Anlage 2 zur Drucks.-Nr. 12014

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
als Grundlage fur die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Erweiterung des bestehenden Alten- und Pflegeheimes Landhaus
an der Podbielskistralie / Ecke Pasteurallee

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1801 -Alteneinrichtung Podbielskistrafie /
Pasteurallee -

Stadtbezirk 4: Buchholz - Kleefeld
Stadtteil: Grof3-Buchholz

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1801 liegt in
dem Stadtteil Grof3-Buchholz. Er umfasst die Grundstiicke Podbielskistralle Nr. 374
(Flurstiick 3/74; Flur 10; Gemarkung Grof3-Buchholz) und Pasteurallee Nr. 2 bis 6A
(Flursticke 3/75, 3/85, 3/86, 3/79; Flur 10; Gemarkung Grof3-Buchholz) mit einer
Gesamtgrof3e von rund 9.325 m2,

2.  Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind bebaut und werden vorwiegend zu Wohn-
zwecken genutzt. Sie befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers, der Landhaus Tilgner
GmbH & Co KG, Podbielskistr. 374, 30659 Hannover und der Tilgner GbR (Pasteurallee 2 /
2A).

Der Gebaudebestand weist maximal zwei Vollgeschosse und ausgebaute Dachgeschosse
auf. Die gartnerisch angelegten AulRenbereiche werden durch den z.T. alten Gehdlzbestand
mit Laub- und Nadelbaumen gepragt. Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die Pod-
bielskistral3e, im Nordosten durch die Pasteurallee sowie im Sudosten und Stidwesten durch
Wohngrundstiicke begrenzt. Es ist Uber verschiedene Stadtbahn- und Buslinien mit Halt-
punkten in FuRBwegentfernung sehr gut an den offentlichen Personennahverkehr angebun-
den.

Der uUberwiegende Teil des Plangebietes mit den Grundstiicken Podbielskistrale Nr. 374
sowie Pasteurallee Nr. 2 und 2A wird bereits als Alten- und Pflegeheim genutzt. Das Senio-
renheim, das seit fast 50 Jahren als Familienbetrieb an dem heutigen Standort gefuihrt wird,
verfugt derzeit Uber insgesamt 54 Bewohnerzimmer, aufgeteilt in 11 Doppel- und 43 Einzel-
zimmer. Zu den Gemeinschaftsbereichen des Heimes gehdren neben dem parkéhnlichen
Garten u.a. Terrassen, Balkone, Aufenthaltsraume sowie Gemeinschaftsbereiche im ehema-
ligen Bauernhaus.

Das Alten- und Pflegeheim soll am Standort gesichert und durch einen dreigeschossigen
Anbau erganzt werden. Hierzu sollen die Grundstiicke Pasteurallee 4, 4A, 6 und 6A, die der-
zeit noch eine Einfamilienhausbebauung in Form von Doppelhdusern aufweisen, neu Uber-
baut und die Gartenflachen in die Parkanlage des Seniorenheimes mit einbezogen werden.
Mit dem Neubau wird das Heimangebot um 54 zusatzliche Bewohnerplatze erweitert.



Das Wohnkonzept des Landhauses, bei dem die Bewohner in Wohngemeinschaften mit ei-
gener Kuche und grof3ziigigen GemeinschaftsrAumen zusammenleben, stof3t aber, aufgrund
der groRen Nachfrage und dem zunehmenden Wunsch nach Einzelzimmern, im Bestand an
seine Grenzen. Durch den Neubau und die Veranderungen in der gesamten Einrichtung soll
der Betrieb nun zukunftssicher aufgestellt werden. Damit wird nicht nur der Rickbau von
Doppelzimmern im Altbau erméglicht, es wird darliber hinaus auch den Anforderungen an
eine zeitgemale moderne Pflege entsprochen. Mit der Erweiterungsplanung wird auch be-
sonderes Augenmerk auf die Gestaltung und Organisation der Einrichtung als moderner Ar-
beitsplatz gelegt, um Betriebsablaufe zu optimieren und die Mitarbeiterzufriedenheit zu erho-
hen.

Das von dem Haupthaus abgesetzte Bestandsgebaude an der Podbielskistral3e (ehemalige
Remise) soll fur medizinisch-soziale Zwecke im Erdgeschoss sowie flr Besucherzimmer im
Obergeschoss umgenutzt werden. Der Umbau beschréankt sich dabei im Wesentlichen auf
das Gebaudeinnere.

Die im Bestandsgebaude an der Pasteurallee Nr. 2 und 2A im obersten Geschoss liegende
Wohnung wird erweitert und soll als Wohnung fir die Betriebsinhaberin genutzt werden, al-
ternativ kdnnten hier Aufsichts- und Bereitschaftspersonen wohnen.

Fur das Plangebiet gelten die Vorgaben des Fluchtlinienplanes Nr. 845, mit dem der einzu-
haltende Abstand der Gebaude zur offentlichen Verkehrsflache festgelegt wird. Dariiber hin-
aus sind die Grundstiicke dem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* gemaR § 34 Abs. 1
BauGB zuzurechnen. Danach missten sich kiinftige Bauvorhaben nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen. Mit dem geplanten Erweiterungsbau wird der
Anteil der Uberbauten Grundsticksflache im Vergleich zum Bestand erhoht und die Bebau-
ung aufgrund der geplanten Gebaudeléange von einer offenen in eine geschlossene Bau-
struktur gewandelt. Eine Umsetzung der vorliegenden Planung fiir das Seniorenheim ist auf
der Grundlage des gultigen Stadtebaurechts nicht moglich, so dass die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet ,Wohn-
bauflache" dar. Der Bebauungsplan mit der angestrebten Nutzung eines Alten- und Pflege-
heimes, welches nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) den in Wohngebieten allge-
mein zulassigen Wohngeb&uden zuzurechnen ist, entspricht somit dem Entwicklungsgebot
gemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB). Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist
deshalb nicht erforderlich.

Fir das Umfeld des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan folgendes dar:

- Im Nordwesten: Hauptverkehrsstral3e (Podbielskistr.) mit Stadtbahnlinie sowie gemischte
Bauflache und Wohnbauflache

- im Nordosten: Hauptverkehrsstra3e (Pasteurallee) sowie gemischte Bauflaiche und Son-
derbauflache Klinikum Oststadt — Heidehaus (fir diesen Bereich wird derzeit eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt).

- Im Siden: Wohnbauflache und Griunflachen entlang des Mittellandkanals



4. Stadtebauliche Situation

Von dem Plangebiet aus sind die Hannoversche Innenstadt und der Messeschnellweg sowie
im weiteren Verlauf die Bundesautobahnen A2 und A7 Uber die Podbielskistral3e gut mit dem
Auto zu erreichen. AufR3erdem ist der Standort Uber die Pasteurallee und die weiterfiihrenden
Stral3en mit den gstlichen Stadtteilen Hannovers verknupft.

In ful3laufiger Entfernung liegen die Stadtbahnhaltestellen Noltemeyerbriicke (Entfernung ca.
430 m / der Linien 3, 7 und 9) und In den sieben Stiicken (Entfernung ca. 230 m / der Linien
3 und 7), Uber welche u.a. die Stadtmitte und der Hauptbahnhof ohne Umsteigen schnell er-
reicht werden kdnnen. Zudem befinden sich im Umfeld auch die Bushaltestellen der Linien
125, 123 und 631.

Der Mittellandkanal mit begleitenden Grin- und Naherholungsflachen sowie der Buchholzer
Windmihle liegen nur ca. 370 m entfernt. Zu ihnen kann man Uber den durchgéangigen Ful3-
und Radweg entlang der Pasteurallee in nur wenigen Minuten gelangen.

Das Einkaufszentrum Klein-Buchholz mit seinen unterschiedlichen Einzelhandelsangeboten
liegt in ca. 420 m FuRBwegentfernung und wird durch weitere Geschéafte an der Sutelstrale
sowie am Geha-Platz erganzt.

Wahrend die stark durchgrinten Wohngrundsticke sidlich und westlich des Plangebietes
vorrangig durch Einzel- und Doppelhausbebauung mit maximal zwei Vollgeschossen und
Dachgeschoss gepragt sind, werden die Flachen im Osten derzeit hoch durch das Klinikum
Oststadt-Heidehaus dominiert. Nach Aufgabe dieses Krankenhausstandortes soll der Be-
reich aufgrund seiner ginstigen verkehrlichen Lage und der N&he zu Naherholungs- und
Versorgungsbereichen umstrukturiert und zu einem Wohngebiet entwickelt werden. Fir die-
sen Bereich wurde ein Bebauungsplan-Verfahren eingeleitet, der Wettbewerb ist abge-
schlossen und der Sieger-Entwurf wird durch den Preistrager konkretisiert.

Nordlich des Plangebietes bestimmen vorrangig mehrgeschossige Biro- und Verwaltungs-
gebaude das ortliche Erscheinungsbild an der Podbielskistral3e.

5. Bau- und Nutzungskonzept
Bebauung

Fur den Erweiterungsbau des bestehenden Alten- und Pflegeheimes Landhaus wird zu-
nachst der Abriss der Wohngebaude Pasteurallee Nr. 4 und 4A sowie Nr. 6 und 6A erforder-
lich. In Anlehnung an die offene Baustruktur auf den angrenzenden Wohngrundstticken wird
dann parallel zur Pasteurallee der neue, hthengestaffelte und gegliederte Gebaudekomplex
errichtet. Er besteht faktisch auch aus drei, durch glaserne Zwischentrakte baulich verbun-
denen Baukodrpern mit jeweils drei Geschossen und einem Satteldach, wobei das dritte Ge-
schoss etwas zuriickgesetzt im Dachbereich angeordnet ist. Der Erdgeschossfu3boden liegt
ca. 1,2 m uber Gelandeniveau. Mit einer Traufhéhe von ca. 6,8 m oberhalb des zweiten Voll-
geschosses und einer Firsthéhe von ca. 12,8 m werden die Gebaudehdhen der Nachbarbe-
bauung Gbernommen. Diese drei Baukdrper werden durch deutlich zurlickgesetzte und ca.
10,1 m hohe transparent gestaltete Zwischentrakte miteinander verbunden, die als oberen
Abschluss Flachdécher aufweisen. Nur der Zwischentrakt mit Anbindung an den neuen ein-
geschossigen Saal und den Gebaudebestand erhalt ebenfalls ein Satteldach mit einer First-
hohe von ca. 11,8 m.

Mit dem Anbau werden erganzend zum Bestand weitere 51 Zimmer geschaffen. Die neuen
Zimmer sind unterteilt in 48 Einzelzimmer und 3 Doppelzimmer. Alle Zimmer verfiigen Uber
eigene Sanitarraume. In den zurtickgesetzten Zwischentrakten liegen die Gemeinschaftsbe-
reiche fur die einzelnen Wohngruppen jeweils mit eigener Kiiche, unterschiedlichen Sitz-



-4-

gruppen und verschiedenen Beschaftigungsangeboten fir die Heimbewohnerinnen und -
bewohner.

Der Erweiterungsbau wird teilunterkellert. In der Teilunterkellerung sind eine Kiiche und
Funktionsrdume untergebracht. Die bauliche Verbindung zum bestehenden Altenheim erfolgt
Uber diesen Keller und Uber das Erdgeschoss.

Als Bindeglied im Erdgeschoss fungieren der neue eingeschossige Saal und die verglasten
Flure. Diese mit einem Flachdach versehenen Gebaudeteile haben eine Hohe von ca. 4,9 m.
Die Glasgange fihren vom Objekt Pasteurallee Nr. 2 und 2A entlang am Saal bis zum Foyer
des Haupteinganges an der Podbielskistral3e 374. Hier werden im Erdgeschoss des Be-
standsgebaudes einige Raume fiir die Heimleitung und die Verwaltung umgebaut. Die durch
die Aufgabe des Speiseraumes frei werdenden Flachen im Bestand erméglichen die Einrich-
tung eines grof3ziigigen Veranstaltungsraumes.

Die heute bereits im Dachgeschoss des Gebaudes Pasteurallee Nr. 2 und 2A vorhandene
Wohnung soll um ca. 20 m? erweitert werden. Sie wird als sogenannte ,Altenteiler-
Wohnung* durch die Heimgriinderin bewohnt und ist perspektivisch als Wohnung fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter des Alten-
und Pflegeheimes vorgesehen

Darlber hinaus soll auch das Nebengebaude an der Podbielskistralle (ehem. Remise), das
bis vor wenigen Jahren durch den Waldorf-Kindergarten angemietet war, einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden. Die RGume im Erdgeschoss sollen fiir medizinisch-soziale Dienste
(wie Tagespflege, Arztpraxis) und die RAume im Obergeschoss als Besucherzimmer umge-
baut werden. Die Besucherzimmer sind als Angebot des Heimes fir auswartige Angehdrige
von Heimbewohnern vorgesehen, wenn besondere Lebenssituationen (z.B. Krankheit) eine
langere Anwesenheit erfordern.

Mald der baulichen Nutzung

Auf dem ca. 9.390 m?2 gro3en Grundstiick wird heute bei einer realisierten Giberbauten
Grundflache von ca. 2.340 m2 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 erzielt. Durch den ge-
planten Erweiterungsbau erhoht sich die durch Geb&ude versiegelte Grundflache um ca.
1.020 m? auf eine GRZ von 0,36.

Insgesamt umfasst der Erganzungsbau mit Saal und Teilunterkellerung eine Wohn- und
Nutzflache von ca. 3.400mz2,

ErschlielRung

Die verkehrliche Anbindung des Haupteinganges und der Besucherparkplatze wird auch
weiterhin tUber den heutigen Zugang von der PodbielskistralRe aus erfolgen. Dagegen sollen
die zwei bestehenden Grundstiickszufahrten an der Pasteurallee kinftig vorrangig fir be-
triebliche Zwecke und durch das Heimpersonal genutzt werden.

Mit dem angestrebten Bau- und Nutzungskonzept werden insgesamt 23 Einstellplatze auf
dem Grundstiick als notwendig erachtet. Dazu gehotren die 11 Einstellplatze (ESP) an der
PodbielskistraRe 374. Die bereits vorhandene Grundstiickszufahrt an der Pasteurallee Nr. 4
und 4A wird fur die Zufahrt zur Tiefgarage mit 6 ESP und den beiden ebenerdigen Personal-
Einstellplatzen sowie zur Anlieferung der neuen Kiche im Erweiterungsbau genutzt. In die-
sem Bereich wird auch ein Entsorgungsplatz geschaffen, auf dem Abfallcontainer stehen, die
gegeniber der Pasteurallee sichtgeschiitzt und durch Mauern abgeschottet sind. Im Bereich
der heutigen Grundstiickszufahrt Pasteurallee Nr. 6 und 6A sind weitere 4 ebenerdige Ein-
stellplatze vorrangig fur das Heimpersonal angeordnet.



6. Ver- und Entsorgung

Fur die Erschlieung der neuen Bebauung stehen in den angrenzenden Stral3enrdumen der
Podbielskistral’e und der Pasteurallee folgende Hauptmedien zur Verfiigung:

- Schmutzwasser

- Trinkwasser

- Fernwarme

- Gas

- Strom/Starkstrom,

- Telekommunikation.

Die Entsorgung erfolgt Giber die PodbielskistraRe und die Pasteurallee. Der Abfall wird zent-
ral und hausnah im Bereich der Grundstiickszufahrt Pasteurallee Nr. 4 sichtgeschiitzt unter-
gebracht.

7. Umweltbelange
7.1 Natur und Landschaft / Artenschutz

Mit der Baumalnahme wird eine Grundsticksversiegelung vorgenommen, die tber das heu-
te nach § 34 BauGB zulassige Mal3 hinausgeht.

Baumschutzsatzung

Im Plangebiet ist Baumbestand vorhanden, der aufgrund seines Stammumfanges von mind.
60 cm in 1 Meter Hohe gemal der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover er-
haltenswert ist. Insofern ist die Baumschutzsatzung anzuwenden.

Soweit der Standort und der Zustand der Baume dies zulassen, sollen sie erhalten und in die
Freiraumplanung flr den privaten Park des Heimes integriert werden. Baume, die wegen des
Erweiterungsbaus gefallt werden missen, werden durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen.
Dies wird zum gegenwartigen Zeitpunkt untersucht, abschlie3ende Ergebnisse liegen des-
halb noch nicht vor.

Artenschutz

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna, insbesondere auf Vogel und Flederméause, sind zu
untersuchen und ggf. Vorkehrungen und MaRnahmen zum Schutz geféahrdeter Arten zu tref-
fen.

7.2 Emissionen

Auf das Plangebiet wirken Larmemissionen der angrenzenden Straf3en PodbielskistraRe und
Pasteurallee ein. Besonders zu beachten sind dabei die Einwirkungen auf den geplanten
Neubau an der Pasteurallee, wahrend bei der Altsubstanz der Bestandsschutz gilt. Fur all-
gemeine Wohngebiete sind nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Werte von 55
dB am Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) und Werte von 45 bzw. 40 dB in der Nacht (22:00 bis 6:00
Uhr) einzuhalten.

Nach den Larmemissionskarten der Stadt Hannover ist an der Pasteurallee 4 und 4A sowie 6
und 6A in einer Berechnungshdhe von 2,80 m durch den Stral3enverkehr von der Podbiels-
kistral3e und der Pasteurallee am Tag mit Werten von 60 — 65 dB(A und im Bereich der heu-
tigen Vorgarten mit 65 — 70 dB(A) zurechnen. Letzteres wére inshesondere bei der Anord-
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nung und Ausrichtung von Terrassen oder Balkonen zu beachten, wenn diese in den Vorgar-
tenbereich hineinragen sollten. In der Nacht erreichen die Larmpegel im Bereich des Neu-
baus Werte von 50 — 55 dB(A) und in den Vorgérten von 55 - 60 dB(A). Durch die Stadtbahn
auf der PodbielskistraRe werden Larmpegel von 45 bis 50 dB(A) am Tag und 40 bis 45 dB(A)
in der Nacht erreicht.

Deshalb ist davon auszugehen, dass bei dem Erweiterungsbau fur die ostlichen Fassaden
entlang der Pasteurallee erhéhte Schallschutzanforderungen an die Aul3enbauteile zu erfil-
len sind. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die gesetz-
lich erforderlichen Innenpegel eingehalten werden.

Da der Neubau als geschlossene Bauzeile zusammen mit dem Bestandsgeb&aude das park-
ahnliche Gelande des Heimes gegeniber dem StralRen- und Stadtbahnverkehr abschirmt,
konnen hier larmgeschitzte Auf3enbereiche zum Aufenthalt im Freien fur die Heimbewohne-
rinnen und -bewohner angeboten werden.

Mdogliche Larmemissionen durch den Krankenhausbetrieb des Klinikums Oststadt - Heide-
haus (Not- und Rettungsfahrzeuge, Besucherstellplatze) werden mit der Aufgabe des Kran-
kenhausstandortes entfallen. Im Rahmen der geplanten Um- bzw. Nachnutzung dieses Ge-
landes werden derzeit von der Stadt Larmuntersuchungen veranlasst, die auch die Westseite
der Pasteurallee mit einbeziehen. Ergebnisse oder Erkenntnisse zu Auswirkungen auf das
Bauvorhaben liegen noch nicht vor.

7.3 Boden und Baugrund

Ein Gutachten zur Baugrundbeschaffenheit liegt derzeit nicht vor. Aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung auf dem Grundstick ist jedoch nicht mit besonderen Anforderungen bei
der Durchfiihrung der BaumalRnahmen zu rechnen.

Erkenntnisse oder Hinweise zu Kampfmittelfunden oder Altlasten-Verdachtsflachen liegen
derzeit nicht vor.

8. Kosten

Der Stadt entstehen durch das Bauleitplanverfahren keine Kosten.

Allgemeine Ziele und Zwecke aufgestellt am 16.05.2014 vom

Planungsbiro Petersen (Architekten und Stadtplaner)

Am Uhrturm 1-3, 30519 Hannover

(Silvia Petersen)

fur den Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Mai 2014

(Heesch)
Fachbereichsleiter



