Anlage 2 zur Drucksache - Nr.

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 593, 1. Anderung Stadtteil: Ddhren
- Erweiterung BauBeCon HeuerstraBe -

Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird begrenzt durch die &st-
liche StraBenbegrenzungslinie der Schitzen-
allee, die Nordgrenze des Grundstlcks
Schiitzenallee 3, die Westgrenze (teilweise)
des Grundsticks HeuerstraBe 18/18A, die
West-, Nord- und Ostgrenze des Grundstlicks
HeuerstraBe 16, die Ostgrenze des Grund-
sticks HeuerstraBe 18/18A, die Nordgrenze
des Lagerplatzes HeuerstraBe der Abfallwirt-
schaft Region Hannover (Flurstick 6/30, Flur
5, Gemarkung Ddéhren), die Westgrenze des
Grundsticks HeuerstraBe 28 und die nérdliche
StraBenbegrenzungslinie der nérdlichen Fahr-
bahn der WillmerstraBe im Bereich der Auf-
fahrt zum Stdschnellweg.
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1. Zweck der Bebauungsplanéanderung

Die BauBeCon nutzt ein 1992/1993 an der Schiitzenallee errichtetes Blrogebaude als Unter-
nehmenszentrale. Zur Zeit sind dort ca. 100 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter tatig. Zur Optimie-
rung der Organisation beabsichtigt die BauBeCon einzelne Betriebsstatten zusammenzufiihren
und zur Abdeckung der Aufgaben mittelfristig den Personalbestand aufzustocken. Das erfordert
eine Erweiterung des vorhandenen Blro- und Verwaltungsgebdudes in zwei Bauabschnitten. Im
Interesse der Sicherung und der Schaffung von Arbeitsplatzen soll diesem Erweiterungswunsch
am jetzigen Standort der BauBeCon gefolgt werden. Fiir die Erweiterung soll der BauBeCon ein
benachbartes Grundstlick, das heute als Streugut-Lagerplatz des Abfallwirtschaftsbetriebes der
Region Hannover genutzt wird, zur Verfligung gestellt werden. Der Lagerplatz soll auf eine neu
herzurichtende Flache am Hohen Weg verlegt werden. Mit der Anderung des Bebauungsplanes
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Blro- und Verwal-
tungsgebaudes geschaffen werden. Gleichzeitig sollen zwei benachbarte Grundstiicke in den
Geltungsbereich der Plananderung einbezogen werden, um die bestehenden Festsetzungen flr
diese Grundstucke der tatsachlich erfolgten Entwicklung anzupassen.



Im Flachennutzungsplan ist der Bereich zwischen Schitzenallee, Bahnstrecke, Hildesheimer
StraBe und Sudschnellweg als gewerbliche Bauflache dargestellt. Das im Geltungsbereich der
Anderung ausgewiesene Mischgebiet entspricht dem bisherigen Planungsrecht. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Stadtebauliche Ziele der Bebauungsplananderung
2.1 Bauland

Fir das Grundstick Schitzenallee 3 sowie fir den angrenzenden Lagerplatz setzt der Ur-
sprungsplan Gewerbegebiet fest. Die Grundstliicke HeuerstraBe 16 und 18/18A sind als Misch-
gebiet ausgewiesen. Diese jeweilige Art der baulichen Nutzung wird beibehalten.

Das im Ursprungsplan unmittelbar stdlich des Grundstiickes HeuerstraBe 18/18A als 6ffentliche
Verkehrsflache ausgewiesene Teilstlick der HeuerstraBe wird nach Verwirklichung des Erweite-
rungsbaues der BauBeCon nicht mehr zur ErschlieBung des Grundstiickes Schiitzenallee 3 ge-
braucht. Das Teilstiick wird dem Gewerbegebiet zugeordnet. Vor dem Grundstiick HeuerstraBe
16 wurde die 6ffentliche Verkehrsflache der HeuerstraBe nicht entsprechend der urspriinglichen
Festsetzung ausgebaut. Die nicht mehr bendtigte Verkehrsflache wird dem angrenzenden
Mischgebiet zugeschlagen.

Auf dem Grundstliick Schitzenallee 3 sind nach den urspriinglichen Festsetzungen nur Ge-
schéafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und -leiter zuldssig. Diese stark einschrankende Glie-
derung eines Gewerbegebietes ist nach dem heute geltenden Planungsrecht nicht mehr
maoglich. Zum Schutz der angrenzenden Mischgebiete, die einen relativ hohen Wohnanteil auf-
weisen, soll deshalb das Gewerbegebiet dahingehend gegliedert werden, dass nur Gewerbebe-
triebe zulassig sind, die hinsichtlich ihres Stérungsgrades auch in Mischgebieten im Sinne von
§ 6 BauNVO zulassig waren.

Flar das Grundstiick HeuerstraBe 16 wird die bislang festgesetzte Uberbaubare Grundsticks-
flache bis auf den nach der Nds. Bauordnung ohnehin einzuhaltenden Mindestabstand von drei
Metern an der sldlichen Grundstlicksgrenze bernommen. Das Gebaude HeuerstraBe 18/18A
wurde vor einiger Zeit errichtet, die Uberbaubare Grundsticksflache fur das Grundstick wird
entsprechend angepasst. Die flr das Mischgebiet bislang geltenden Ausnutzungswerte und die
Bauweise werden unverandert Gbernommen.

Das beabsichtigte Bauprogramm im Gewerbegebiet erfordert teilweise eine Modifizierung des
MaBes der baulichen Nutzung. Die Geschossflachenzahl wird geringfligig um 0,1 auf 1,1 erhéht.
Statt wie bisher drei sollen jetzt vier Vollgeschosse zuléssig sein. Damit aber der Erweiterungs-
bau im Hinblick auf die nérdlich angrenzenden Baugebiete nicht héher als das vorhandene
BauBeCon-Gebaude mit seinen drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss wird, setzt der Be-
bauungsplan die Oberkante der baulichen Anlagen mit max. 12 Meter Uber Birgersteigan-
schlusshéhe fest. Die Grundflachenzahl von 0,4 bleibt unverandert.

Die durch Baugrenzen umfasste Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache im Gewer-
begebiet schafft einen ausreichenden Rahmen fur den geplanten Erweiterungsbau. Auf die
Festlegung einer Bauweise kann daher im Gewerbegebiet verzichtet werden, da die festgelegte
bebaubare Grundsticksflache zusammen mit dem MaB der baulichen Nutzung und den einzu-
haltenden Grenzabstanden gemaB der Nds. Bauordnung die stédtebauliche Entwicklung hin-
langlich vorgeben.

Nach § 9 Abs. 1 des BundesfernstraBengesetzes (FStrG) diirfen Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung bis zu 20 Meter bei BundesstraBen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstliicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, gemessen vom auBeren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (im folgenden als Bauverbotszone bezeichnet). Die fur
den Erweiterungsbau der BauBeCon festgesetzte sldliche Baugrenze ragt tlw. bis zu ca. neun
Meter in die Bauverbotszone hinein, siehe hierzu die nachfolgende grafische Darstellung. Nach
§ 9 Abs. 7 FStrG gelten die Vorschriften Uber die Bauverbotszone nicht, wenn das Bauvorhaben
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes entspricht, der mindestens die Begrenzung der
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Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene Uberbaubare Grundstiicksflachen enthalt und unter
Mitwirkung des Tragers der StraBenbaulast zu Stande gekommen ist. Der Sachverhalt wurde
mit dem StraBenbauamt Hannover in der planerischen Vorabstimmung soweit erértert, dass im
zur Zeit laufenden Beteiligungsverfahren Trager o6ffentlicher Belange eine Zustimmung zur
Planung zu erwarten ist.

Grafische Darstellung der Bauverbotszone:
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Im Gewerbegebiet sind die Dachflachen, die eine Dachneigung von weniger als 20 Grad auf-
weisen, dauerhaft und flachendeckend zu begrinen. Ausnahmen von der Dachbegriinungs-
pflicht kbnnen zugelassen werden, wenn sie im Widerspruch zum Nutzungszweck steht, wie z.
B. bei Dachflachen fur Belichtungszwecke und zur Installation technischer Anlagen, bzw. sie zu
einem wirtschaftlich und technisch unangemessenen Aufwand fihrt (z. B. bei stltzlosen, weit
spannenden Hallen in leichter Bauweise). In diesen Ausnahmeféllen sind bei Dachern von weni-
ger als 20° Dachneigung mindestens 25 Prozent der Dachflachen dauerhaft zu begriinen. Die
Pflicht zur Dachbegrinung gilt nur fir noch zu errichtende Geb&ude. Neben einem positiven
optischen Beitrag zur Gestaltung des kiinftigen Stadtbildes in diesem Bereich bietet diese Fest-
setzung auch 6kologische Vorteile wie z. B. eine Verbesserung der kleinklimatischen Verhalt-
nisse, Speicherung von Regenwasser.

Die nach den baurechtlichen Vorschriften erforderlichen Stellplatze kénnen auf den Baugrund-
sticken untergebracht werden.

2.2 ErschlieBung und Versorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Schitzenallee und die Heuer-
straBe. Zur einzuhaltenden Bauverbotszone nach dem BundesfernstraBengesetz siehe den Ab-
schnitt 2.1 der Begriindung.



Im Ursprungsplan ist in der fir den Sidschnellweg festgesetzten Verkehrsflache die Einmin-
dung der WillmerstraBe in die Schitzenallee nicht enthalten. Eine Anpassung soll aber erst im
benachbarten, sich zur Zeit im Verfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 1489 vorgenommen
werden, in dem auch ein Umbau der Kreuzung Schiitzenallee/WillmerstraBe/Panner-Schuster-
Weg geregelt werden soll.

Das Plangebiet ist Uber in der Hildesheimer StraBe verkehrende Stadtbahnlinien an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr angebunden.

Die zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Leitungen und Kanéle sind vorhanden. Ein im Ur-
sprungsplan festgesetztes Leitungsrecht stdlich des Grundstickes HeuerstraBe 18/18A wird
nicht mehr benétigt und daher nicht Gbernommen. Trotz einer grundsatzlich gegebenen Ver-
sickerungsféahigkeit des Bodens soll die Versickerung des Niederschlagswassers nicht im Be-
bauungsplan vorgeschrieben werden, da zum einen die vorhandene Bebauung bereits an das
Kanalnetz angeschlossen ist und zum anderen im Bereich der vorgesehenen Erweiterung des
Biro- und Verwaltungsgebaudes aufgrund des umfangreichen Bauprogramms (Gebaude, Stell-
platze, Zufahrten) geeignete Freiflachen in ausreichender GrdBe nicht zur Verflgung stehen.
Die Bestimmungen der Abwassersatzung hinsichtlich des Anschlussrechtes an das o6ffentliche
Kanalnetz bleiben davon unberihrt. Fir die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Plan-
gebiet besteht fur Grundstiicke tber 2.000 m? Grundstucksflache eine Abflussbeschréankung von
40 /s ha. Darlber hinausgehende Wassermengen sind auf dem Grundstlck zu speichern und
verzbgert in das Offentliche Regenwasser-Kanalnetz einzuleiten.

An der GlntherstraBe steht ein Kinderspielplatz zur Verfigung, der ausreichend grof ist, den fir
das ausgewiesene Mischgebiet nach den Vorschriften des Nds. Spielplatzgesetzes beste-
henden Bedarf von ca. 20 m2 mit abzudecken.

3. Umweltvertraglichkeit
3.1 Vorbemerkung

Mit der Plananderung wird planungsrechtlich keine Grundflache ermdglicht, fir die eine formale
Umweltvertraglichkeitspriifung oder eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich wére.

3.2 Naturschutz

Im Gebiet der Plandnderung befindet sich von dichtem, z. T. altem Gehdlzbestand gegliederte
Bebauung. Die zuséatzlich vorgesehene Uberbaubare Flache betrifft vorhandene Stellplatze und
den Lagerplatz HeuerstraBBe der Abfallwirtschaft Region Hannover.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 593 sieht keine Erweiterung der vorhandenen Baurechte vor
(keine Anderung der bisherigen Grundflachenzahl). Somit entsteht kein zusatzlicher Eingriff in
Natur und Landschaft, ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Es ist ggf. durch die Bautatigkeit mit
der Beschadigung oder dem Verlust von Teilen des Gehdlzbestandes zu rechnen. Ein eventuell
eintretender Verlust an Baumen ware dann im Rahmen der Baumschutzsatzung zu regein.

3.2 Schallschutz

Fir den geplanten Erweiterungsbau der BauBeCon wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt, bei der insbesondere die Immissionen des Sudschnellweges sowie der Rampen-
fahrbahnen zu bertcksichtigen waren.

Es wurden im Einzelnen mit folgenden Verkehrsmengen gearbeitet:

Sidschnellweg 41.430 Kfz/ 24 h
WillmerstraBe (Nord) 14.600 Kfz /24 h
Abfahrt zur Schitzenallee 4.500 Kfz/ 24 h

Auffahrt zum Sudschnellweg 10.100 Kfz /24 h
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An der sudlichen Baugrenze des geplanten Erweiterungsbaus wurden damit -abhangig vom
Geschoss- folgende Immissionen ermittelt:

tags (6:00 bis 22:00 Uhr) 71 bis 75 dB(A)

nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) 63 bis 67 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 betragen fir ein Gewerbegebiet 65 /
55 dB(A) (Tag-/Nachtwert). Da im Gewerbegebiet nach §1 der textlichen Festsetzungen aber
nur Betriebe zugelassen sind, die hinsichtlich ihres Stérungsgrads auch in Mischgebieten zu-
lassig sind, ist sinnvoller Weise zur schalltechnischen Beurteilung auch die erhéhte Empfind-
lichkeit eines Mischgebietes mit Werten von 60 / 50 dB(A) heranzuziehen.

In jedem Fall ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005, die einen fachlich
anerkannten MaBstab darstellen, erheblich Uberschritten werden, so dass grundsatzlich
SchutzmaBnahmen als erforderlich erachtet werden, um gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahr-
leisten zu kdnnen. Da eine Erhéhung der bestehenden Schallschutzwande aus Nutzen-Kosten-
Grinden auszuschlieBen ist, wird durch eine entsprechende textliche Festsetzung der Einbau
von Schallschutzfenstern in Aufenthaltsraumen vorgeschrieben. Durch die Festsetzung dieser
MaBnahme sollen die durch den Verkehrslarm entstehenden schadlichen Auswirkungen soweit
wie moglich vermindert werden. Im Ergebnis sollen in den kiinftigen Gebauden Innenraumpegel
erreicht werden, die gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen.

Das erforderliche Schallddmmma@g fir die Fenster kann erst zu einem spéateren Zeitpunkt nach
Kenntnis der maBgeblichen Parameter und Korrekturfaktoren (Nutzungsart, RaumgrdBe,
Fensterflachenanteil, etc.) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens definiert werden. Die
Festsetzung von Schallschutzfenstern kann daher nur pauschal und allgemein vorgenommen
werden.

Verbindliche Anforderungen Uber bestimmte einzuhaltende Innenpegel sind gesetzlich nicht vor-
geschrieben. Als sinnvolle Grundlage zur Erzielung eines ausreichenden Schutzes vor Ver-
kehrsimmissionen ist es sachgerecht, die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchflihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung - 24.
BImSchV) hinzuzuziehen. Diese Verordnung legt Art und Umfang der zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche notwendigen MaBnahmen fir schutzbe-
dirftige Raume in baulichen Anlagen fest, soweit u. a. durch den Bau 6ffentlicher StraBen die
Immissionsgrenzwerte der hierflir anzuwendenden sechzehnten Verordnung zur Durchflihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) (ber-
schritten werden. Auf diese Weise sind passive LarmschutzmaBnahmen zu erreichen, die den
Nutzern eine gegen unzumutbare Larmbeeintréachtigungen - auch nach den Erkenntnissen der
Larmforschung- abgeschirmte Gebaudenutzung ermdéglichen. Dem liegt die Erwéagung
zugrunde, dass MaBnahmen des passiven Schallschutzes die ihnen zugedachte Schutzwirkung
erfillen, wenn sie die Gewahr daflr bieten, dass Kommunikationsstérungen vermieden werden.

3.3 Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich der geplanten Erweiterung des Biro- und Verwaltungsgebaudes sind keine Ver-
dachtsflachen bekannt. Kinstliche Aufflllungen, die in benachbarten Flachen festgestellt
worden sind, sind hier ebenfalls nicht auszuschlieBen. Derartige Auffillungen zeichnen sich vor
allem durch Beimengungen an Ziegel und Schlacke aus und sind haufig mit Schwermetallen
und/oder polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen belastet. Treten bei den
ErdbaumaBnahmen Auffalligkeiten im Boden (wie z. B. Geruch, Farbe, Fremdbestandteile) auf,
ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde der Region Hannover (OE 36.12) einzu-
schalten. Die abfallrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten und ggf. die untere Abfallbe-
hérde der Region Hannover (OE 36.08) zu beteiligen.

Im Bereich der Grundstiicke HeuerstraBBe 20 - 28 zeigen die zur Verfligung stehenden alliierten
Luftbilder eine Bombardierung bzw. Kriegseinwirkungen. Es ist daher u. U. damit zu rechnen,
dass vor allem angrenzende Bereiche des Plangebietes betroffen sein kdnnten. Es wird daher
eine Bauaushublberwachung mit anschlieBender Oberflachensondierung empfohlen.



4. Kosten fiir die Stadt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

Begriindung des Entwurfes Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
aufgestellt der Begriindung des Entwurfes
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung am . . zugestimmt.
April 2004
(Heesch)
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