Anlage 2 zur Drucksache Nr.

Begrundung

Bebauungsplan Nr. 626, 1. Anderung, - Gertrud-Greising-Weg -

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
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1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Fur den Anderungsbereich gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 626. Ein
Groliteil der Flachen des in 1976 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 626 ist von der
Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt. Beide Flachen dstlich und westlich
des Gertrud-Greising-Weges werden im Wesentlichen mit 3 — 5 geschossigen Verwaltungs-
gebauden mit den dazugehdrigen Pkw-Stellplatzen und angegliederten Betriebsteilen (Be-
triebskindergarten) genutzt. Ostlich des Gertrud-Greising-Weges befinden sich eine kirchli-
che Einrichtung und ein Betriebsstandort eines Sanitarbetriebes.

Das stadtebauliche Ziel dieser Bebauungsplanédnderung ist es, dieses durch Biro- und Ver-
waltungsgebéaude gepragte Gebiet in Abgrenzung von dem sudlich angrenzenden gewerb-
lich genutzten Flachen langfristig als Buro- und Verwaltungsstandort weiterzuentwickeln und
planungsrechtlich abzusichern.

Anlass der Plandnderung ist die Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf dem im Norden an-
grenzenden Grundstuck ,Am Listholze 82“. Planerisches Ziel ist es, dieses — direkt am Mittel-
landkanal gelegenen Areals — als Wohnbauflache mit dem parallel verlaufenden Bauleitplan-
verfahren Bebauungsplan Nr. 1467 ,Am Listholze” zu entwickeln. In diesem Zusammenhang
ist es erforderlich, mogliche Nutzungskonflikte, die durch eine heranriickende Wohnbebau-
ung und die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zulassigen gewerblichen Nutzun-
gen entstehen kdnnten, auch langfristig auszuschlie3en.

Im Zuge der Anderung wird der Plan an die heutige Nutzungsverhaltnisse als Biiro- und
Verwaltungsstandort mit 5 Vollgeschossen in Art und Maf3 der baulichen Nutzung angepasst.
Hierdurch werden die zuldssigen Larmimmissionen des Anderungsgebietes auf das Niveau
eines Mischgebietes heruntergestuft.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan tragt zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei und
dient einer MaBnahme der Innenentwicklung. Es soll als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefihrt werden.

Dieses Verfahren kann u. a. nur durchgefiihrt werden, wenn die festgesetzte Grundflache in
einer GréRenordnung von 20 bis 70000 m? liegt und wenn im Rahmen einer tUberschlagigen
Prufung im Einzelfall die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hat, die in der Abwéagung zu bertcksichtigen sind.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind Bebauungspléane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen Zusammenhang stehen, mitzubeachten. In diesem Fall ist die Grund-
flache des nordlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 1467 ,Am Listholze" mit anzurech-
nen. Fir beide Bebauungspléane ergibt sich insgesamt eine zulassige Grundflache von ca.
50000 m2.

Die erforderliche allgemeine Vorprifung des Einzelfalls hat ergeben, dass die genannten
Bebauungspléane voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben. Alle ande-
ren gesetzlichen Voraussetzungen nach § 13a BauGB liegen ebenfalls vor.

Das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde bereits 1990 begonnen aber
nicht zum Abschluss gebracht. Mit der Neuaufnahme des Verfahrens werden neben Um-
wandlung von einem Gewerbegebiet in ein Sondergebiet nun auch das Planungsziel des
damaligen Verfahrens bauleitplanerisch umgesetzt und zum Abschluss gebracht. Es war
seiner Zeit die Erh6hung auf 5 Vollgeschosse vorgesehen.



3. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der
Bebauungsplan Nr. 626, 1. Anderung entspricht mit der geplanten Ausweisung eines Son-
dergebietes Biro und Verwaltung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und ist
damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Vorhandenes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 626 wird durch den in Nord-Siid Richtung verlaufenden, als offentliche
Stral3e ausgewiesenen Gertrud-Greising-Weg in zwei Abschnitte geteilt:

Der oOstliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 626 ist als Gewerbegebiet (GE) gemar § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Nach § 2 der textlichen Festsetzungen sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, éffentliche Betriebe, Geschéfts- Bliro-
und Verwaltungsgebaude und Tankstellen allgemein zuldssig. Ausnahmsweise zulassig sind
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber, Betriebslei-
ter sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Der westliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 626 zwischen Gertrud-Greising-Weg und der

Stral’e Am Listholze ist ebenfalls als Gewerbegebiet mit den vorgenannten Festsetzungen
ausgewiesen. Lediglich im Bereich an der StraRe Am Listholze Ecke Constantinstral3e gilt

die Einschrénkung, dass dort nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne des
§ 6 BauNVO (Mischgebiete) zulassig sind.

Fur den gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 626 sind gemeindliche und Uberge-
meindliche Einkaufszentren und Verbrauchermarkte ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung: Die privaten Grundsticksflachen kénnen mit 3 Vollgeschossen,
einer GRZ von 0.8 und einer GFZ von 2.0 Uberbaut werden.

5. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist Bestandteil eines grof3eren gewerblich gepragten Areals, das zwi-
schen Podbielskistral3e im Studen und dem Mittelandkanal im Norden in der Mitte des
Stadtteils List liegt. Im Jahr 2012 wurden Leitlinien fur die Gewerbeflachenentwicklung
bis 2020 als Empfehlungs- und Abwagungsmaterial vom Rat der Stadt beschlossen. In
diesem Zusammenhang wurde dieses Gebiet als ,heterogenes und durch Branchenviel-
falt gepragtes Gewerbegebiet in zentraler Lage, das unmittelbar an Wohnnutzungen
grenzt.” bezeichnet. In den gutachterlichen Empfehlungen wurde durchaus Handlungs-
bedarf gesehen, das Gebiet in dieser exponierten und attraktiven Lage zu profilieren und
aufzuwerten. Herausgehoben wurden die bereits erfolgten Aufwertungen und Umfeldver-
besserungen durch die Verwaltungsneubauten studlich der Constantinstral3e bzw. der
Gunther-Wagner-Allee.

Als Leitlinie fur dieses Gewerbegebiet wurde beschlossen, dass als Modellprojekt ein
Nutzungskonzept fir das Gebiet erstellt und MaRnahmen zur Profilierung und Aufwer-
tung des Gebietes aufgezeigt werden sollen. Dieses Modellprojekt ist zurzeit im Verfah-
ren.

In diesem Zusammenhang fligt sich diese Bebauungsplanédnderung ein. Durch die Aus-
weisung eines Sondergebietes fur Blro und Verwaltung wird fur dieses Areal eine ein-
deutige Zielvorstellung fur die weitere Entwicklung vorgegeben, die die Bestandsnutzun-
gen aufgreift. Durch die Fokussierung auf dieses eindeutiger definierte Nutzungsspekt-
rum kann fir diesen Bereich ndrdlich der Constantinstraf3e, zwischen den 6stlich gelege-



nen Sportflachen und der Stral3e ,,Am Listholze" langfristig ein klar profilierter Buiro- und
Verwaltungsstandort abgesichert und weiter entwickelt werden.

Sondergebiet Biro und Verwaltung SO 1:

Entsprechend der derzeitigen Nutzung wird fiir das Plangebiet ein Sondergebiet Blro
und Verwaltung festgesetzt. Um die Nutzung weiter zu verfestigen und den Standort
auch zukunftig zu sichern, sind entsprechend Blro- und Verwaltungsgebaude allgemein
zulassig.

Das sonstige Sondergebiet Buro und Verwaltung dient der Unterbringung von Biiro- und
Verwaltungsgebauden mit ihren dazugehdrigen untergeordneten Nutzungen, wie Drucke-
rei/Outputzentrum, Kantine usw., die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zudem sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche, und sportliche
Zwecke sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter weiterhin ausnahmsweise zulassig.

Auf dieser Grundlage sind die vorhandenen Nutzungen abgesichert und die ansassigen
Unternehmen kdnnen sich in diesem Rahmen weiterentwickeln.

Sondergebiet Biro und Verwaltung SO 2:

Hier gelten die gleichen Festsetzungen wie im SO 1. Zusétzlich sind hier nicht erheblich
Belastigende Gewerbebetriebe allgemein zulassig. Dies entspricht den bisherigen Nut-
zungsoptionen der alten Gewerbegebietsausweisung. Nach griindlicher Abwagung im
Planungsprozess wird der bestehende Betrieb nicht auf Bestandschutz gesetzt sondern
planungsrechtlich abgesichert und bekommt weiterhin Entwicklungsmdglichkeiten. Neben
der Buro und Verwaltungsnutzung steht ihm durch die Zuléssigkeit von nicht erheblich
Belastigende Gewerbetriebe die bisherige planungsrechtliche Genehmigungsgrundlage
weiterhin zur Verfligung. Dies ist stéadtebaulich durch den untergeordneten Flachenanteil
bezogen auf den Anderungsbereich vertretbar.

5.2. Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Flache wird im Wesentlichem aus dem Bebauungsplan Nr. 626 Uber-
nommen. Im Bereich der Betriebskita wird sie den drtlichen Gegebenheiten angepasst.
Die Baugrenze entlang der Straf3e ,Am Listholze" wird durchgangig parallel zur Stral3e
festgesetzt. Im Norden des Anderungsbereichs wird sie mit einem Abstand von 5 m zur
neuen Stral3enverkehrsflache im Bebauungsplan Nr. 1467 ,Am Listholze" festgesetzt, so
dass auch in an dieser Stelle ein begrinter Vorbereich gewéhrleistet bleibt, der nicht be-
baut werden kann.

Die maximale Gebaudehthe wird auf 74 m Uber NN begrenzt, was 5 Vollgeschosse er-
moglicht und den derzeitigen Gebaudehohen entspricht. Ausgehend von einer Gelande-
oberkante von 52,90 m tber NN auf der ¢ffentlichen Verkehrsflache des Gertrud-
Greising-Weges entspricht diese Hohenfestsetzung einer maximalen Gebéaudehéhe von
ca. 21 m. Fir technische Aufbauten, wie z.B., Oberlichter flr Treppenhéauser, Entrau-
chungen fur Aufzuganlagen und Treppenhduser kann die Hochstgrenze (Oberkante)
ausnahmsweise bis zu 3 m Uberschritten werden. Mit diesen Regelungen zur Hohenbe-
grenzung wird ein klar definierter Rahmen fir die weitere hochbauliche Planung gege-
ben. Da die Geschosshdhen im Buro- und Verwaltungsbau mitunter stark variieren kon-
nen, bietet eine solche Hohenfestsetzung, im Gegensatz zu einer Regelung uber die An-
zahl der Geschosse, fur den weiteren Planvollzug mehr Flexibilitéat. Zudem wird die ma-
ximale Hohenentwicklung gegentber der neuen Wohnbebauung noérdlich des Geltungs-



bereiches festgelegt. Die vorhandenen 5 - geschossigen Gebéaude sind durch diese neu-
en Regelungen erfasst und planungsrechtlich abgesichert.

Die Grundflachenzahl mit 0,8 und die Geschossflachenzahl mit 2,0 bleiben weiterhin
festgesetzt.

5.3. Sonstige Festsetzungen

Da die im Bebauungsplan Nr. 626 festgesetzten Flachen zum Bepflanzen mit Baumen
und Strauchern bepflanzt wurden, werden sie nun als Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
weiter gesichert. Innerhalb dieser Flachen sind Zu- und Abfahrten sowie Stellplatze aus-
nahmsweise zulassig.

Entlang der nordlichen Sondergebietsflache wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Damit flie3t kein Verkehr aus den Sondergebieten Uber die ErschlieRungs-
stralR3en des nordlich entstehenden Wohngebietes ab und es wird eine daraus resultie-
rende Belastung fiir die Bewohner verhindert.

Die zu Gunsten der Versorgungstrager zu belastenden Flachen werden erneut festge-
setzt.

5.4. Baunutzungsverordnung

Fiur das Plangebiet gilt bisher die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsti-
cke (BauNVO) von 1962 in der Fassung von 1968. Um das Plangebiet insgesamt auf die
Grundlage einer einheitlichen Baunutzungsverordnung zu stellen, wird das Plangebiet
auf die aktuelle BauNVO von 1990, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013, umgestelit.

6. Umweltvertraglichkeit

Fur das beschleunigte Verfahren nach §13a gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Daher wird von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht, von der Angabe in der Bekanntgabe zur 6ffentlichen Auslegung, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

6.1. Larmimmissionen

Durch den Nutzungskatalog des SO1 werden die von dem Gebiet ausgehenden Larm-
immissionen verringert und somit eine Verbesserung fur das Umfeld erreicht.

Die durch das SO 2 erzeugten Larmemissionen haben auf die angestrebten Wohnnut-
zung im ndrdlichen angrenzenden Bebauungsplan 1467 ,,Am Listholze" wegen der gerin-
gen Gesamtgrundflache und der Entfernung zur Wohnnutzung keine negativen Auswir-
kungen.

6.2. Naturschutz

Bestandsaufnahme und Bewertung aus Sicht des Naturschutzes

Der Geltungsbereich unterliegt gewerblicher Nutzung und ist bereits weitgehend bebaut.
Insgesamt befinden sich 11 mittelalte Baume auf der Planflache, darunter 8 Spitzahorne

entlang des Gertrud-Greising-Weges sowie zwei Saulenpappeln und eine Scharlachkas-
tanie in der sudlich verlaufenden Constantinstral3e. Die Lebensraumfunktionen der im



Plangebiet vorhandenen Béaume, z.B. fur VOogel oder Fledermause, ist als bedeutsam
einzuschatzen.

Hinsichtlich der Naturhaushaltsfaktoren Boden, Wasser und Klima ist das Plangebiet von
untergeordneter Bedeutung. Die Flachen sind zum grof3ten Teil asphaltiert bzw. durch
die groR¥flachigen Gebaudegrundrisse versiegelt, sodass die abiotischen Kreislaufe der
Pedosphére bereits in erheblich eingeschrankter Form vorliegen.

Baumschutzsatzung
Die Baumschutzsatzung findet Anwendung.
Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Wahrend der Planungsumsetzung ist voraussichtlich mit keinem Verlust der Baume oder
sonstigen Beeintrachtigungen auszugehen, da sich diese im Straf3enbereich befinden
und keine Anderung der vorhandenen Verkehrsflachen im Plan vorgesehen wird.

Bedingt durch die bereits vorliegende grof3flachige Versiegelung ist mit keinen zusatzli-
chen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt bzw. Landschaftsbild zu rechnen.

6.3. Altlasten

Aus den historischen Unterlagen ergeben sich Hinweise auf im Untergrund noch vorhan-
dene schadstoffhaltige Boden bzw. Materialien aus der ehemaligen Nutzung der Flachen
als Mulldeponie. Im Bereich der Kita und des VHV - Geb&audes ist das Material entfernt,
aber im Bereich der Parkplatze der VHV ist vermutlich noch Deponiematerial vorhanden.
Fur die aktuelle Nutzung geht aufgrund der Abdeckung keine Gefahr aus.

Auch die Grundstlicke Gertrud-Greising-Weg 2 und 4 liegen auf der Flache, die ehemals
als Deponie genutzt worden ist. Fur die Bebauung wurde aber aufgrund der vorhandenen
Grundwasserverhéaltnisse Boden aufgebracht. Sollte an dieser Stelle noch Deponiemate-
rial verblieben sein, so ist aber bei der aktuellen Nutzung kein Kontakt mit dem Material
moglich.

Im Januar 2014 wurden die betroffenen Flachen 6stlich der StralRe ,,Gertrud-Greising-
Weg"“ untersucht und derzeit bewertet und im weiteren Verlauf Uber ggf. weitere notwen-
dige Schritte entschieden.

7. Kampfmittel

Nach Mitteilung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes weisen die Luftbildaufnahmen aus
dem Zweiten Weltkrieg eine Bombardierung des Planbereiches auf. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass dort noch Bombenblindgénger vorhanden sein kdnnen, von denen eine Ge-
fahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden deshalb Gefahrenerforschungsmar3-
nahmen empfohlen. Sollten bei einer Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampf-
mittel festgestellt werden, ist die zustandige Behorde (LGLN, Regionaldirektion Hannover,
Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu benachrichtigen

8. Kosten fur die Stadt

Der Stadt entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten



Begriindung des Entwurfes

aufgestellt

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
Februar 2014

(Heesch)
Fachbereichsleiter

Der Rat der Landeshauptstadt
Hannover hat der Begriindung
des Entwurfes am
zugestimmt.

61.11/10.02.2014



