlage liegt bei ca. 63,40 m U.NN.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets ist durch Wohnnutzung geprégt und wird im Norden
und Westen durch zweigeschossige Reihenhauszeilen (plus ausgebautem Dachgeschoss) aus
den 60er Jahren mit jeweils eigenen Gartenflachen dominiert. Ostlich des Gebiets schliet eine
geraumige offentliche Grinflache mit Baumbestand an, die u.a. als Spiel- und Bolzplatz von
den Anwohnern der umliegenden Baugebiete genutzt wird. Im Nordosten des Plangebietes ent-
steht derzeit an der Ottweiler StralRe ein Lebensmittelnahversorger. Hier befindet sich auch die
Lehrkindertagesstatte der Stadt Hannover mit dem Eingang am Neunkirchener Platz. Die Ful3-
wegentfernung zur geplanten Neubebauung betragt ca. 230 m. Im Siden wird das Plangebiet
durch die Lange-Feld-Stral3e begrenzt, welche eine der HaupterschlielRungsstralRen des Stadt-
teils Kirchrode in Ost-West-Richtung darstellt. Die Baustruktur entlang des Stra3enraums ist in
offener Bauweise ausgefuhrt. Raumkanten/Baufluchten werden hier durch giebelstandige Rei-
henhauszeilen oder durch Einzelhduser Uber die dazwischenliegenden GriinrAume hinweg ge-
bildet. Sudlich des Plangebietes befindet sich auch das ,Vinzenzkrankenhaus®, welches sich als
raumgreifende Gebaudesammlung mit bis zu 8 Geschossen von der Baustruktur des Umfelds
deutlich abhebt.

Das Plangebiet ist Gber Bus- und Stadtbahnlinien mit Haltestellen in FulRwegentfernung gut an
den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Luftbild (mit dem Geb&ude- und Griinbestand 2012)
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(Quelle: Aufgabenpapier zum Workshopverfahren Zweibriickener Strale 72, Gundlach GmbH & Co.KG, Bautrager)



4.2 Art und Umfang des Vorhabens

4.2.1 Bebauung

Vorgesehen ist eine Wohnanlage mit 46 Wohneinheiten aufgeteilt auf zwei Geb&udezeilen. Die
Grundrisse der 2 bis 5-Zimmer Wohnungen sind so organisiert, dass die Wohn- und Aufent-
haltsbereiche auf der Westseite und die ruhigeren bzw. untergeordneten Raume auf der Ostsei-
te der Geb&ude angeordnet sind. Den Wohn- und Aufenthaltsbereichen sind die grof3zugigen,
zu den Gartenflachen orientierten Loggien vorgelagert, im Siiden erganzen Balkone den priva-
ten AuRenraum.

Der dreigeschossige Baukdrper im Westen des Grundstiicks reagiert dabei auf die westlich an-
schlieRenden Reihenhauszeilen (zweigeschossig mit hochgesetztem Erdgeschoss und ausge-
bautem Satteldach). Der héhere Neubau im Osten bildet mit vier Geschossen zum 6stlich gele-
genen Spielpark hin den Abschluss der kleinen Folge der rechtwinklig zur Lange-Feld-Stral3e
angeordneten Hauszeilen und gibt der Ottweiler StraRe damit eine eindeutige rdumliche Be-
grenzung.

Die beiden mit Flachdachern versehenen Gebaudezeilen weisen jeweils eine Lange von 60,5 m
und eine Tiefe von 17,5 m auf. Die Traufhdhe des dreigeschossigen Neubaus im Westen wird
bei 11,6 m und des viergeschossigen Neubaus im Osten bei 14,8 m liegen, bezogen auf die
Hohe Zweibriickener Strale Ecke Ottweiler Straf3e (63,54 m 1.NN). Einzelne erforderliche
technische Dachaufbauten kénnen die angegebenen Hohen punktuell geringfligig tUberschrei-
ten.

Zu den Gebaudehohen und —kubaturen der Neubaumaflnahme ist anzumerken, dass auch
schon die heutige Bausubstanz innerhalb des Plangebietes Flachdacher und dreigeschossige
Gebaudeteile mit vergleichbaren Hohen aufweist. Dies betrifft insbesondere den geschlossenen
Gebauderiegel parallel zur Zweibrtickener Strafl3e. Aufgrund der Sondernutzung als Senioren-
wohnheim weist der Gebaudebestand zudem grof3e Raumtiefen auf und wirkt stadtrdumlich
wenig filigran. Im Gegensatz dazu werden durch die beiden neuen Gebaudezeilen mit den
grof3ziigigen, gartnerisch gestalteten Garten- und Freiflachen Durchblicke ermoglicht und der
pragende Charakter des Wohnquartiers mit seiner offenen Baustruktur planerisch aufgenom-
men und konsequent fortgefiihrt.

Mit der geplanten Baumalf3inahme wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 erzielt. Unter Hin-
zurechnung der befestigten Flachen (wie z.B. Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten / Fl&-
chen, durch die das Grundsttick lediglich unterbaut wird = Tiefgarage) ergibt sich eine Versiege-
lung des Grundstticks von 0,53.

Damit wird die aufgrund der bisher geltenden Bebauungsplanfestsetzungen zulassige GRZ von
0,3 Uberschritten. Allerdings miissen im Gegensatz zur heutigen Rechtslage fir Bauvorhaben
auf Grundlage des bisher geltenden Bebauungsplanes Nr. 227, fir den die BauNVO 1962 gilt,
die Grundflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen nicht bei der Ermittlung der GRZ
bertcksichtigt werden, soweit sie 0,1 der Flache des Baugrundstiickes nicht Giberschreiten.
Damit ist nach dem derzeit geltenden Planungsrecht zuzuglich zur festgesetzten GRZ von 0,3
eine Garagen-/ Stellplatzflache von ca. 600 m2 ohne Anrechnung auf die Grundflachenzahl zu-
lassig. Zusammen entspricht dies einer theoretisch erzielbaren GRZ von 0,4.

Trotzdem verbleibt aufgrund der Tiefgarage eine Uberschreitung der bisher zulassigen Uber-
baubarkeit. Diese Erhdhung ist jedoch gewollt und stadtebaulich vertretbar, weil

- es sich bei dem Plangebiet um die Nachnutzung eines innenstadtnahen, infrastrukturell gut
erschlossenen Siedlungsbereiches handelt und

- der Orientierungswert nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (WA) eine
zulassige maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festlegt,

- gemal § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung bis 50% der GRZ u.a. durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig ist
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und diese Vorgaben der BauNVO durch das geplante Vorhaben nicht berschritten werden.

Die Auswirkungen der Uberschreitung der bisher zulassigen Grundstiicksversiegelung kénnen
insoweit reduziert werden, als mit den Begrinungs- und PflanzmaRRhahmen auf den Dachfla-
chen der beiden Wohngebaude und der Tiefgarage neue Vegetationsflachen geschaffen wer-
den, auf denen das Oberflachenwasser zurtickgehalten und verdunstet werden kann, so dass
sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen im Vergleich zum bestehenden Bau- und
Planungsrecht bzw. zum heutigen Versiegelungsgrad von ca. 42% des Grundstuicks ergeben.

4.2.2 Bauweise / Abstdnde

Die beiden Geb&ude werden in abweichender Bauweise errichtet. Dabei weisen die einzelnen
Baukorper eine Lange von mehr als 50 m auf, halten aber die Abstandsvorschriften der offenen
Bauweise ein. Nach 8§ 5 Abs. 1 und 2 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) missen
Gebaude hierfur, soweit sie nicht direkt aneinander gebaut sind, einen Grenzabstand von %2 H,
mindestens jedoch 3 m einhalten. Dies gilt nach auf3en zu den angrenzenden Grundstiicken
und gemal 8§ 7 Abs. 1 NBauO auch zwischen Einzelbaukorpern auf demselben Grundstuck.
Dabei dirfen gemaf? 8 6 NBauO benachbarte Verkehrsflachen otffentlicher StrafRen fur die Be-
messung des Abstandes bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstiick zugerechnet werden.

Da die Abstandsvorschriften durch das Vorhaben nicht nur eingehalten, sondern gré3er be-
messen sind als erforderlich, ist insgesamt sichergestellt, dass

das Bauvorhaben hinsichtlich der Gebdudehohen und Abstande mit der Nachbarschaft ver-
traglich ist,

fur die Wohn- und Aufenthaltsraume die Privatsphare der Bewohner des Bauvorhabens und
der Wohnbebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft gewahrt bleibt (Sozialabstand) und

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausrei-
chende Belichtungs- und Beltftungsmdglichkeiten der Wohn- und Aufenthaltsraume garan-
tiert bleiben.

4.2.3 Rettungswege / Brandschutz

Das dstliche Gebaude ist fur die Feuerwehr von den 6ffentlichen ErschlieBungsflachen Ottweiler
StralRe und Zweibriickener Stral3e erreichbar. Im Bereich der Zweibriickener Straf3e wird dabei
der Hochstabstand von 9 m zwischen Gebaude und Feuerwehrfahrzeug trotz gegebenenfalls
parkender Autos eingehalten. Die im Norden liegenden Wohnungen des westlichen Gebaudes
sind ebenfalls von der Zweibriickener Stral3e aus erreichbar. Fir alle anderen Wohnungen ist
der zweite Rettungsweg durch Anleiterbarkeit per Handleiter aus dem westlich liegenden Gar-
tenbereich sichergestellt.

Fir die Sicherstellung der notwendigen Rettungswege ist die neue Technische Regel: ,Richtli-
nien Uber Flachen fur die Feuerwehr” ergdnzend zur NBauO und DVO-NBauO anzuwenden.
Bewegungs- und Aufstellflachen fiir die Feuerwehr werden durch entsprechende Positionierung
der Pflanzungen berlicksichtigt.

4.3 Gebaude- und Freiflachengestaltung

Die geplanten Neubauten werden in kompakter Bauweise ohne erhebliche Vor- und Rick-
spriinge oder den Versatz von Geb&udeteilen errichtet, so dass der Energieverbrauch der Ge-
baude (Heizkosten) reduziert wird. Weiterhin wird durch die Ausrichtung der Wohn- und Aufent-
haltsrdaume mit ihren grof3en Fensterflachen sowie den vorgelagerten Loggien und Balkonen
nach Westen und Siiden zur Sonne die Passivnutzung der Sonnenenergie untersttitzt.

Die horizontale Erscheinung der Zeilen wird durch die unterschiedlichen Materialien zusatzlich
verstarkt. Helle, horizontale Sichtbetonflachen gliedern den Baukdrper entsprechend den ein-
zelnen Geschossen. Dazwischen wird die Fassade von Ziegelmauerwerk dominiert, welches
von raumhohen Verglasungen unterbrochen wird.

Die beiden Gebaude erhalten extensiv begriinte Flachdacher. Dartiber hinaus wird auch die
Dachflache tUber der Tiefgarage in die Freiflachengestaltung der Garten und Freianlagen sowie
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in das Wegekonzept mit einbezogen und ebenfalls mit einer intensiven Begriinung u.a. aus
Baumen und Strauchern Uberwiegend heimischer Arten versehen.

Die Erdgeschosszonen der Gebaude liegen gegentuber den offentlichen Verkehrsflachen wegen
der differierenden Gelandehéhen sowie der bis unter die Gebaude reichenden Tiefgarage um
bis zu 1,1 m erhdht und werden damit optisch abgesetzt.

Aus diesen Gebaudesockeln heraus entwickeln sich die Gartenmauern, mit denen die jeweils
auf der Westseite der Gebaude angeordneten Gartenbereiche umschlossen werden. Das Ge-
lAnde dieser abgegrenzten privaten Freiflachen wird unter Berticksichtigung des verbleibenden
Baumbestandes und der Tiefgarage sowie des Niveaus der Erdgeschosswohnungen neu mo-
delliert und h6henmafig angepasst. Die Garten sind als Gemeinschaftsflache fir das jeweilige
Gebaude konzipiert. Sie stehen damit allen Hausbewohnern zur Verfigung und werden nicht
ausschlieBlich den Erdgeschosswohnungen zur Nutzung Uberlassen. Deshalb sind die Garten-
flachen an jeweils zwei Stellen Uber Treppen sowie Uber ebenerdige, barrierefreie Zugange von
AulRen erreichbar. Die Loggien der Erdgeschosswohnungen sind durch Treppenstufen und eine
Brustung eindeutig gegenuber dieser Gemeinschaftsflache abgegrenzt. Von auf3en gesehen
kénnen die Gartenmauern je nach Gelandeniveau der angrenzenden &ffentlichen Flachen eine
Hohe bis 1,7 m aufweisen (wie z.B. im Westen entlang des Verbindungsweges zwischen der
Zweibrtickener Stral3e und der Lange-Feld-Stral3e — siehe Schnitt A-A des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes). Dabei ist zu berlcksichtigen, dass auch bei der derzeitigen Grundstiicks-
nutzung und Uberbauung die Gartenflachen im Westen und Siiden teilweise durch eine hohe
Mauer umschlossen sind.

Die Freianlagen aul3erhalb dieser Mauern liegen auf dem jeweils angrenzenden StralRenniveau
und werden flachig mit niedrigen Strauchern / Grasern und vereinzelten Baumen bepflanzt. Die
barrierefrei erreichbaren Hauseingange werden durch Sitzgelegenheiten und je einen an den
Standort angepassten, kleinkronigen ,Hausbaum’ akzentuiert.

Insgesamt werden mit den vorgesehenen Begrinungsmafinahmen hochwertig gestaltete Au-
Benbereiche geschaffen, die die Privatsphéare der Bewohner des Neubauvorhabens wie auch
der Nachbarn aul3erhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sichern.

4.3.1 Neuanpflanzungen nach Baumschutzsatzung

Das Baugrundstlick weist 20 Baumstandorte auf, von denen jedoch 14 Baume bei Umsetzung
der Planung gefallt werden missen (siehe nachfolgende Gehdlzliste). Davon sind einige Baume
bereits durch Asthdhlungen und Schnittschaden in ihrer Vitalitat beeintrachtigt bzw. schwer ge-
schadigt, z.T. weisen sie auch Totholz auf (siehe nachfolgende Gehdlzliste). Die Erhaltung der
14 Baumstandorte ist aufgrund der Baumaf3nahme und der damit verbundenen Boden- und
Grindungsarbeiten nicht realisierbar, auch bei Standorten auRerhalb des Baufeldes wirden
Schadigungen der Baumwurzeln aufgrund zu geringer Abstande zur Baugrube die Standsicher-
heit erheblich gefahrden.

Es kdnnen jedoch auch einige Baume vorrangig im Westen des Grundstiickes erhalten werden,
die kinftig in die Gartenanlagen des neuen Wohnkomplexes mit integriert werden.
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Gehdlzliste

Nr. Baumart o Krone (m) STU (em)| Vitalitatsstufe® Anmerkungen
gem. Vermessung|

Zur Entnahme beantragt:

1 Sorbus aria Mehlbeere 7,00 125 2 Astabbruch, Schnittschaden, Asthéhlungen

2 Quercus robur Stiel-Eiche 13,00 190 1

3 Quercus robur Stiel-Eiche 8,00 125 2 Totholz, Schnittschaden

4 Quercus robur Stiel-Eiche 10,00 160 1

5 Quercus robur Stiel-Eiche 10,00 160 1

6 Quercus robur Stiel-Eiche 14,00 220 1

7 Populus spec. Pappel 6,00 280 2 Totholz, Vergreisung

8 Pterocarya fraxinifolia Fliigelnuss 12,00 250 2 Asthéhlungen, Schnittschaden

10 Quercus rubra Rot-Eiche 13,00 190 1

1 Quercus robur Stiel-Eiche 10,00 220 2-3 Asthohlungen, Schnittschaden

12 Acer campestre Feld-Ahorn 10,00 125 2 Totholz

13 Carpinus betulus Hainbuche 8,00 95 2

18 Carpinus betulus Hainbuche 10,00 125 3 Asthohlungen, Schnittschaden

20 Sorbus aria Mehlbeere 7,00 160 3 StammfuB3 eingewachsen, Totholz, Schnittschiden, Efeu

* 1:vital, erhaltenswert 2: leichte Schaden, aber erhaltenswert; 3: schwerer geschadigt, nur bedingt erhaltenswert;
4:schwer geschadigt, abgangig

Zu erhalten:

9 Quercus robur Stiel-Eiche 9,00 140 1

14 Castanea sativa EBbare Kastanie 9,00 110 2

15 Quercus robur Stiel-Eiche 14,00 190 1

16 Carpinus betulus Hainbuche 6,00 95 2 Schnittschaden
17 Carpinus betulus Hainbuche 7,00 95+95 1 mehrstdmmig
19 Castanea sativa EBbare Kastanie 14,00] 125+125+125 1 mehrstammig
Neupflanzungen [/ Baume:

4 Acer campestre Feld-Ahorn

1 Aesculus carnea Rote Kastanie

7 Cercidiphyllum japonicum Katsurabaum

1 Cornus kousa var. Chinensis Blumen-Hartriegel

1 Cornus mas (Hochstamm) Kornelkirsche

7 Crataequs x prunifolia 'Splendens' Pflaumenblattriger Weidorn

1 Juglans regia Walnuf3

1 Magnolia kobus Kobushi-Magnolie

1 Magnolia loeberi 'Merril' GroBe Stern-Magnolie

3 Malus sylvestris Holz-Apfel

3 Prunus avium Vogelkirsche

1 Sorbus torminalis Elsbeere

kursiv: Gehdlzpflanzen in den unterbauten Garten, nicht auf Ersatzpflanzungen anrechenbar

235 qm Heckenpaket, geschnitten aus heimischen Arten (Fagus sylvatica, Acer campestre, Carpinus betulus)
150 gm Heckenpaket, geschnitten aus z.T. heimischen Arten Taxus baccata, Prunus laurocerasus)

aufgestellt: lad+ / Landschaftsarchitektur Diekmann (Stand 31.05.2013)

Bei den zur Fallung beantragten Baumen handelt es sich um Baume mit einem Stammumfang
Uber 60 cm, fiir die Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hannover erfor-
derlich werden. Insgesamt werden 25 Baume auf dem Grundstiick neu gepflanzt, von denen 21
Stlick als Ersatzpflanzungen durch die Stadt Hannover - Fachbereich Umwelt und Stadtgriin
anerkannt werden. Um St6érungen zu vermeiden, werden die zu erhaltenden Baume (Eichen)
wahrend der Bauzeit durch entsprechende Vorkehrungen (u.a. Bauzaun) geschitzt und die
notwendigen Gehdélzfallungen nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Tiere (Mérz bis
September) erfolgen.

Trotzdem ist unter Berlicksichtigung der Anordnung der beiden Baukorper und der Unterbauung
des Grundsticks durch die Tiefgarage ein vollstandiger Ersatz fur die zu fallenden Baume auf
dem Grundstiick nicht mdglich. Deshalb werden nach Abstimmung mit der Stadt Hannover —
Fachbereich Umwelt und Stadtgriin erganzend zu den geplanten Neuanpflanzungen im Plan-
gebiet die fehlenden Ersatzpflanzungen abgeldst. Die Absicherung erfolgt mit dem Durchfih-
rungsvertrag.

4.3.2 Spielflachen

Auf die Anlage einer privaten Spielflache auf dem Baugrundstick fir Kinder bis zum Alter von 6
Jahren gemaf 8§ 9 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) kann bei dieser Pla-
nung verzichtet werden. Dieses ist stadtebaulich vertretbar, weil in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Bauvorhaben dstlich der Ottweiler StralRe ein groRer Spiel- und Bolzplatz vorhanden ist,
der als 6ffentliche Griinflache planungsrechtlich gesichert ist.
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4.4 Energiekonzept

Jedes genutzte Gebaude hat durch seinen Energiebedarf Einfluss auf die lokalen und globalen
klimatischen Verhéltnisse. Auch wenn hier bereits ein Gebaude mit wohn&hnlicher Nutzung mit
entsprechendem Energiebedarf gestanden hat, sollten insbesondere bei Neuplanungen alle
Mdoglichkeiten genutzt werden, eine CO2-reduzierte Bauweise zu realisieren. Durch eine Kombi-
nation von Energieversorgung und Geb&udetechnik sowie baulichen Mal3nahmen werden die
nutzungsbedingten CO2-Emissionen minimiert.

Aus stadtebaulichen Griinden wurden die Gebauderiegel mit ihrer Hauptnutzung in West-Ost-
Richtung und nicht nach Stiden ausgerichtet, wodurch die direkte Warmegewinnung Uber Son-
neneinstrahlung eingeschrankt wird. Auch der westliche hohe Baumbestand wirkt sich dabei
etwas nachteilig aus. Jedoch gleichen die kompakte Bauweise (3 bis 4-geschossig) und der
Verzicht auf Vor- und Rucksprunge in der Fassade diesen Nachteil teilweise wieder aus.

Am 11.03.2013 hat eine Beratung des Vorhabentragers zu dem Bauvorhaben durch die Klima-
schutzleitstelle in Zusammenarbeit mit dem kommunalen Férderfonds proKlima stattgefunden.
Das Ergebnis der Beratung ist in einem Protokoll zusammengefasst, welches als Anlage dem
Durchfuhrungsvertrag beigefugt wird. Im Wesentlichen sind folgende Mal3nahmen vorgesehen:
Alle Gebaude erhalten extensiv begriinte Flachdéacher.
Energetisch werden die Gebaude so ausgebildet, dass mindestens ein 15 % geringerer
Transmissionswarmeverlust (HT) sowie ein mindestens um 15 % geringerer Jahres - Pri-
marenergiebedarf (QP) als die errechneten Werte fur das Referenzgeb&ude der EnEV 2009
erreicht werden.
Der Wéarmebedarf wird durch Anschluss an die Fernwarmeversorgung gedeckt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, der Stadt spatestens 6 Monate nach Bezug bzw. Inbe-
triebnahme des Bauvorhabens ein Nachweistestat vorzulegen, dass die Verpflichtungen einge-
halten sind.

5. Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Bauvorhabens mit der Tiefgarage erfolgt ausschliel3-
lich Uber die Zweibriickener Straf3e. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind hierfur ausreichend
dimensioniert. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass auch das noch bestehende Geb&ude mit den
ebenerdigen Stellplatzen fir Beschaftigte und Besucher des Seniorenheimes uber die Zweibri-
ckener Stral3e erschlossen wurde. Dadurch fand tUiber den Tag verteilt ein haufiger Stellplatz-
wechsel statt. Zusétzlich wurden auch die Stral3enseitenrGume mit beparkt.

Uber einen privaten ErschlieRungsweg zwischen den beiden Zeilen werden die drei Eingéange
des westlichen Hauses erschlossen. Bei dem 6stlichen Haus erfolgt die ErschlieBung der drei
Hauszugénge direkt von der Ottweiler Stral3e aus.

5.1 Stellplatze

Entsprechend der niedersachsischen Bauordnung werden fur die geplanten Wohnungen 47
Einstellplatze (ST) errichtet. Die damit verbundenen Verkehre sind dem Ziel- und Quellverkehr
zuzuordnen. Durchgangsverkehr sowie umfangreicher Besucher- und Beschaftigtenverkehr
werden durch die Planung nicht erzeugt.

Der Nachweis der Einstellplatze erfolgt in einer Tiefgarage, weil eine ebenerdig angelegte Stell-
platzanlage bei der bendétigten Flache zu einer Zerstdérung der urbanen Gesamtsituation fiihren
wuirde und die angestrebte Freiraumgestaltung mit dem durch Baume und Straucher durchgrin-
ten Charakter nicht umgesetzt werden kdnnte. Die Treppenh&user der beiden Wohngeb&ude
sind direkt mit der Tiefgarage verbunden. Jedes Treppenhaus verfugt Uber eine bis in die Tief-
garage gefuhrte Aufzugsanlage, mit der die Wohnungen barrierefrei erschlossen werden.

Die Erschlief3ung der Tiefgarage Uber die Zweibrtickener Stral3e ist sinnvoll und notwendig, da
auf diese Weise sowohl Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) als
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auch des Individualverkehrs auf der Gibergeordneten Lange-Feld-Stral3e sowie in der Ottweiler
StralRe mit den beiden Buslinien 123 und 124 vermieden werden.

Die nachstgelegene Bushaltestelle "Vinzenzkrankenhaus", die auch den Bereich des Plangebie-
tes direkt mit erschlief3t, liegt an der Einmundung Ottweiler Stral3e / Lange-Feld-Stral3e. Die
nachstgelegene Stadtbahnhaltestelle (Mettlacher Straf3e) befindet sich norddstlich des Plange-
bietes an der TiergartenstralRe in ca. 400 bis 450 m FuBweg-Entfernung. Damit ist das Plange-
biet sehr gut an den OPNV angeschlossen.

Sollten sich in einzelnen Arbeitsphasen Auswirkungen auf den Busbetrieb ergeben, ist hierzu
vom Vorhabentréager rechtzeitig eine Abstimmung mit der USTRA durchzufuhren.

5.2 Fahrradstander

Die Fahrrader der Bewohner sind im Untergeschoss des jeweiligen Wohngebaudes unterge-
bracht. Weitere Blgel fur Besucher und Kurzparker werden vor den Hauseingangen aufgestellt.

6. Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Trinkwasserversorgung sowie die Entsorgung der Abwésser und des Nieder-
schlagswassers erfolgt tiber den Anschluss an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz. Im
Einzelnen ist hierzu folgendes anzumerken:

Stromversorgung

Fur die Stromversorgung ist die enercity Netzgesellschaft mbH zustandig.

Fur das gesamte Bauvorhaben ist ein neu zu errichtender Versorgungsanschluss vorgesehen.
Ubergabepunkt fiir die Stromversorgung ist der jeweils im Untergeschoss der Gebaude befindli-
che Hausanschlussraum. Die Ausfiihrung erfolgt gemaf den Technischen Anschlussbedingun-
gen des Versorgers.

Fernwéarme

In der Ottweilerstral3e ist eine Fernwéarmeleitung der Stadtwerke Hannover vorhanden, an die
das gesamte Bauvorhaben angeschlossen werden soll. Hierfir ist ein neu zu errichtender Ver-
sorgungsanschluss vorgesehen, Ubergabepunkt fiir das gesamte Bauvorhaben ist ein im Un-
tergeschoss des dstlichen Wohngebaudes vorgesehener Hausanschlussraum. Die Ausfihrung
erfolgt geman den Technischen Anschlussbedingungen des Versorgers.

Ldschwasser

Die Loschwasser-Grundversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz ist ber Hydranten in
der Zweibriickener Str., der Ottweiler Str. und der Lange-Feld-Str. sicher gestellt. Das aktuelle
Hydrantenplanblatt zeigt in der Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes Leitungen mit einer
Nennweite von 100 mm. (siehe auch Kap. 4.2.3 Rettungswege / Brandschutz)

Abwasser

Die anfallenden Abwésser werden im Gebaude bzw. in den Auf3enanlagen zusammengefasst,
zu den bereits fur das Grundstiick vorhandenen Anschlusspunkten in das oOffentliche Schmutz-
wasser-Kanalnetz gefuhrt und dort schadlos abgeleitet.

Kanalbaukosten entstehen daher nicht. Das Plangebiet ist schmutzwassertechnisch von der
Lange-Feld-Stral3e aus zu erschlie3en.

Niederschlagswasser
Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ist aufgrund der
ungeeigneten Bodenverhaltnisse nicht mdglich. (siehe auch Kapitel 7.5 Bodenbeschaffenheit).

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers aus diesem Gebiet gilt fir Grundstticke Uber
2000 m? Grundstucksflache, auf denen nicht versickert wird, eine Abflussbeschrénkung von
20 l/s*ha. Daruber hinausgehende Wassermengen mussen auf dem Grundsttick gespeichert
und verzdgert in das 6ffentliche RW-Kanalnetz eingeleitet werden.
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Zur Einhaltung dieser Vorgaben ist anzumerken, dass bei dem Bauvorhaben durch die Begru-
nung der Dachflachen auf den Wohngebauden und der Tiefgarage Verdunstungsflachen ge-
schaffen werden. Zudem erfolgt hierdurch eine Riickhaltung und zeitversetzte Abgabe des an-
fallenden Niederschlagswassers an die Kanalisation. Dartiber hinausgehende Wassermengen
werden durch eine Uberdimensionierte Kanalauslegung auf dem Grundstiick gesammelt und
gedrosselt der 6ffentlichen Regenwasser-Kanalisation zugefiihrt.

Die entsprechenden Nachweise werden im Rahmen des Bauantragsverfahrens erbracht.

Grundwassernutzung

Sofern im Zusammenhang mit der Bautatigkeit das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser
erforderlich ist und damit eine Grundwassernutzung stattfindet, bedarf es grundsatzlich einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisfrei ist lediglich die voriibergehende Grundwasserbenut-
zung, d. h. eine Absenkung wéhrend der Baumal3nahme in geringer Menge (insgesamt weniger
als 5.000 m3).

Eine abschlieRende Beurteilung der Notwendigkeit einer zeitlich begrenzten Grundwasserab-
senkung wahrend der BaumalRnahme (Errichtung Untergeschoss) bedarf noch der weiteren
Prifung.

Wertstoffsammelbehalter

Wertstoffsammelbehalter (z.B. Altglas) befinden sich in geringer Entfernung zum Bauvorhaben
an der Ecke Lange-Feld-Stral3e / OttweilerstrafRe. Der Standort hat sich bewahrt und soll des-
halb dort verbleiben.

Abfallentsorgung

Fir die Privatabfélle der Wohnungen werden zwei ebenerdige Standpléatze in einer Entfernung
von weniger als 15 m zum Fahrbahnrand auf dem Grundstiick neben der Tiefgaragenzufahrt an
der Zweibrlickener StrafRe und an der Ottweiler Stral3e angeordnet, sodass die Behalter fir den
Zweckverband Abfallwirtschaft — aha jederzeit erreichbar sind.

Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Das Grundstiick wird
deshalb grundsatzlich als erschlossen eingestuft. Es ist lediglich vorgesehen, diese den neuen
Anforderungen anzupassen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StralRen-und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989 (insbesondere Abschnitt 3), zu beachten.

7. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Nachnutzung der Flachen des ehemaligen Seniorenwohnheimes der
AWO geschaffen.

Fur das Plangebiet bestehen bereits gultige Baurechte fiir eine Nutzung des Grundstiickes, so
dass Eingriffe in Natur und Landschaft bereits zulassig sind und auch schon vorgenommen
wurden. Da die vorliegende Planung, keine erhebliche Erweiterung der vorhandenen Baurechte
vorsieht, entsteht kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich. Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind ge-
geben, die Eingriffsregelung kommt nicht zur Anwendung. Es wird von einer Umweltprifung
und von einem Umweltbericht abgesehen.

Trotzdem werden mit der vorliegenden Planung im Vergleich zur gegenwartigen stadtebauli-
chen Situation durch den angestrebten Gebaudeabriss und die Fallung von BAumen Verande-
rungen vorgenommen, die entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Hannover Neuan-
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pflanzungen erfordern. Hierfir werden 25 Bdume auf dem Grundstiick neu gepflanzt, von de-
nen 21 heimische Laubbdume als Ersatzpflanzungen anerkannt werden. Die dartber hinaus
noch notwendigen Ersatzpflanzungen werden durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit
dem Fachbereich Umwelt und Stadtgriin abgeldst. Die Absicherung und Festlegung des Abl6-
sebetrages erfolgt im Durchflihrungsvertrag.

In den folgenden Abschnitten der Begriindung wird, wegen der Nachvollziehbarkeit der Abwa-
gung, dargelegt, welche erkennbaren Auswirkungen der vorhabenbezogene Bebauungsplan
haben wird.

7.1. Larmschutz

Fur das Bauvorhaben wurde ein Larmgutachten erstellt, um die durch die kiinftige Wohnbebau-
ung mit Tiefgarage zu erwartenden Gerduscheinwirkungen einerseits auf das Plangebiet selber,
andererseits aber auch die Veranderungen und Gerauschentwicklungen in der Nachbarschatft
des Plangebietes zu ermitteln und zu bewerten. Dabei ist jedoch bei den Ermittlungen zu be-
ricksichtigen, dass

das Grundsttick bereits heute bebaut ist und die nachzuweisenden Stellplatze fir das ehe-
malige AWO-Seniorenheim im Norden des Grundstlickes mit Zufahrt von der Zweibriickener
Stral3e angelegt sind. Durch diese ebenerdigen Stellplatze fiir Beschéaftigte und Besucher
des Heimes fand Uber den Tag verteilt ein haufiger Stellplatzwechsel statt. Zuséatzlich wur-
den auch die Stral3enseitenraume mit beparkt. Weiterhin haben die Warenanlieferung zur
Versorgung der Heimbewohner und die Millentsorgung bisher ausschlie3lich tber die
Zweibriickener Stral3e stattgefunden, was insgesamt zu Ziel- und Quellverkehren und auch
zu Beeintrachtigungen in der Nachbarschatft flihrte.

es sich bei dem Plangebiet und seiner Umgebung um einen innenstadtnahen, vollstandig
bebauten Bereich handelt, dessen Wohnqualitét sich u.a. gerade daraus ableitet, dass er
zusatzlich zu den Vorteilen einer Wohnnutzung und Einfamilienhausbebauung eben auch
Uber eine gute verkehrliche und infrastrukturelle Anbindung verflgt.

Fir das Bauvorhaben (Grundstiicke Zweibrtickener Strafl3e 72 und Lange-Feld-Stral3e 22) und
dessen Nachbarschaft ergeben sich somit schalltechnische Vorbelastungen aufgrund der Vor-
pragungen in der Umgebung, wobei insbesondere die vorhandene Spielflache im Spielpark 6st-
lich der Ottweiler Straf3e hinsichtlich der Wohngebietsnutzung als sozialadaquat eingestuft wird.

Die gutachterliche Uberprifung hinsichtlich der Auswirkungen auf die Nachbarschaft erfolgt,
obwohl es sich bei der durch die Planung erméglichten Nutzung nicht um eine gewerbliche,
sondern um eine private Wohnnutzung handelt und somit die Vorschriften der TA Larm keine
Anwendung finden. Es soll aber im Hinblick auf die schon vorhandenen Wohngeb&ude die Ver-
traglichkeit des Vorhabens insbesondere der Tiefgarage mit der Zufahrt an der Zweibrtickener
Strafl3e nachgewiesen bzw. durch die Realisierung ggf. erforderlich werdender Malinahmen
gesichert werden.

Dabei ist die Anbindung der Tiefgarage lber die Zweibriickener StralRe aus verkehrstechnischer
Sicht sinnvoll und notwendig, weil auf diese Weise sowohl Beeintrachtigungen des Verkehrs-
flusses auf der Gibergeordneten Lange-Feld-Stral3e sowie der beiden Buslinien 123 und 124
vermieden werden, deren Haltepunkt ,Vinzenzkrankenhaus® sich in der Ottweiler Stra3e am
Einmindungsbereich Ottweiler Straf3e/Lange-Feld-StralRe befindet.

Die Lage der Zufahrt zwischen den beiden Wohngebauden ergibt sich aufgrund der inneren
Organisation der Tiefgarage, weil damit die Nutzung und Aufteilung des umbauten unterirdi-
schen Raumes optimiert wird und alle Treppenh&user eine direkte, kurze Verbindung zur Tief-
garage erhalten. Die notwendigen Stellplatze werden trotz der erhéhten Baukosten in einer
Tiefgarage untergebracht, weil eine nur ebenerdig angelegte Stellplatzanlage bei der benétigten
Flache zu einer Zerstérung der urbanen Gesamtsituation fiihren wirde und die angestrebte
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Freiraumgestaltung mit dem durch Baume und Straucher durchgrunten Charakter nicht umge-
setzt werden konnte.

In dem Gutachten von AMT - Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen wurden insbesondere
folgende Aspekte berticksichtigt und untersucht:

a) Immissionsrelevante Gerauschquellen, die auf das Plangebiet einwirken:

Stral3enverkehr auf den offentlichen Verkehrsflachen (Zweibriickener Stral3e, Lange-Feld-
StralRe, Ottweilerstral3e und Nebenstral3en),

offentliche Spielflache (Spielpark) mit Bolzplatz 6stlich der Ottweiler Straf3e,

gewerbliche Nutzungen im direkten Umfeld (Vinzenzkrankenhaus Hannover GmbH - Lange-
Feld-StrafBe 31 und Verbrauchermarkt - Ottweilerstral3e 19).

Die Ergebnisse des Gutachtens zu diesen Punkten lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Fir das Plangebiet wird eine Wohnnutzung vergleichbar einem allgemeinen Wohngebiet ange-
strebt. Demnach sind die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) — Beiblatt 1 von 55 dB(A) am Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) und 45 bzw. 40 dB(A) in der
Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr) zu beachten. Der betrachtete Immissionspunkt an der Fassade liegt
im 1. Obergeschoss, 5,80 m tber Grund.

StralRenverkehr:

Aufgrund des StralRenverkehrs treten bezogen auf den Immissionspunkt Uberschreitungen
von bis zu maximal 11 dB(A) am Tag und bis zu 13 dB(A) in der Nacht auf. Dabei ist jeweils
der Bereich unmittelbar angrenzend an die Lange-Feld-StraRe bzw. die OttweilerstralBe am
hdchsten belastet, wahrend im riickwértigen Bereich des Plangebiets deutlich geringere Ge-
rauschimmissionen zu erwarten sind. Durch die geplante Bebauung kommt es aufgrund der
abschirmenden Wirkung durch die Gebaude im jeweils riickwartigen Bereich zu deutlichen
Pegelminderungen.

Offentliche Spielflache (Spielpark):

Der Spielpark ist mit Rasenflachen und diversen Spielgerdten ausgestattet. Eine Teilflache in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet wird als Bolzplatz genutzt. Die Nutzungsdauer
ist auf die Tageszeit zwischen 7:00 bis 20:00 Uhr beschrankt. Die von diesem Bolzplatz aus-
gehenden Gerdusche werden in Anlehnung an die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV) ermittelt und bewertet, obwohl es sich dabei nicht um eine Sportanlage im enge-
ren Sinn handelt. Die tGbrigen Flachen des Spielparks werden nicht weiterfihrend untersucht,
da sie als Kinderspielplatz mit den hiervon ausgehenden Gerduschimmissionen als sozial-
adaquat einzustufen sind.

Durch den Bolzplatz werden die schalltechnischen Orientierungswerte tagsiuber an Werkta-
gen aullerhalb der Ruhezeiten eingehalten. An Sonn- und Feiertagen treten unter Beriick-
sichtigung der Nutzungszeiten geringfiigige Uberschreitungen der Richtwerte am Tag um 1
dB(A) auf. Bei einer Nutzungsdauer von bis zu 4 Std. auRRerhalb der Ruhezeiten sind Uber-
schreitungen der Richtwerte nicht zu erwarten. Innerhalb der Ruhezeiten am Tag kdnnen
Uberschreitungen bis zu 8 dB(A) lediglich an der Ostfassade des éstlichen Gebaudes auftre-
ten. Hierzu ist anzumerken, dass mit den passiven Schallschutzmaflinahmen an den Aul3en-
bauteilen der Geb&auden, die bereits aufgrund der ermittelten L&rmpegel durch den Stral3en-
verkehr (siehe Ausfuhrungen zu ,Stral’enverkehr”) erforderlich werden, sichergestellt wird,
dass die Schalldammmalie fur die schutzwirdigen Raume eingehalten werden.

Insgesamt werden die Maximalpegel fir einzelne seltene Schallereignisse in der Ruhezeit
nicht Gberschritten.

Gewerbliche Nutzungen
Aufgrund des Larms, der durch die gewerblichen Nutzungen erzeugt wird (Vinzenzkranken-
haus und Verbrauchermarkt inkl. Nutzung der Pkw-Stellplatze), sind tagsuber Gerau-
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schimmissionen von bis zu 50 dB(A) und nachts von bis zu 33 dB(A) zu erwarten. Die schall-
technischen Orientierungswerte allgemeine Wohngebiete werden somit um mindestens 5
dB(A) am Tag bzw. 7 dB(A) in der Nacht unterschritten und kénnen somit als irrelevant fur
das Plangebiet bewertet werden.

- Zusammenfassende Bewertung immissionsrelevanter Gerauschquellen, die auf das Plan-
gebiet einwirken
Damit wird insgesamt deutlich, dass im Plangebiet selbst Uberschreitungen der schalltech-
nischen Orientierungswerte aufgrund des Strafl3enverkehrs sowohl am Tag als auch in der
Nacht zu erwarten sind. Die hochsten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte werden dabei flr die unmittelbar an die Lange-Feld-Strafl3e und Ottweilerstralie
angrenzenden Bereiche prognostiziert. Fir die Gewahrleistung eines ausreichenden Schall-
schutzes sind deshalb passive SchallschutzmaRnahmen an den Fassaden zu ergreifen. In
diesem Zusammenhang wird auf die weitergehenden Bestimmungen der DIN 4109 verwie-
sen. Besonders betroffen sind die Ost- sowie Sudfassaden der geplanten Wohngebaude,
die sich Gberwiegend im Larmpegelbereich Il und IV bzw. anteilig sogar im LArmpegelbe-
reich V befinden. Die Larmpegelbereiche sollten fur alle Geschosse gleichermalen zur An-
wendung kommen. In Tabelle 14 des Gutachtens (Berechnung des erforderlichen Schall-
damm-Malfies) sind die rechnerisch ermittelten erforderlichen Schalldamm-MaRe R’y e fUr
ausgesuchte schutzwirdige Raume aufgelistet.
Die notwendigen Schalldamm-Mafe an den AuRenfassaden mit den Loggien und Balkonen
sowie an den Glasflachen werden entsprechend den Empfehlungen des Larmgutachtens
beachtet und durch geeignete LarmschutzmafRnahmen an den aufgefiihrten Bauteilen ein-
gehalten. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Bauantrages. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass in Verbindung mit den Warmeschutzanforderungen fir die Bauteile der Aul3enfassa-
den bereits erhdhte Schalldammmalie erzielt werden.

Tabelle 14 Berechnung des erf. Schalldamm-MaRkes Tabelle 14 Berechnung des erf. Schalldamm-MaRkes
erforderliches erforderliches
Fassaden- 5 Fassaden- %
Haus richtung Raumbezeichnung | LPB* Mi?;hfau':-d:;;er Haus richtung Raumbezeichnung | LPB* Msaihfai::,d: e'::::.er
(Stockwerk) R'wes [dB] (Stockwerk) R'wes [dB]
Nord/Ost (EG —
2.0G) 2SR i ol N°'d£ogg)EG ~| zB.wW2707etk. il 32
alle Raume mit ca. alle Raume mit ca
Ost (EG — 15m?, 15 m2 )
3.0G) Y 37 Ost (EG - 15me, i 57
' zB: Rauer?co Ul 2.0G) z.B. Raum W 3.2.06
: etc.
alle Raume mit ca. T —
Ost (EG - 10 5me
v 42 Lo 15 m?,
3.0G) 2B. Raum O 1.4.05 oztéEg) & raumwasos | M 32
pos West - zB. au;rt]C. 3.
s _ alle Raume mit ca.
QSISO (EG 2B.01.2.03 etc. v 43 0
e 3.0G) Ost (EG — . v 42
2.06G) zB.Raum W 3.3.05
etc.
Stdwest (EG—| 5 541 03etc. v 37 alle Raume mit ca.
o Ost (EG - 10 me,
1] 37
7 - 2.06) z.B. Raum W 3.3.05
alle Raume mit etc
West (EG — Zugang zur Loggia, Y: 35 -
3.0G) wie z.B. O 1.3.03 und i
014.03 OsUSIEC— |z warosee. | v 38
0G)
alle Raume mit
- Zugang zur Loggia,
m;gg(); wie 2B, 0 1.5.03, i 30 »
' 0 1.6.03 oder O SudWest (BEG—| ;5 w3.1.03etc v 37
1.7.03 2.0G) R )
alle Raume mit
West (EG — Zugang zur Loggia, " 20
2.0G) wiez.B. W 3.2.03, W
3.3.03und W 3.4.03
: alle Raume mit
We;to‘g? - Zugang zur Loggia, 1] 25
7 wiez.B. W 3.5.03
alle Raume mit
We;g(g(}; = Zugang zur Loggia, | (1) 1l 30
. wiez.B. W 2.7.04
Quelle: AMT - Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen Hinweis: *LPB = Larmpegelbereich
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b) Emissionsrelevante Gerdusche gegenlber den benachbarten schutzwirdigen Nutzungen:

- StralRenverkehrslarm (Ziel- und Quellverkehr, StraRenabschnitt Zweibriickener Stral3e),
- Tiefgaragennutzung (durch die Bewohner),

Die Ergebnisse des Gutachtens zu diesen Punkten lassen sich wie folgt zusammenfassen:

StralRenverkehrslarm:

Lange-Feld-Stral3e: Wie aus Anhang B (Tagwerte) und Anhang C (Nachtwerte) zum Larmgut-
achten ersichtlich ist (siehe nachfolgende Abbildungen), nimmt der Verkehrslarm von der Lan-
ge-Feld-StralRe in Richtung Zweibrlickener StrafRe deutlich ab und erreicht etwa ab der Mitte
des B-Plangebietes zwischen den Hauszeilen Werte von 45 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht. Mit zunehmendem Abstand in Richtung der bestehenden Reihenhausbebauung an der
Ottweilerstral3e reduziert sich dieser von der Lange-Feld-Stral3e ausgehende Verkehrslarm
noch weiter, so dass er fir die Betrachtung des Immissionspunkte ,Ottweilerstralde 14“ nicht
mehr relevant ist und deshalb ungesunde Wohnverhaltnisse im Bereich der angesprochenen
Reihenhausbebauung ausgeschlossen werden kénnen.

Stral3enabschnitt Zweibrlickener StralRe: Fir das Plangebiet wird eine Wohnnutzung vergleich-
bar einem allgemeinen Wohngebiet angestrebt. Wegen der in solchen Gebieten zuldssigen
Nutzungen gemalf Baugesetzbuch bzw. Baunutzungsverordnung ist in der Regel davon auszu-
gehen, dass von dem Plangebiet keine immissionsrelevanten Gerausche ausgehen, die zu Be-
eintrachtigungen im Umfeld des Plangebietes fuhren.

Die in den Anhangen B und C entlang der Zweibriickener Strafl3e ermittelten Werte von 50
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht sind auf den Verkehr in der Zweibriickener Stral3e
selbst (Ziel- und Quellverkehre) zurickzufihren und liegen innerhalb der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) — Beiblatt 1 fur allgemeine Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) am
Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) und 45 bzw. 40 dB(A) in der Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr)

Unabhéngig davon hat die Nachbarschaft des ehemaligen AWO-Seniorenheimes keinen An-
spruch darauf, dass eine planungsrechtlich durch den Ursprungsbebauungsplan Nr. 227 nicht
vorgegeben Gebaudeanordnung erhalten bleibt oder durch eine Neubebauung wieder herge-
stellt wird.
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Anhang B zum schalltechnischen Gutachten zum B-Plan Nr. 1781 ,Zweibriickener Stral3e” der

AMT Ingenieurgesellschaft mbH
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Tiefgaragennutzung

Bei den Stellplatzen in der Tiefgarage handelt es sich um private, nach Bauordnungsrecht not-
wendige Stellplatze, die auf dem Grundstuck nachgewiesen und ausschlie3lich den Bewohnern
der neuen Bebauung zugeordnet werden (Ziel- und Quellverkehr), Durchgangsverkehr sowie
umfangreicher Besucher- und Beschaftigtenverkehr, wie er durch das frihere Seniorenheim
verursacht wurde, werden durch die Planung nicht erzeugt.

Hinsichtlich der Tiefgarage mit 47 Pkw-Einstellplatzen ist im Beurteilungszeitraum Tag (6:00 bis
22:00 Uhr) im Bereich der Zu- und Abfahrt von 108 Fahrbewegungen pro Tag auszugehen,
welche mit einer Einwirkzeit von insgesamt 18 min (12 min im Beurteilungszeitraum Tag, davon
6 min innerhalb der Ruhezeiten) in die schalltechnischen Berechnungen eingehen. Danach er-
geben sich Beurteilungspegel im Bereich der nachstgelegenen Wohnnutzungen die mehr als 15
dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm liegen und sich somit aul3erhalb des
Einwirkbereichs befinden. Eine weitere Betrachtung des Beurteilungszeitraumes Tag ist daher
nicht notwendig.

Auch in der ungiinstigsten Nachtstunde (22:00 bis 6:00 Uhr) mit 4 Fahrzeugbewegungen pro
Stunde und einem Zuschlag fur die Impulshaltigkeit in Hohe von 4 dB(A) ergeben sich Beurtei-
lungspegel von 29 dB(A) an der gegeniberliegenden Wohnbebauung (Ottweiler Stral3e 14 D)
und 34 dB(A) an der geplanten Neubebauung im Plangebiet. Diese Beurteilungspegel sind im
Sinne der TA Larm ebenfalls als irrelevant zu bewerten.

Lediglich bei beschleunigten Abfahrten im Bereich der Rampe im Beurteilungszeitraum Nacht
sind mittlere Maximalpegel von 67 dB(A) in 7,5 m Entfernung maoglich, so dass sich aufgrund
der Steigung im Bereich der Rampe ein Schallleistungspegel L, max VOon 92,5 dB(A) ergeben
kénnen. Es treten an der gegeniberliegenden Wohnbebauung (Ottweiler Straf3e 14 D) Gerau-
schimmissionen aus dem Betrieb der Tiefgarage von 54,8 dB(A) auf. Die Maximalrichtwerte
nach TA Larm in H6he von 55 dB(A) im Beurteilungszeitraum Nacht werden somit ausgeschopft
aber nicht tGberschritten. An der geplanten Neubebauung im Bereich des Plangebietes selbst
werden die Immissionsrichtwerte in Hohe von 60 dB(A) ausgeschopft.

Fur die Errichtung der geplanten Tiefgarage sind deshalb die allgemeinen Grundséatze zur Mi-
nimierung der Gerauschemissionen gemaf dem Stand der Technik zu berlcksichtigen, wie:

- Geschlossene Bauweise der Tiefgarage,
- Gerauscharme Ausfiihrung der Garagentore entsprechend dem Stand der Technik,
- Kein Uberfahren von Regenrinnen bzw. gegebenenfalls gerauscharme Ausbildung.

Diese Empfehlungen des Larmgutachtens werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan be-
ricksichtigt und eingehalten.

7.2 Naturschutz / Landschaftsbild

Ein Teil der Planflache weist im Bestand eine mehrgeschossige Gebaudeanlage auf. Die zuge-
horigen Freiflachen sind Uberwiegend gartnerisch gestaltet. Hervorzuheben ist ein umfangrei-
cher, z.T. alter Einzelbaumbestand, der gestaltungswirksam ist und zur Staubfilterung sowie zur
CO2-Speicherung beitragt. Dies gilt insbesondere fur den schiitzenswerten Baumbestand ent-
lang der Zweibrickener Straf3e. Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild wird ein mdglichst weitreichender Erhalt des Baumbestandes angestrebt.

Insgesamt werden 14 Baume gefallt (u.a. Eichen, Hainbuchen, Eberesche). Fur diese Baume
sind nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hannover ErsatzmalRnahmen vorzunehmen, weil
sie einen Stammumfang von mehr als 60 cm aufweisen. Es sollen 21 anerkannte Ersatzpflan-
zungen auf dem Grundstiick vorgenommen werden (siehe Pflanzliste unter Pkt. 4.3.1 Neuan-
pflanzungen nach Baumschutzsatzung). Auch wenn diese nicht kurzfristig und in vollem Um-
fang den Verlust ausgleichen kdnnen, so werden sie unter Beriicksichtigung des Grélienwachs-
tums in zunehmendem MalRRe zur Staubfilterung sowie zur CO2-Speicherung beitragen und sich
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im Kontext mit den neuen Gartenanlagen sowie dem Griunflachenbestand in der ndheren Um-
gebung wieder zu potentiellen Lebensrdumen fur Flora und Fauna entwickeln.

Mit der Errichtung zweier Gebaudezeilen rechtwinklig zur Zweibrickener Stral3e und dem Ver-
zicht auf einen verbindenden Querriegel parallel zu dieser Verkehrsflache wird kiinftig im Ver-
gleich zur Bestandssituation die Luftzirkulation in Nord-Sud-Richtung unterstitzt, mit der Begru-
nung der Flachdacher der Wohngebaude und der Tiefgarage werden zusatzliche Verduns-
tungsflachen geschaffen. Beeintrachtigungen oder nachteilige Veranderungen des lokalen
Kleinklimas sind deshalb nicht zu erwarten.

Das Oberflachenwasser der nicht versiegelten und nicht unterbauten Flachen wird weiterhin
Uber die offenen Bodenzonen versickert. Darliber hinaus ist eine Versickerung auf dem Grund-
stuck aufgrund der ungeeigneten Bodenverhaltnisse nicht moglich. Auch bereits heute wird das
Niederschlagswasser der versiegelten oder befestigten Flachen u.a. deshalb in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal eingeleitet. Mit den begriinten Dachflachen der Wohngebéude und der Tief-
garage wird eine Rickhaltung und zeitversetzte Abgabe des anfallenden Niederschlagswassers
an die Kanalisation erzielt und damit die Abflussgeschwindigkeit gedrosselt.

Unter Berlcksichtigung des heutigen Gebaudebestandes und der damit bereits erfolgten Be-
eintrachtigung des Bodengefiiges und des Bodenwasserhaushaltes durch Abgrabung, Errich-
tung oder Aufschitten von Bodenmassen beschranken sich die Veranderungen nur auf einzel-
ne Abschnitte des Baugrundstickes, wahrend der grol3ere Teil davon bereits im Bestand
Uberbaut bzw. versiegelt ist.

Fur die Beurteilung der méglichen Auswirkungen des Bauvorhabens ist zu berlcksichtigen,
dass es sich um einen innerdrtlichen, baulich intensiv genutzten und raumlich begrenzten Be-
reich handelt. Trotz der eingeschrankten Mdglichkeiten werden innerhalb des Plangebietes die
Potenziale fir Grinmafnahmen und Neuanpflanzungen in Abstimmung mit der Stadt genutzt.
Hierzu gehoren u.a.

die Neuanpflanzungen von unterschiedlichen Baumen und Strauchern auf dem Baugrund-
stiick, die weiterhin zu einer Begriinung und Gliederung des Erscheinungsbildes sowie zur
Erhaltung des drtlichen Kleinklimas beitragen.

die Begriinung der Dachflachen von den beiden Wohngebauden und der Tiefgarage zur Si-
cherung von Verdunstungsflachen fiir die Erhaltung des 6rtlichen Kleinklimas und zur Redu-
zierung der Niederschlagsmengen, die in den Regenkanal abgeleitet werden. Zusatzlich
werden dadurch neue Lebensraume fur Flora und Fauna geschaffen.

die Herstellung von Sickerflachen auf dem Grundstlick zur Unterstiitzung der Grundwasser-
neubildung, soweit dies aufgrund der schwierigen Bodenverhéaltnisse moglich ist.

Unter Berilicksichtigung dieser MaRnahmen werden sich bei einer Umsetzung des Vorhabens
keine erheblichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft ergeben. Den Anforderungen
der Baumschutzsatzung wird entsprochen.

7.3  Artenschutz
Die Erhebungen zu dem artenschutzrechtlichen Gutachten (Dr. Eckhard Denker, Uetze) wur-
den in dem Zeitraum von April bis einschlief3lich August 2013 durchgefiihrt. Die Brutvogelrevie-

re und der Nutzungsraum der Zwergfledermaus sind in der nachfolgenden Ubersichtskarte
dargestellt.
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Karte 1: Brutvogelreviere und Nutzungsraum der Zwergfledermause
im UG Zweibriickener Strasse 2013
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Die Ergebnisse des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen:

a) Avifauna:
Als Brutvogel wurden 4 Arten angetroffen:
Amseln, Kohimeise, Blaumeise und Buchfink.

Diese Arten sind allgemein haufig in Wéaldern, Parks und Géarten. Von diesen Arten ist keine auf
der Roten Liste Niedersachsen (RL NDS) als gefahrdet eingestuft.

Ihre Nahrungsreviere liegen tGberwiegend in den von Baumen und Strauchern bewachsenen
Bereichen des Plangebietes. Hier finden Amsel und Buchfink sowohl Nistmdglichkeiten als auch
Nahrung. Ebenso suchen Kohl- und Blaumeise hier ihre Nahrung; bestehen entsprechende
Hohlungen in den Baumen (z.B. Astabbriiche, Spechthdhlen), kénnte hier auch die Brut statt-
finden. Bei der Amsel sowie bei den beiden Meisenarten besteht ebenfalls die Mdglichkeit, dass
Nischen an Geb&uden zur Brut benutzt werden.

Als Gastvogel wurden 4 Arten angetroffen:

Buntspecht, Dompfaff, Griinfink und Haussperling
Der Haussperling ist eine Art der Vorwarnliste. Die geringe Zahl der Vogelarten spiegelt die
Strukturen im Plangebiet wieder.

Die Einstufung dieser Arten als Gastvigel ist erfolgt, weil sie das Untersuchungsgebiet nur
zeitweilig aufsuchten. Dies geschieht im Allgemeinen zur Nahrungssuche und betrifft sowohl
Arten der umliegenden Lebensraume als auch Arten mit grof3erem Aktionsradius.

Die Arten nutzten den Bereich in unterschiedlicher Weise:

Buntspecht, Dompfaff und Grinfink nutzten bei ihren Einfligen lediglich die Baume der nordli-
chen Bereiche zur Nahrungssuche.

Vom Haussperling gibt es offenbar eine kleine Brutkolonie an den Gebauden auf der gegeniiber
liegenden Seite der Lange-Feld-Straf3e. Von dort flogen einzelne Haussperlinge zur Nahrungs-
suche ins Plangebiet ein, wo sie sowohl am Boden als auch in der Vegetation zu finden waren..

b) Fledermause

Wahrend der Erfassungstage wurden 2 Fledermausarten tber bzw. direkt neben dem Plange-
biet festgestellt:

Der GroRe Abendsegler (1 bzw. 2 Exemplare) mit einigen Uberfligen in groRer Héhe zwischen
ca. 10 m bis 50 m auf dem Weg zu ihren Jagdrevieren, die sich z.B. in der Eilenriede befinden.
Er gilt als typischer Baumhdhlenbewohner und urspriingliche Waldfledermaus, ein direkter Be-
zug zum Plangebiet lief3 sich nicht herstellen.

Die Zwergfledermaus (1 bzw. 2 Exemplare), die hauptséachlich die Baume auf dem angrenzen-
den Spielpark umkreiste, mit nur wenigen Schlenkern zu den B&umen in der Nordostecke des
Plangebietes. Dieses Verhalten, auf festen Bahnen langere Zeit auf und ab fliegend zu jagen,
ist typisch fur Zwergflederméause; sie fliegen dabei i.d.R. ca. 3 m bis 8 m hoch. Die Zwergfle-
dermaus gilt als typischer Bewohner von Siedlungen und ist auch in Stadten regelmaRig anzu-
treffen. Die Sommerquartiere liegen in und an Hausern.

Fur beide Fledermausarten konnten jedoch keine Quartiere im Untersuchungsbereich festge-
stellt werden.
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c¢) Planungsrelevanz der Untersuchungsergebnisse

Da keine geféahrdete Vogelart mit einem Revier das Plangebiet zur Brut nutzte, hat der Bereich
keine lokale Bedeutung.

Trotzdem wére aus avifaunistischer Sicht der gré3tmogliche Erhalt der Baumbestande wiin-
schenswert, um den wenigen vorhandenen Arten auch weiterhin Brut- und Erndhrungsmaoglich-
keiten zu bieten.

d) Bewertung

Das Plangebiet ist aufgrund der vorangegangenen intensiven Grundstiicksnutzung durch das
Seniorenheim sowie aufgrund des Versiegelungsgrades als vorbelastet einzustufen und weist
mit den wenigen nachgewiesenen Arten nur eine geringe Vielfalt der Strukturen auf. Der Be-
reich hat keine lokale Bedeutung.

Aufgrund dieser Bestandssituation sind voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen
bei Umsetzung der Planung zu erwarten, zumal in der unmittelbaren Nachbarschaft mit dem
Geholzbestand auf den 6ffentlichen und privaten Flachen in ausreichendem Mal3e Ausweich-
maoglichkeiten fiir Arten insbesondere wahrend der Bauphase vorhanden sind.

In diesem Zusammenhang ist auch die Fallung von 14 Bestandsbaume im Plangebiet vertret-
bar, da mit dem Bauvorhaben ein durchgrinter hochwertiger Wohnkomplex in gut erschlosse-
ner Innenstadtlage neu entsteht und nach der Neuordnung und Umstrukturierung 25 neue
Baume auf dem Grundstlick gepflanzt werden, von denen 21 Stiick als Ersatzpflanzungen
durch die Stadt Hannover - Fachbereich Umwelt und Stadtgriin anerkannt werden.

Die Anordnung der neuen Baume und Straucher kann dabei so in die kiinftige Gartengestaltung
integriert werden, dass ein artgerechter Wuchs in Verbindung mit der Neubebauung gesichert
ist und sich diese Gehdlze im Kontext mit den neuen Gartenanlagen sowie dem Grinflachen-
bestand in der ndheren Umgebung wieder zu einem potentiellen Lebensraum fur Flora und
Fauna entwickeln kénnen.

Bei dem Bauvorhaben sind die allgemeinen Schutzvorkehrungen zu beachten. Dazu gehdren

u.a., dass

- der auf dem Grundstulick verbleibende Gehdlzbestand vor Beginn der Bauarbeiten effektiv
gegen Beschadigungen geschutzt wird,
die Gehdlzfallungen auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel (Méarz bis September)
erfolgen werden.

7.4 Altlasten / Verdachtsflachen

Konkrete Hinweise auf Boden- oder Grundwasserverunreinigungen im B-Plangebiet 1781 lie-
gen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Eine orientierende, abfallrechtliche Bodenunter-
suchung (Ukon, 02/2013) ergab ebenfalls keine Auffalligkeiten. Belastungen des Grundwassers
sind ebenfalls nicht bekannt.

Da es jedoch im Zuge des Rick- und Neubaus auf dem Grundstiick zu erheblichen Materialum-
lagerungen kommen wird, ist zu gewahrleisten, dass der obere Bodenmeter im Bereich der spa-
teren Freiflachen ausschliel3lich geogenes Material enthalt (steinfrei und frei von technogenen
Fremdbeimengungen) und die Bodenwerte gemal Bauleitplanung (Wohnbebauung) ein-
gehalten werden.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist dariber hinaus der § 12 der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

Nach Angaben der Region Hannover liegt sudlich aul3erhalb des Plangebietes der Einzelfall
,293'. Dahinter verbirgt sich der Hinweis auf die Sanierung eines ehemaligen Tankstellenstan-
dortes. Einflisse auf das Plangebiet sind jedoch derzeit nicht zu erwarten.
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Kampfmittel
Nach Auskunft des Landesamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen

(LGLN) — Regionaldirektion Hannover wurden die zur Verfigung stehenden Luftbilder am
19.12.2012 ausgewertet. Danach sind keine Bombardierung im Planungs-, Grundstiicks- und
Trassenbereich erkennbar.

Sollten aber trotzdem bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst des LGLN umgehend zu benachrichtigen.

7.5 Bodenbeschaffenheit

Auf dem Baugrundstiick wurden Untersuchungen im Hinblick auf die Griindung, die Wasserhal-
tung und die Baugrubensicherung durchgefiihrt. Dabei wurde durch das Ing.-Bluro Schutte und
Dr. Moll (ISM) folgendes festgestellt:

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstiick ist aufgrund der
ungeeigneten Bodenverhaltnisse nicht mdglich. Unter einer teilbindigen Bodendeckschicht
(schluffige, teils tonige Sande) bis min. 3 m Gelandetiefe sind Geschiebeb&den vorhanden.
Beide Bodenarten sind flr eine Versickerung nicht geeignet. Tieferliegende Sandlagen sind
zwar vorhanden, sind jedoch nur von geringer Starke und liegen bereits im Grundwasser.

Aus diesem Grunde werden nur kleinste befestigte Oberflachenbereiche — wie zum Beispiel die
ndrdlichen Eingangsbereiche — direkt auf dem Grundstiick tber in Kiespackungen liegende
Drainrohre versickert. Ansonsten wird das gesamte Oberflachenwasser der beiden Gebaude
und der befestigten Flachen in den Gebauden bzw. in den AuRenanlagen zusammengefasst
und im Freispiegelgefalle zu den bereits flr das Grundstiick vorhandenen Anschlusspunkten in
das o6ffentliche RW-Kanalnetz geftihrt und dort schadlos abgeleitet.

8. Durchfiihrungsvertrag

Die Fa. Gundlach GmbH & Co.KG, Hannover, hat mit Schreiben vom 27.07.2012 die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB beantragt und einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgelegt.

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

Durchfuhrungsverpflichtung fir das Bauvorhaben

Herrichtung o6ffentlicher Verkehrsflachen im Rahmen der Baumal3nahmen
GrinmafRnahmen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben

Effektive Energienutzung, Energieeinsparung

Festlegung und Sicherung der Schallschutzmafl3nahmen

9. Kosten fir die Stadt

Die Umsetzung der Planung soll kurzfristig erfolgen. Der Stadt entstehen dadurch keine Kosten,
die entsprechenden Regelungen erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.
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Die Begriindung wurde ausgearbeitet vom
Planungsbiro Petersen (Architekten und
Stadtplaner),

Am Uhrturm 1-3, 30519 Hannover

gez. Silvia Petersen
(Silvia Petersen)

fir den Fachbereich Planen und Stadtent-
wicklung, Juni 2013

gez. Heesch

(Heesch)
Fachbereichsleiter

Zum Satzungsbeschluss wurde die Be-

grindung in den Abschnitten 7.0 Umweltbe-

lange / Umweltvertraglichkeit, 7.1 L&rm-
schutz, 7.3 Artenschutz und 7.4 Altlasten /
Verdachtsflachen erganzt und aktualisiert
im Januar 2014 durch:

(Silvia Petersen)

fur den Fachbereich Planen und Stadtent-
wicklung, Januar 2014

(Heesch)
Fachbereichsleiter

6 Anlagen
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Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
der Begriindung des Entwurfes am
24.10.2013 zugestimmit.

gez. Ludke

61.13/27.08.2013

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

61.13/ 13.01.2014
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Anlagen zu Kapitel 2. Ideenwettbewerb

Anlage 1: Heidenreich & Springer Architekten GmbH, Ber

= ;

lin (1.Rang)

Anzahl der Wohneinheiten: 47
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Anlage 2: Helmut Riemann, Libeck (2. Rang)

Anzahl der Wohneinheiten: 57
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Anlage 3: Pfitzner Moorkens, Hannover (ohne Rang)

1

=
_m.m.«w...

il

— =

.-

v

1]

Anzahl der Wohneinheiten: 67
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Anlage 4: Ahrens Grabenhorst Architekten, Hannover (ohne Rang)

Anzahl der Wohneinheiten: 61
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Anlage 5: Lars Wittorf Architekt BDA, Hamburg (ohne Rang)
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Anzahl der Wohneinheiten: 72
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Anlage 6: Stefan Ludes Architekten, Berlin (ohne Rang)

Anzahl der Wohneinheiten: 58



