Anlage 2 zur Drucksache Nr. 12014

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung als Grundlage fiur die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Neubau eines Wohnprojektes fur Flichtlinge

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1813 - Jordanstrafie 30

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf3 § 13a BauGB

Stadtbezirk: Studstadt-Bult, Stadtteil: Siidstadt

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1813 umfasst
einen ca. 22m breiten Streifen des Grundstiickes JordanstrafRe 30, der direkt an das Grundstlick
Jordanstral3e 28A anschlief3t.

2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet
~Gewerbliche Bauflache® dar. Im Umfeld des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan ftr
den norddstlichen Teil Sonderbauflache ,Einzelhandel“ und im Anschluss daran Fléache fur die
Eisenbahn, fur den nordlichen und westlichen Bereich Wohnbauflache sowie
Gemeinbedarfsflache mit dem Symbol Schule dar. Die an das Grundstiick angrenzende
Feuerwache ist mit dem Symbol Feuerwehr dargestellt. Im Stiden des Plangebietes stellt der
Flachennutzungsplan Hauptverkehrsstral3e dar. Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an die
als Wohnbauflache dargestellten Wohngebiete.

Angesichts der Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplanes und der geringen Grof3e des
Grundstiicks sind die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.

3. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Landeshauptstadt Hannover engagiert sich gegenwartig sehr stark, neue Unterkiinfte fir
Flichtlinge zu schaffen. Der Bedarf an Unterbringungspléatzen fur auslandische Flichtlinge und
Aussiedler ist in der jingsten Vergangenheit wieder deutlich gestiegen, so dass in den
vorhandenen Wohnheimen keine ausreichenden Kapazitaten zur Verfigung stehen, um die der
Landeshauptstadt Hannover zugewiesenen Flichtlinge unterzubringen. Der Rat der
Landeshauptstadt Hannover hat beschlossen, dass die Wohnheime vorrangig durch die
Gesellschatft fiir Bauen und Wohnen Hannover mbH - GBH — errichtet werden sollen.

Als Standort fiir den Neubau eines Wohnheims fiir Fliichtlinge ist gemalR der Drucksache
2194/2013 N2 auch das stadtische Grundstiick JordanstraRe 30 vorgesehen. Aus
stadtebaulichen Griinden soll hier die Moglichkeit einer Blockrandbebauung mit mindestens drei
Geschossen gepriift werden.

Die GBH hat dies gepruft und beabsichtigt auf einer ca. 1.500 m2 grof3en Teilflache des
Grundstuickes Jordanstral3e 30-32 ein Geb&aude mit finf Vollgeschossen in Blockrandbebauung
entlang der Jordanstral3e zu errichten.
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Das Plangebiet liegt im rAumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
621 und ist als Gewerbegebiet (GE) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,6 festgesetzt. In
einem 18 m breiten Streifen entlang der Jordanstral3e ist eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen und im riickwartigen Grundstiicksbereich mit zwei Vollgeschossen madglich.

Mit diesen Vorgaben wére die Realisierung der Planung nicht méglich, so dass eine Anderung
des Planungsrechtes erforderlich wird. Die GBH hat daher die Einleitung des Verfahrens fur
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB beantragt.

4. Stadtebauliche Situation und planerische Zielvorstellungen

Das Plangebiet liegt im dstlichen Bereich des Stadtteils Stidstadt an der Jordanstral3e. Der
Stadtteil zahlt zu den innenstadtnahen Wohnquartieren; er ist ein beliebter Wohnstandort mit
einer guten Infrastruktur hinsichtlich Verkehr, sozialer Einrichtungen, Versorgung sowie Kultur,
Freizeit und Erholung.

Das Plangebiet ist Bestandteil der ehemals zusammenhangenden Grundstucke Jordanstralie
30-32. Bis Ende 2012 waren die stadtischen Grundstiicke Jordanstraf3e 30/32 durch
Erbbaurecht an ein Mineral6lunternehmen vergeben. Wahrend die Grundstiicke entlang der
Jordanstraf3e durch viergeschossige Biro- und Verwaltungsgebaude bebaut waren, wurden die
riickwartigen Bereiche auch als Lager- und Umschlagsort fiir Ole und Tankstoffe genutzt. Die
Bebauung des Plangebietes umfasste im riickwartigen Teil auch ein eingeschossiges
Magazingeb&dude, einen eingeschossigen Blroanbau, eine ehemalige Werkstatt und Garagen.

Das Unternehmen hat das Grundsttick vollstdndig gerdumt an die Stadt zuriickgegeben. Die
erforderlichen Sanierungen sind noch nicht ganzlich abgeschlossen. Das Plangebiet sowie die
stidéstlich angrenzende Flache sind gegenwartig nicht bebaut und unversiegelt. Am dstlichen
Grundstucksrand ist Baumbewuchs vorhanden.

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist durch unterschiedliche Nutzungen und
Baukdrperstrukturen gepragt. Nordlich des Planareals schlief3en sich gewerbliche Nutzungen,
wie Blrogebaude, Imbiss, Mobelgeschéft, Lagergebdude sowie Garagen bis zur Kreuzung An
der Weide mit variierenden Hohen zwischen zwei und finf Geschossen an. Im weiteren Verlauf
der Jordanstral3e ist Uberwiegend Wohnbebauung vorhanden. Die westliche Seite der
Jordanstral3e ist bis zum Altenbekener Damm durch eine viergeschossige Wohnbebauung in
Blockrandbebauung mit roten Klinkerfassaden gepragt.

Im Suden grenzt eine gegenwartig ebenfalls brachliegende Flache an das Plangebiet, die
zukUnftig durch die direkt daran anschlieRende Feuer- und Rettungswache 3 genutzt werden
soll. Das Hauptgebaude der Feuerwehr liegt am Altenbekener Damm.

4.1 Bau- und Nutzungskonzept

Die geplante Wohnbebauung soll in Anlehnung an die vorhandene Blockrandbebauung entlang
der westlichen Jordanstral3e und der partiell vorhandenen Blockrandbebauung an der ¢stlichen
Jordanstral3e in geschlossener Bauweise als 5-geschossiger Baukorper (V) entstehen. Wahrend
sich der Hauseingang und die Adresse an der Jordanstral3e befinden, soll die Zufahrt fur
Fahrzeuge Uber den sogenannten Lehmweg erfolgen.

Hinsichtlich der Unterbringungsarten wird in dem Konzept zur Unterbringung von Aussiedlern
und Fluchtlingen in der Landeshauptstadt Hannover zwischen drei Wohnformen unterschieden,
die die unterschiedlichen Anforderungen der Fliichtlinge berticksichtigen. Die Unterbringung von
Fluchtlingen soll in Gemeinschaftsunterkiinften (Wohnheime), in Wohnprojekten und in
dezentralen Wohnungen erfolgen (vgl. Anlage zur Drucksache 1583/2011 N1).

Auf dem Grundsttick Jordanstral3e soll fir einen Zeitraum von zehn Jahren ein Wohnprojekt fur
Flichtlinge entstehen. In dem Gebaude sollen kleine, abgeschlossene Wohneinheiten mit
entsprechenden sanitéren Einrichtungen und Biro — und Nebenrdume fir die soziale Betreuung

-3-



-3-

geschaffen werden. Das Wohnprojekt ist flir die Unterbringung von ca. 50 Personen
vorgesehen.

Fir die Nachnutzung sieht die Planung ca. 15 Wohneinheiten mit einem Wohnungsmix aus
Zwei- bis Vierzimmerwohnungen vor.

Vor dem Gebé&ude ist entlang der Jordanstral3e eine 3,0 m tiefe Vorgartenzone geplant. Der
rickwartige Grundstiicksbereich soll gartnerisch gestaltet werden.

Energetischer Standard

Das geplante Gebaude soll in Niedrigenergiebauweise-Plus (NEH-PIus) errichtet werden,
d.h., dass die Warmeverluste der Gebaude tber die Aul3enbauteile (Wert HT") und der
Primarenergiebedarf mindestens 15 % unter den Werten des Referenzgebédudes gemal den
gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) liegen.

4.2  Verkehrliche Infrastruktur und ErschlieBung

Das Grundstiick liegt an der Jordanstral3e, die im Siden in den Altenbekener Damm und
Richtung Norden in die SallstraRe mundet. Uber die in West-Ost Richtung verlaufende
HauptverkehrsstralRe Altenbekener Damm ist das Plangebiet gut an das tberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden.

Das dstliche Plangebiet liegt an dem sogenannten Lehmweg, einem 6stlich von der StralRe ,,An
der Weide" abgehenden Stichweg, tber den bereits einige der riickwartigen Grundstiicke an der
Jordanstraf3e erschlossen sind und der auch der ErschlieRung, insbesondere des
Anlieferverkehrs, des Fachmarktzentrums Sudbahnhof dient. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1679 ist die stadtische Flache weitestgehend mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzt. Die ErschlielBung des Plangebietes flir den motorisierten Verkehr
soll iber den sogenannten Lehmweg erfolgen. Im weiteren Verfahren wird ebenfalls ein
Anschluss der sidlichen angrenzenden Grundstiicksflache JordanstraRe 30-32 an diesen Weg
geprift.

In fuBlaufiger Entfernung liegen an der Jordanstral3e und am Altenbekener Damm die
Bushaltestellen der Linien 121 und 370. Zudem befindet sich in ca. 400 m Entfernung die S-
Bahnhaltestelle Bismarckbahnhof an der Mainzer Stral3e.

Durch die vorhandenen Leitungen in der Jordanstral3e ist das Grundstiick an das Leitungsnetz
angebunden.

5 Umweltbelange — Ersteinschatzung

Das Plangebiet und das benachbarte Grundstiick waren weitestgehend bebaut und versiegelt.
Baume und Straucher existieren, mit Aushahme eines schmalen Streifens am dstlichen
Grundstiicksrand, nicht. Das geltende Planungsrecht lasst eine intensivere Bebauung des
Grundstiickes zu, als dies mit dem Vorhaben geplant ist. Eingriffe in Natur und Landschaft
werden daher durch die Planung nicht vorbereitet.

5.1 Natur und Landschaft / Artenschutz
Die Auswirkungen auf Flora und Fauna direkt im Plangebiet sind als gering einzustufen.

Im Plangebiet stehen am 6stlichen Grundstiicksrand vier Baume. Im weiteren Verfahren wird
geprift, ob sie aufgrund ihres Stammumfanges von mind. 60 cm in 1-Meter Hohe gemal der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover erhaltenswert sind. Insofern ist die
Baumschutzsatzung anzuwenden. Entfallene Baume sind danach durch Ersatzpflanzungen
auszugleichen.

Soweit moglich, sollen die Baume in die Freiraumplanung integriert und erhalten werden. Dies
kann zum gegenwartigen Planungsstand noch nicht abschliel3end geklart werden.
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5.2 Schallimmissionen
Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen aus unterschiedlichen Emissionsquellen ein.

In dem Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover aus dem Jahr 2009 (SIP 2009)
werden fir das Grundstiick hinsichtlich des StraBenlarms Tagwerte entlang der Jordanstral3e
angegeben, die zwischen 60 und 65 dB (A)und Nachtwerte die zwischen 55 und 60 dB (A)
liegen.

Ostlich des Grundstiickes verlauft in ca. 90 m Entfernung vom geplanten Geb&ude die
Eisenbahnstrecke Hannover-Gaéttingen. Hinsichtlich des Bahnlarms werden die Tag- und
Nachtwerte im SIP 2009 im 6stlichen Plangebiet mit 60 und 65 dB (A) und im westlichen
Plangebiet mit 55- 60 dB (A) angegeben.

Die Larmbelastungen ausgehend von der JordanstraRe und der Bahnlinie liegen am Tag (6:00
bis 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 — 6:00 Uhr) tber den Orientierungswerten nach DIN
18005. Hinzu kommen die Larmemissionen der Feuerwache in den Tag- und Nachtstunden
sowie die Stérungen von den norddstlich des Plangebiets angrenzenden Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen.

In welchem Umfang passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich sind, um eine Wohnnutzung
zu ermoglich, soll im Laufe des Verfahrens durch ein detailliertes Schallgutachten ermittelt
werden.

53 Boden

Das Grundstick Jordanstraf3e 30-32 war durch Bodenverunreinigungen durch bis in die
wassergesattigte Bodenzone reichende Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und Benzol, Toluol,
Ethylbenzol und Xylol (BTEX) belastet. Ferner wurden Grundwasserverunreinigungen
nachgewiesen, die im Wesentlichen durch BTEX und untergeordnet durch MKW verursacht
waren. Ein auf dem Grundsttick befindlicher unterirdischer 20.000 L Heizdltank wurde bereits
2011 ausgebaut.

Fir das Grundstiick Jordanstraf3e 30-32 wurde 2013 durch das Biuro HPC, Fuldatal, ein
Sanierungsplan erstellt, der sich in der Umsetzung befindet. Nach dem Riickbau des
Gebaudebestandes sind die im Boden vorhandenen Verunreinigungen bis zum
Grundwasseranschnitt gemafd Sanierungsplan durch Bodenaustausch beseitigt worden.

Eine Variantenstudie zur Sanierung des Grundwassers bzw. der wassergesattigten Bodenzone
wird derzeit durch das Biro HPC erstellt (Vorlage voraussichtlich im September 2014). Die
Nutzbarkeit des Grundstlicks ist nach Zusicherung der Sanierungspflichtigen auch wéahrend der
Grundwassersanierung vollstdndig gegeben, sofern sie frihzeitig, mindestens aber finf Monate
im Voraus, Uber Umnutzungen oder Baumal3nahmen informiert wird.

Der Grundstiucksabschnitt, der das Plangebiet umfasst, war lediglich im Bereich des ehemaligen
Heizoltanks kleinrdumig von den Bodenverunreinigungen durch MKW und Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie BTEX betroffen.

Auf dem Grundsttick befinden sich zudem Auffillungen variabler Méachtigkeit, die im Mittel etwa
0,9 — 1,5 m betragt. Die Aufflllungen bestehen Uberwiegend aus kiesigen, teils schluffigen
Sanden und enthalten Fremdbestandteile in Form von Ziegel- und Betonbruch sowie vereinzelt
Schlacke, Glas- und Keramikbruch.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sollen die vorhandenen Auffiillungen im Plangebiet
durch eine Orientierende Untersuchung detaillierter gepruft werden.



6. Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die Nachnutzung einer Gewerbebrache

erm@glichen. Er tragt zur Schaffung von Wohnraum bei und dient damit einer Manahme der

Innenentwicklung. Es soll das beschleunigte Verfahren nach

§ 13a BauGB durchgefuihrt werden. Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren

unter folgenden Voraussetzungen durchgefihrt werden:

- Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000 m2
betragen. Dieser Grenzwert wird durch die Grof3e des Plangebietes von ca. 1.500 m?2 deutlich
unterschritten.

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

- Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht beeintréachtigt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 im
beschleunigten Verfahren entsprechend. Nach 8§ 13 Abs. 2 kann das Verfahren durch Straffung
oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte verkiirzt werden. Dies ist hier nicht
beabsichtigt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
in der Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

7. Kosten

Der Stadt entstehen durch das Bauleitplanverfahren keine Kosten.

Aufgestellt
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
August 2014

(Heesch)
Sachgebietsleiter
61.12/29.08.2014



