Anlage 2 zur Drucksache - Nr. /2015

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 1024, 2. Anderung
- Lathusenstral3e West -
Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB
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Stadtteil: Kleefeld

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick
der ehemaligen Post-Fernmeldeschule, Lathu-
senstraf3e 11 und 19, Flurstticke 1/107 und
824/3 (Gemarkung Hannover, Flur 21).
Begrenzt wird diese Flache im Osten durch die
LathusenstraRe, im Suden durch die Pertz-
stralRe, im Westen durch die Démitzer Stral3e
und einen offentlichen FuRBweg sowie durch
das angrenzende Hotelgrundstiick (Flurstick
824/2, Gemarkung Hannover, Flur21). Im
Norden grenzt eine oOffentliche Grunverbindung
an.
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1. Zweck des Bebauungsplanes

Mit diesem Bebauungsplan soll ein Beitrag zur stadtischen Wohnbauflacheninitiative geleistet
werden. Dem ,Wohnkonzept 2025* zufolge wird bis zum Jahr 2025 ein Zuwachs von ca. 14.000
Einwohnerinnen und Einwohnern erwartet. Durch den Bevdlkerungszuwachs und die Zunahme
an Haushalten (auch durch Haushaltsverkleinerung bei gleichzeitig steigendem Bedarf an
Wohnflache pro Kopf) entsteht bis 2025 (neben dem Handlungsbedarf im Wohnungsbestand)
ein Bedarf an ca. 7.900 neu gebauten Wohneinheiten. Pro Jahr missen also durchschnittlich
Uber 600 Wohneinheiten neu geschaffen werden. Deren Schwerpunkt, ca. zwei Drittel, liegt
bedarfsgemal im Geschosswohnungsbau. Zur Erreichung dieses Ziels sollen mit Hilfe der stad-
tischen Wohnbauflacheninitiative vorhandene Flachenpotentiale planungsrechtlich gesichert
und in dichter Folge fiir Wohnbauzwecke ausgewiesen sowie einer standortgerechten Bebau-
ung zugefuhrt werden. Hierbei sind die unterschiedlichen Nachfragegruppen mit ihren Beddrf-
nissen und Anforderungen an das Wohnen zu bericksichtigen.

Das bisher untergenutzte Plangebiet ist aufgrund seiner integrierten Lage im Stadtteil in hohem
Mal3 geeignet, auf den in Kleefeld bestehenden Bedarf an Wohnungsbau zu reagieren.

Nachdem die Telekom ihre Liegenschaft westlich der Lathusenstral3e mit Ausnahme eines klei-
nen Technikgebaudes im Nordosten nicht mehr bendtigte, wurde es Anfang Februar 2014 an
die Firma Theo Gerlach Wohnungsbau-Unternehmen verkauft. Theo Gerlach beabsichtigt, auf
diesem Gelande ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

2. Ortliche und planungsrechtliche Situation

Der Stadtteil Kleefeld ist ein beliebter Wohnstandort und verfugt tiber eine hohe Lagegunst auf-
grund guter Infrastrukturausstattung sowie seiner Nahe zur Innenstadt und den Naherholungs-
gebieten Eilenriede und Hermann-Lons-Park. Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand Klee-
felds, erstreckt sich westlich entlang der LathusenstralBe und schliel3t mit seiner sidlichen
Hélfte direkt an den Altbaubestand der Kleefelder Wohnquatrtiere an. In dstlicher Nachbarschaft
liegen ehemalige Kleingartenflachen sowie die Hannoverschen Werkstatten. Im Norden grenzt
eine oOffentliche Grunverbindung an. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich ein Nahver-
sorgungsmarkt sowie ein zum Ausbau fur einen offentlichen Spielplatz vorgehaltenes Grund-
stuck, eine neu errichtete Kindertagesstatte sowie ein offentlicher Griinzug mit Spiel- und Bolz-
platz an der Bomhauerstralie.

Die Kleingarten auf der gegeniber liegenden StraRenseite des Plangebiets wurden von der
Stadt gekindigt und sollen durch das Bebauungsplanverfahren Nr. 1788 ,Lathusenstraf3e Nord"
ebenfalls zu Wohnbauland entwickelt werden, sodass hier mittelfristig mit einer stadtebaulichen
Neuordnung und Erganzung der Wohnquartiere zu rechnen ist.

Nordwestlich des Plangebietes (Lathusenstr. 15) betreibt die Hotelkette ,GHOTEL & living“ ein
Hotel mit Tagungszentrum und Gastronomie. Einige der Hotelstellplatze wurden bereits auf dem
Hotelgrundstiick im Nordwesten nachgewiesen; der andere Teil der notwendigen Stellplatze
befindet sich jedoch auf dem ehem. Grundstiick der Telekom direkt an der LathusenstralRe. Die
ErschlieBung des Hotels verlauft derzeit von der Lathusenstrafl3e durch das Plangebiet.

Die ehemalige Fernmeldeschule (Lathusenstr. 11, zwischenzeitig genutzt durch eine bilinguale
Privatschule) und das dazugehdrige Casino stehen heute leer. Die Telekom bendtigt mittel- bis
langfristig an diesem Standort lediglich ein kleineres zweigeschossiges Technikgeb&dude im
Nordosten des Grundstiicks (Lathusenstr. 19).

Wahrend das 1939 errichtete Gebaude Lathusenstr. 11 nicht unter Denkmalschutz steht, ist das
stid-westlich anschlieBende Quartier PertzstralRe, Lathusenstralle, Berckhusenstralle gem. § 3
Abs. 3 NDSchG als Gruppe baulicher Anlagen in der Denkmalliste der Landeshauptstadt ver-
zeichnet. Aus diesem Grund ist gem. § 10 NDSchG eine denkmalrechtliche Genehmigung er-
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forderlich, wenn in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des
Denkmals beeinflussen, errichtet, gedndert oder beseitigt werden. Durch die geplanten Festset-
zungen ist aber eine negative Entwicklung nicht zu befiirchten.

Das Plangebiet ist insgesamt baulich gering ausgenutzt. Die Freiflachen sind mit Ausnahme der
Parkplatze parkahnlich gestaltet mit einem grof3en, naturnah gestalteten Teich, welcher friher
der Regenwasserspeicherung zwecks Ldschwasserversorgung diente, und teilweise dichtem
Gehdolzbestand.

Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 1024, 1. Anderung, weist derzeit zwei Sondergebiete
fur folgende Nutzungen aus:

e im Bereich des GHOTEL (ehemaliges Postwohnheim) ein Sondergebiet fir Beherber-
gungsgewerbe, Fortbildungseinrichtungen und Gastronomie;

o im Bereich der Telekomgebaude entlang der Lathusenstral3e ein Sondergebiet fur Ein-
richtungen des Bildungssektors, Schulen, Biro- und Verwaltungsgebaude, soziale Ein-
richtungen, Einrichtungen des Gesundheitssektors sowie fernmeldetechnische Einrich-
tungen, sofern von ihnen keine schadlichen Wirkungen auf die Ubrigen Nutzungen
ausgehen.

Das Wohnen in diesen Sondergebieten ist jedoch nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber zuldssig. Ansonsten sind umfangreiche, fast fla-
chendeckende Baurechte vorhanden (GRZ 0,4; GFZ 1,0; max. Ill und IV Vollgeschosse).

Auf der Grundlage der derzeitigen planungsrechtlichen Ausweisung ist die Entwicklung von
Wohnungsbau nicht mdglich. Diese Planaufstellung ist notwendig, um im Plangebiet die ange-
strebte Nachnutzung zu ermdglichen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und der Regionalplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich des derzeit aktuellen Bebauungsplanes Nr.
1024, 1. Anderung eine Sonderbauflache dar mit dem Zusatz ,Ausbildung, Verwaltung, Hotel*.
Das angestrebte Planungsziel ,allgemeines Wohngebiet* entspricht somit nicht den stadtebauli-
chen Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes. Da die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
1024 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefihrt wird, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
Kinftig wird Wohnbauflache dargestellt. Die bisherige und kiinftige Darstellung sind unten ab-

gebildet.
Mit den Zielen der Regionalplanung ist die Planung vereinbar.
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An das Plangebiet schliel3en folgende Flachendarstellungen an:

- im Norden allgemeine Grunflache,

- im Osten Wohnbauflache mit dem Symbol ,Krankenhaus*

- im Stden Wohnbauflache

- im Westen Sonderbauflache fur Ausbildung, Verwaltung, Hotel



Verfahren

Der Bebauungsplan dient einer MalRnahme der Innenentwicklung, weil eine leerstehende Im-
mobilie mit dem dazu gehdrenden Grundstiick einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll. Es
soll das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Nach § 13a Abs. 1
BauGB darf das beschleunigte Verfahren unterfolgenden Voraussetzungen durchgefuhrt wer-
den:

- Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000 m2 betra-
gen. Dieser Grenzwert wird mit rund 11.000 m? Grundflache 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 Bun-
desnaturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

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

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

3. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen

3.1 Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des bebauten Stadtteils Kleefeld im Ubergang zu aus-
gedehnten Kleingartengebieten im Norden und Gebieten mit gemischten Nutzungen im Osten.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein stadtebaulicher Vertrag geschossen, der folgen-
des Konzept beinhaltet, dass sich in die Festsetzungen einflgt:

Das vorhandene U-férmige Gebaude im Siden soll erhalten bleiben und fir Wohnzwecke
umgebaut werden. Obwohl dieses Gebaude zweigeschossig erscheint, ist es im baurechtlichen
Sinne viergeschossig, weil das Untergeschoss als Vollgeschoss anzurechnen ist und das
Dachgeschoss aufgrund seiner Dimension im baurechtlichen Sinne ebenfalls ein Vollgeschoss
ist. Nordlich angrenzend sind Wohnungen in einem dreigeschossigen Neubau mit einem weite-
ren Vollgeschoss im Satteldach geplant, der einen nach Stiden zum Bestandsgebaude gedffne-
ten neuen Hof umschliel3t (Hofgebéude). Trauf- und Firsthéhe sollen bei diesem neuen Hofge-
baude analog zum angrenzenden Bestandgebaude entwickelt werden. Das ehemalige Casino
an der Domitzer Straf3e wird abgebrochen. Sonstige im allgemeinen Wohngebiet zuldssige Nut-
zungen sind nach diesem Konzept nicht vorgesehen, waren aber im Umgebungszusammen-
hang vertraglich und sollen darum grundsétzlich an dieser Stelle zuléssig sein.

In Verlangerung der Mecklenburger Stral3e wird die neue Blockrandbebauung von einer ful3lau-
figen privaten Wegeverbindung tangiert, die die westlich gelegenen Wohngebiete mit der
Lathusenstral3e verbindet.

Zwischen der neuen Wegeverbindung und der vorhandenen Hotelzufahrt soll eine viergeschos-
sige Zwillingszeile mit Geschosswohnungen errichtet werden. In dem stadtebaulichen Entwurf
wird das Ziel verfolgt, die Wohnungen ,von innen® Uber einen gemeinschatftlich genutzten Hof
mit privaten Bereichen zu erschliel3en.
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Nordlich der Hotelzufahrt ist eine Bauzeile sowohl als Reihenhausbebauung oder als Ge-
schosswohnungsbau mit drei Geschossen denkbar, die durch die vorhandene Platanenallee
stark abgeschirmt wird und so aus dem offentlichen Raum nur wenig wahrnehmbar ist.

Als nérdlicher Abschluss des allgemeinen Wohngebietes wird ein nach Siden gedéffnetes U-
férmiges Baufenster fir eine maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Neben der Ana-
logie zu der sudlich geplanten stadtebaulichen Konstellation ergibt sich dadurch die Méglichkeit,
auch durch Anordnung der larmempfindlichen Nutzungen an der larmabgewandten Seite auf
die Stellplatzanlage zu reagieren.

Da das vorhandene Technikgeb&aude der Telekom am Nordende der Lathusenstrafl3e nicht dau-
erhaft bendtigt werden wird, wird hier die planungsrechtliche Voraussetzung zur Nachnutzung
dieser Flache schon jetzt vorbereitet. Bis zu seiner Beseitigung gelten fur die Anlage die
Grundsatze des Bestandschutzes. Westlich davon ist ein denkbarer Standort fur eine Kita, die
in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zuléssig ist. Alternativ konnten dort auch Wohnun-
gen gebaut werden.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und Gartenbau-
betriebe werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um dadurch unzumutbare Stdérungen
fur das Wohngebiet auszuschlief3en.

Das zulassige Mafl3 der baulichen Nutzung ist bereits heute im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 1024 1. Anderung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei maximal zulassigen
drei bzw. vier Vollgeschossen festgesetzt und soll bezogen auf das Gesamtgebiet unveréandert
bestehen bleiben. Lediglich die Baugrenzen werden neu festgesetzt, um das geplante stadte-
bauliche Konzept planungsrechtlich abzusichern.

Wahrend im sidlichen Teil des Plangebiets im Bereich des Bestandsgebdudes und des daran
anschlieBenden Hofgeb&udes mit einer festgesetzten GRZ von 0,45 bzw. 0,4 fir die Bebauung
eine hohere Dichte gewlnscht ist, soll die geplante Bebauung nach Norden hin lockerer wer-
den. Das zeigt sich in der niedrigeren GRZ von 0,35 bei den Zwillingszeilen bzw. 0,3 nérdlich
der offentlichen Verkehrsflache, aber auch der maximal zuldssigen Anzahl von drei Vollge-
schossen, wahrend im Siden vier Vollgeschosse zuléssig sind. Trotz dieser geplanten Zonie-
rung mit unterschiedlichen Dichten, bleibt die GRZ insgesamt jedoch auf das bestehende Maf3
von 0,4 begrenzt.

Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1024 1986 in Kraft getreten ist, gilt fir diesen
Plan die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977. Damals gab es den heutigen § 19 Abs.
4 BauNVO noch nicht, nach dem die zulassige Grundflache z.B. fir Stellplatze, Zufahrten, Ne-
benanlagen, aber auch Tiefgaragen in der Regel nur um 50 % Uberschritten werden darf. Mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1024 wurde im Jahre 2011 nicht das MaR sondern
lediglich die Art der Nutzung geandert. Damals wurde die zulassige Nutzung von Sondergebiet
,Deutsche Bundespost’ durch die Festsetzung der Sondergebiete ,Beherbergungsgewerbe”
sowie ,Bildung, Biro und Verwaltung* ersetzt. Weil 2011 mit der 1. Anderung des Bebauungs-
planes weder Baugrenzen noch die Grundflaichenzahlen ge&ndert worden sind, ist beziglich
des Mal3es der Nutzung weiterhin die BauNVO von 1977 anzuwenden. Das hat zur Folge, dass
nach geltendem Planungsrecht eine vollstandige Versiegelung der Grundstiicke im Plangebiet
zulassig ist.

Die notwendigen Stellplatze sollen zu einem grof3en Teil in einer zweigeschossigen Tiefgarage
unter dem Hofgebaude nachgewiesen werden, damit die Innenhdfe von Autos unbeeintrachtigt
bleiben und als wohnungsnahe Freiflachen genutzt werden kénnen. Das hat in Verbindung mit
der stadtebaulichen Dichte jedoch zur Folge, dass vor allem durch die notwendige Unterbauung
der Flachen in Verbindung mit den versiegelten Hauseingangen und den Wohnungen zugeord-
neten Terrassen eine Uberschreitung der GRZ von bis zu einem Wert von 0,9 auf dem Baufeld
des Hofgebaudes vorgesehen ist. Im restlichen Plangebiet ist die Versiegelung auf maximal
0,75 begrenzt. Das ist zwar eine etwas starkere Versiegelung als nach der heutigen BauNVO
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Ublich, dennoch bedeutet dies eine um 25 % geringere Versiegelung als im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan. Im verdichteten Wohnungsbau mit drei und mehr Geschossen sind neben dem
eigentlichen Gebaude noch weitere Flachenversiegelungen fur Stellplatze, Zugénge, Terrassen
usw. unumganglich. Andererseits wird durch diese auf vergleichsweise kleinem Raum verdich-
tete Bauweise eine noch viel groR3flachigere Versiegelung bei lockerer Bebauung vermieden.
AuRerdem gibt es im Plangebiet noch ausreichend Flachen, die unversiegelt bleiben und be-
pflanzt werden kdnnen.

Bezlglich der Geschossflachenzahl (GFZ) ist ebenfalls eine Zonierung mit einer gréf3eren Dich-
te im Suden und einer lockeren Bebauung im ndrdlichen Teil geplant. Das Bestandsgebaude
der ehemaligen Postschule gibt mit seiner Gré3e den Mal3stab fir die Baumassen im Siden
vor. Da das Untergeschoss bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss gilt, muss es in die Berech-
nung der Geschossflachenzahl mit einflieen, obwohl es aus bauordnungsrechtlichen Griinden
fur Wohnzwecke nicht genutzt werden kann. Da das Dachgeschoss ebenfalls ein Vollgeschoss
ist, ergibt sich hier eine Viergeschossigkeit, die sich auch in der hohen GFZ widerspiegelt. Um
dem stadtebaulichen Ziel der Anpassung der Neubebauung an den Altbestand Rechnung zu
tragen, muss folgerichtig eine entsprechend hohe GFZ von 1,6 festgesetzt werden. Mit niedrige-
ren Ausnutzungswerten konnte sich die Neubebauung nicht an die Kubatur des Bestandes an-
passen.

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO darf in allgemeinen Wohngebieten die Geschossflachenzahl von
1,2 nicht Uberschritten werden. Mit dieser Obergrenze soll insbesondere ungesunden Wohn-
verhaltnissen vorgebeugt werden. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kbénnen die Obergrenzen des
Absatzes 1 aus stadtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Anders als beispielsweise in hochverdichteten Wohnquartieren, die bis zum Beginn des zwan-
zigsten Jahrhunderts entstanden sind, ist in diesem Planverfahren mit Hilfe der Baugrenzen und
der Beschrankung der Traufhéhen darauf geachtet worden, dass alle Wohnungen gut belichtet
und beliftet werden kdnnen. Die Baufenster sind so geschnitten, dass zwischen den Baukor-
pern ausreichend Abstand gehalten wird und wohnungsnahe Freiflachen entstehen kdnnen, die
einerseits Aufenthaltsqualitaten bieten und andererseits Bepflanzungen ermdglichen, die das
Kleinklima positiv beeinflussen. Au3erdem macht es Sinn, neue Wohnbauflachen in verdichte-
ter Bauweise in integrierter Lage zu entwickeln. Neue Wohnbauflachen im Aul3enbereich wéren
mit der unvermeidlichen Flachenversiegelung und Pendlerverkehren die schlechtere Alternati-
ve.

Das Bestandsgeb&ude wird mit Ausnahme des Anbaus von Balkonen und der Eingangstreppen
in der &uReren Kubatur nicht wesentlich verandert. In Verbindung mit der Festsetzung zum Er-
halt des schitzenswerten Baumbestandes im Innenhof entsteht hier durch Umnutzung ein von
attraktiven Grunstrukturen eingerahmtes Wohngebaude, das trotz des groRen Bauvolumens
zweigeschossig wirkt. Die sich gegenuberstehenden Fligel des dreigeschossig wirkenden Hof-
gebaudes sind 35 - 40 m voneinander entfernt und bieten gesunde Wohnverhéltnisse in licht-
durchfluteten Rdumen. Die beiden Hauptbaukorper der Zwillingszeile liegen mindestens 15 m
voneinander entfernt. Insbesondere durch die Begrenzung der Traufhéhe auf 12 m wird unge-
sunde Verschattung verhindert. Hier ist auch nur eine GFZ von maximal 1,4 zul&ssig.

Nordlich der offentlichen Verkehrsflache liegt die festgesetzte GFZ mit 0,9 unter der zulassigen
Obergrenze. Dadurch wird das Mald der Bebauung im Plangebiet von der hohen Dichte des
Bestandsgebaudes schrittweise an den Rand des Siedlungsbereiches abgestuft.
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Die Planung folgt dem stadtebaulichen Ziel, dass die Gebaude an der Lathusenstral3e in Bezug
auf die Gebaudehéhen und die Anordnung aufeinander Bezug nehmen. Die Baugrenzen er-
maglichen auch die stadtebaulich gewlinschte Ausrichtung der Geb&ude in einer Flucht mit dem
Bestandsgeb&ude. Ob dieses Ziel der Ausrichtung in einer Flucht durchgangig umsetzbar sein
wird, wird sich erst im Baugenehmigungsverfahren zeigen. Falls beispielsweise eine Uberbau-
ung der vorhandenen Telekomleitung technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht darstell-
bar sein sollte, kdnnten einzelne Baukdrper zuriickspringen massen.

Bezug nehmend auf die Traufhdhe des Bestandsgebéudes werden fir die angrenzenden neuen
Baukdrper Hohenfestsetzungen getroffen, die einen ruhigen und harmonischen Gesamtzu-
sammenhang zwischen Alt und Neu entstehen lassen. Deshalb wird analog zur vorhandenen
Traufhdhe des Bestandgebéaudes eine maximale Traufhéhe von 68,0 m tber NN fiir die vierge-
schossigen Neubauten festgesetzt. Fir die dreigeschossigen Baukorper nérdlich der 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfallt eine solche Festsetzung, weil die offentliche Verkehrsflache und
besonders die vorhandene Baumreihe eine stadtebauliche Zasur darstellen. Hier sind auch an-
dere Kubaturen denkbar.

Damit sich die Neubauten im direkten Umfeld des Bestandsgebaudes nicht nur bezuglich der
Hohenentwicklung sondern auch in ihrer Dachform an dem pragenden Bestandgeb&ude orien-
tieren, wird eine Ortliche Bauvorschrift gemald 8 84 Niederséchsischer Bauordnung (NBauO)
Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Demnach wird sudlich der offentlichen Verkehrsflache
das Satteldach festgeschrieben. Um eine differenzierte Dachgestaltung mit pultartigen Elemen-
ten und auch kleinen Flachdachbereichen zu ermdglichen, kdnnen ausnahmsweise andere
Dachformen bis zu einem Drittel der Grundflache zugelassen werden. In diesen Féllen gilt die
Begrenzung der Traufhdhe nicht.

Die beiden vorgenannten Festsetzungen bezlglich der Traufhéhe und der geneigten Dacher
haben zur Folge, dass die Neubauten dreigeschossig wirken, obwohl vier Vollgeschosse zulas-
sig sind.

Das auliere Erscheinungsbild des neu entstehenden Quartiers soll von einer hochwertigen Ge-
staltung gepragt sein. Deshalb sollen neben anderen architektonischen Details, die nicht Ge-
genstand eines Bebauungsplanverfahrens sind, die AuRenwande der Geb&ude entweder voll-
standig mit Klinkern verblendet oder aber mit Klinkerelementen gegliedert werden. Dadurch wird
Bezug zur Gartenstadt Kleefeld genommen, die durch die stadtebauliche Figur aber auch in
besonderer Weise durch die Materialitéat des dunkelroten Steins vor rund neunzig Jahren Mal3-
stdbe gesetzt hat und auch heute noch ein beliebtes Wohngebiet in Hannover ist. In der ortli-
chen Bauvorschrift werden fir die AuRenwénde der neu errichteten Gebaude im sudlichen Teil
rotblaubunte bis rotbraunbunte Ziegel oder Ziegelverblendungen festgelegt. Nérdlich des Ful3-
weges in Verlangerung der Mecklenburger Stral3e sind auch Kombinationen mit hellen Putzfla-
chen zulassig.

Die gut 215 WE, die auf Grundlage des neuen Planungsrechtes kurz- bis mittelfristig realisiert
werden sollen, I6sen einen in vorhandenen Einrichtungen nicht zu deckenden Bedarf an Krip-
pen- und Kindergartenplatzen aus. Zur Bedarfsdeckung ist eine Einrichtung mit zwei Gruppen
vorgesehen, die die Fa. Theo Gerlach im nordwestlichen Bereich des Plangebietes bauen und
voraussichtlich an einen Betreiber vermieten wird. Regelungen hierzu wird der stadtebauliche
Vertrag beinhalten. Sollte eine groRere Einrichtung mit mehr als zwei Gruppen gebaut werden,
waére dies bereits planungsrechtlich vorbereitet und zulassig.



3.2 Sondergebiet

Da die vorhandene Stellplatzanlage mit rund 100 Stellplatzen an der Lathusenstral3e Uberbaut
werden soll, muss der ruhende Verkehr in diesem Bereich neu geordnet werden. Ein Teil dieser
notwendigen Stellplatze fir das Hotel wurde bereits auf dem nérdlichen Bereich des Hotel-
grundstiicks aulRerhalb des Plangebietes neu gebaut. Die Flache westlich des Plangebietes, auf
dem das Hotel steht ist als Sondergebiet ,Beherbergungsgewerbe festgesetzt. Die restlichen
per Baulast gesicherten Hotelstellplatze kénnten an den Nordrand des Plangebietes verlagert
werden. Da diese notwendigen Stellplatze dem Hotel zugeordnet sind, kénnen sie kein Bestand
teil des allgemeinen Wohngebietes sein. Analog zur Festsetzung des benachbarten Hotels wird
hier ein Sondergebiet Beherbergungsgewerbe festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt hierfir
grundsatzlich den Gebietscharakter fest. Aufgrund der Form dieser Flache und da sie insbe-
sondere fur Stellplatze sowie eine Flache mit Geh- und Fahrrechten fur die Anlieger vorgesehen
ist, ware der Katalog der zuldssigen Nutzungen, wie er auf der Nachbarflache festgelegt ist,
nicht umsetzbar. Der Bebauungsplan sieht daher die dem Nutzungszweck dienenden Stellplat-
ze und Zufahrten hier vor und stellt den Zusammenhang mit dem benachbarten Sondergebiet
klar. Uber die Flache mit Geh- und Fahrrechten kann auch die Kita erschlossen werden.

3.3 ErschlieBung und Verkehrsflachen
Die auRRere Erschliel3ung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt Giber die Lathusenstral3e
bzw. die Domitzer Stral3e.

Zur inneren Erschliefung wird auf der bisherigen Hotelzufahrt eine offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Diese Straf3e dient der ErschlieBung der angrenzenden Baufelder und gewahrleis-
tet dartber hinaus die Vorfahrt vor das Hotel. Ein Grof3teil der Ziel- und Quellverkehre des Ho-
tels verlagert sich voraussichtlich zukinftig auf die im noérdlichen Sondergebiet vorgesehene
Stellplatzanlage mit Zufahrt.

Uber die Flache mit Geh- und Fahrrechten fiir die Anlieger im Norden des Plangebiets wird ne-
ben den Hotelstellplatzen auch die Zuwegung zur angrenzend geplanten Kita planungsrechtlich
gesichert. Die Erschliel3ung des restlichen Baugebietes wird Uiber private FIlAchen organisiert.

Zur besseren Vernetzung mit den benachbarten Wohnquartieren soll in Verlangerung der Meck-
lenburger Stral3e eine neue fulRlaufige Wegeverbindung mit einer Breite von drei Metern in Ost-
West-Richtung geschaffen und mit Gehrechten fur die Allgemeinheit planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Da in Hannover die Mobilitat durch offentliche Verkehrsmittel in weiten Teilen des Stadtgebietes
und so auch hier gut gewahrleistet ist, verzichtet ein Teil der Bewohner auf die Anschaffung
eines privaten Autos. Durch Carsharing-Angebote werden zuséatzlich Alternativen geschaffen.

Die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze gemaf 8§ 47 Abs. 1 NBauO wird durch die ortliche
Bauvorschrift (§ 84 NBauO) festgelegt. Als notwendige Einstellplatze sind 90 % des jeweiligen
Wertes bzw. des jeweils unteren Wertes der in den Ausfihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO,
Runderlass des Ministeriums fur Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit vom 19.12.2008 —
Nds. Ministerialblatt 2009 S. 50 - , geandert durch Runderlass vom 24.09.2013 — Nds. Ministeri-
alblatt 2013 S. 713 —, festgelegten Zahl der Einstellpléatze zur Verfiigung zu stellen.

Ausgenommen von dieser Begrenzung sind Einstellplatze fir Menschen mit Behinderungen -
8§49 Abs. 2 S. 2 NBauO - einschlief3lich des Mehrbedarfes bei Nutzungsanderungen - § 47
Abs. 1 S. 2 NBauO -.Die zur Ermittlung der notwendigen Einstellplatze festgelegten Richtzahlen
der Ausfuhrungsbestimmung zu § 47 NBauO sind als Anlage zur Begriindung beigefigt.

Eine Reduzierung der notwendigen Einstellplatze auf 90 % im Plangebiet ist mdglich, da es gut
an den OPNV angeschlossen ist. FuRlaufig erreichbar, in ca. 370 m Entfernung, befindet sich
an der BerckhusenstralRe die Bushaltestelle Lathusenstral3e mit den Linien 127 und 137. Die
Stadtbahnlinien 4 und 5 verkehren in der Kirchréder Straf3e in ca. 800 m Entfernung und
S-Bahnstationen Karl-Wiechert-Allee und Kleefeld befinden sich in je ca. 900 m Entfernung.
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In den verdichteten Bereichen sidlich der 6ffentlichen Verkehrsflache soll aus stadtebaulichen
Grinden grundsétzlich auf die Anlage von ebenerdigen Stellplatzen verzichtet werden. Dadurch
wird die Wohnruhe im Plangebiet verbessert und die Moglichkeit zur Anlage von wohnungsha-
hem Griin gegeben. Die Einstellplatze sollen in einer Tiefgarage unter dem ndrdlich des Be-
standgebaudes geplanten Hofgebdude nachgewiesen werden. Die Zufahrt befindet sich in der
Domitzer StralRe und die Ausfahrt wird Uber die Lathusenstraf3e abgewickelt. Die restlichen
notwendigen Stellplatze fir das Baufeld ndrdlich der offentlichen Verkehrsflache kénnen direkt
auf den Baugrundsticken ebenerdig oder als Stellplatze oder geschlossene Garagen in den
Erdgeschossen der Neubauten angelegt werden.

4. Infrastruktur

Zum jetzigen Zeitpunkt weist der Stadtbezirk Buchholz-Kleefeld eine gute Versorgungsquote
hinsichtlich der vorhandenen Krippen- und Kindergartenplatze auf, was sich durch steigende
Geburtenzahlen jedoch schnell &ndern kann. Unabhéngig davon wird durch das geplante Bau-
vorhaben wird rein rechnerisch ein Bedarf fiir eine Kita mit zwei Gruppen ausgeldst. Da es sich
anbietet diese neue Betreuungseinrichtung méglichst wohnungsnah vorzuhalten, wird vom In-
vestor am Nordrand des Plangebietes eine neue Kindertagesstatte errichtet. Naheres regelt der
stadtebauliche Vertrag. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Grundschule im Kleefelde,
die in rund 500 m Entfernung fuR3laufig gut zu erreichen ist.

Alle Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den angrenzenden Stral3en vorhanden. Im
nordlichen Teil der Lathusenstrale missen noch Kandle der Stadtentwasserung verlangert
werden, wenn in diesem Bereich die Bebauung realisiert wird. Um die interne Versorgung des
Wohngebietes mit Strom zu gewahrleisten, muss noch eine neue Netzstation errichtet werden.

Entlang der Lathusenstra3e verlauft eine wichtige Leitung der Telekom, fir die nachrichtlich ein
Schutzstreifen festgesetzt wird. Aus Sicht der Telekom ist eine Uberbauung nicht grundsatzlich
ausgeschlossen, eine Abstimmung vor Baubeginn jedoch notwendig.

Spielplatze / Bolzplatze

Durch die Neubebauung entsteht ein Mehrbedarf an 6ffentlichen Spielplatzen. Der Spiel- und
Bolzplatz ,Mecklenburger Stral3e* mit einer Gré3e von fast 2.500 m? befindet sich 200 m west-
lich des Plangebietes. Ostlich des Plangebietes gibt es im Griinzug an der Berckhusenstrale
einen weiteren Spiel- und Bolzplatz in 250 m Entfernung mit ebenfalls 2.500 m2 GroRRe. Im
Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten des stadtebaulichen Vertrages wird eine Abldseregelung
angestrebt, mit der auf diesen Flachen neue Qualitdten geschaffen bzw. bisher wenig oder un-
genutzte Flachen neu angelegt werden kdnnen.

Loschwasserversorgung

Das vorhandene Leitungswassernetz im Plangebiet mit Nennweiten von 150 mm endet unge-
fahr 50 m nordlich der Ecke Lathusenstral3e/Helstorferstral3e. Bei einer Bebauung im nordlichen
Plangebiet ist die Loschwasserversorgung in diesem Bereich nicht gewahrleistet. Das vorhan-
dene Leitungsnetz muss erweitert werden und zusétzliche Hydrantenstandorte sind einzupla-
nen. Im Ubrigen Plangebiet ist das vorhandene Leitungswassernetz ausreichend.

Der vorhandene Teich wird zur Loschwasserversorgung nicht benétigt. Einer Uberbauung die-
ser Flache steht in dieser Hinsicht nichts im Wege. Die Abstande zwischen den Gebauden sind
so ausreichend dimensioniert, dass Ldschfahrzeuge problemlos an die Geb&dude heranfahren
koénnen.

5. Umweltvertréaglichkeit

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird eine Umweltprifung nicht durchgefiihrt und ein Umwelt-
bericht nicht erstellt. Ein naturschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist nicht erforderlich. Trotzdem
wird in den folgenden Abschnitten der Begruindung gepruft, welche erkennbaren Auswirkungen
auf die Umwelt die Anderung des Bebauungsplanes mit sich bringt.
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Die in dieser Begriindung erwahnten und bereits vorliegenden Gutachten wurden geprift. Die
Landeshauptstadt Hannover schlief3t sich den Ergebnissen der Gutachten an. Diese kénnen in
den Geschaftsrdumen der Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwick-
lung eingesehen werden.

Energieversorgung und Warmeschutz

Als MinderungsmafRnahme von CO; hat der Rat der Stadt die ,Okologischen Standards beim
Bauen im kommunalen Einflussbereich” beschlossen. Bereits in der Bauleitplanung ist demnach
eine energieeffiziente und solaroptimierte Planung Uber Ausrichtungen, Grundstiickszuschnitte,
Bauabstéande, Geschossigkeit, Bauhdhen etc. anzulegen.

Die Lage und Ausrichtung des Baugebietes ermdglicht unter energieeffizienten Gesichtspunk-
ten teilweise eine optimale Ausrichtung von Gebauden und Dachflachen nach Siden. Die ge-
plante Festsetzung der Geschossigkeit im B-Plan wirkt sich giinstig hinsichtlich der Energieeffi-
zienz (kompakte Bauweise) aus.

Die Grundstuckseigentiimerin ist zu den Energiethemen bei der Klimaschutzleitstelle der Lan-
deshauptstadt Hannover beraten worden und zur Einhaltung des Niedrigenergiehaus-Plus-
Standards bei den Wohnungsneubauten sowie der Kita verpflichtet worden. Dies bedeutet,
dass die Warmeverluste des Geb&udes Uber die Au3enbauteile (Wert H'T) sowie der Primar-
energiebedarf wenigstens 15 % unter den Werten des Referenzgebaudes gemal den gesetzli-
chen Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2014 liegen. Die Gebdude werden mit
Fernwarme versorgt. Diese Vereinbarungen werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenom-
men.

5.1 Grinstruktur und Naturschutz

Auf der Planflache befinden sich der sidliche Gebaudebestand, das Technikgebdude der Tele-
kom, ein GrolR3parkplatz, sowie eine gartnerisch strukturierte parkahnliche Grunflache und ein
Teich, der der Regenwasserrickhaltung und der Léschwasserversorgung diente und keine
wasserwirtschaftliche Bedeutung hat. Der Teich soll aufgegeben werden, da er sich nicht sinn-
voll in die neue stadtebauliche Struktur einfligt. Unter Berlcksichtigung der erforderlichen Ab-
stande waren bei Erhalt des Teiches wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen Konzeptes
nicht realisierbar. In Anbetracht der Lage und des Umgebungszusammenhangs wird hier einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung Vorrang vor dem Erhalt des Teiches eingeraumt. Auf
dem angrenzenden Hotelgrundstiick wird auf3erhalb des Plangebietes zur Regenwasserriick-
haltung eine neue Wasserflache entstehen. Uber diese Planung wird aber in einem gesonder-
ten wasserrechtlichen Verfahren entschieden.

Die parkéhnliche nordliche Griunflache ist durch einen Scherrasen sowie einen mittelalten bis
alten, teils wertvollen Baumbestand gekennzeichnet. Eine gewisse sukzessionale Entwicklung
ist im Randbereich des nord-westlichen und nérdlichen Plangebietes erkennbar. Dem steht die
vorhandene Stellplatzanlage an der Lathusenstral3e gegeniber, die aufgrund ihrer grof3flachig
versiegelten Flache von minderer Bedeutung fur den Naturhaushalt ist. Der als Zierteich einzu-
stufende Teich legt die Vermutung nahe, ein potenzieller Lebensraum fir Amphibien sein zu
konnen. Jedoch konnten 2014 bei der Bestandsaufnahme zum Flora-und-Fauna-Gutachten
keine amphibischen Lebensformen nachgewiesen werden. Maglicherweise spielt die fur diesen
kleinen Teich hohe Population von Stock- und Teichenten eine Rolle und verhindert die Ansied-
lung von Amphibien.

Der Planflache kommt bezlglich des Naturhaushaltes, aber auch des Landschaftsbildes eine
besondere Bedeutung zu, da sie sich in ndrdlicher Randlage zur freien Landschaft befindet.
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Der gesamte Baumbestand ist 2014 vollstéandig kartiert und beurteilt worden. Demnach befin-
den sich im Plangebiet zahlreiche grof3e und erhaltungswirdige Baume. Jedoch wére das stad-
tebauliche Konzept nicht realisierbar, wenn séamtliche Baume erhalten wirden. Von den ca. 200
Baumen koénnen voraussichtlich 65 Baume erhalten werden. Wahrend wohl 135 Baume zur
Verwirklichung des Bauvorhabens geféllt werden miussen, kdnnen voraussichtlich ca. 59 Bau-
me neu gepflanzt werden. Hier finden die Bestimmungen der Baumschutzsatzung Anwendung.
Eine Entscheidung Uber den Erhalt der Baume erfolgt in einem gesonderten Verfahren.

Im Bebauungsplan werden zwei Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine markante Baumgruppe im Innen-
hof des Bestandsgebaudes und um die ortshildpréagende Platanenreihe entlang der &ffentlichen
Verkehrsflache.

Das gesamte Baugebiet soll entlang der Stral3en und zum benachbarten Hotelgrundstiick hin
mit einem Pflanzstreifen eingerahmt und auch eingefriedet werden. In der Flache zum Anpflan-
zen und Erhalten von standortgerechten, heimischen Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind je 150 m? Pflanzflache ein Baum (mind. Ill. Ordnung und funf Str&ucher
(PflanzgroR3e mindestens 60-100 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser
flachigen Festsetzung sind Zuwegungen, notwendige Nebenanlagen (z.B. Mullbehalterstandor-
te, Fahrradabstellplatze) sowie Flachen fir die Feuerwehr zuldssig. Die Flachen dieser unver-
meidlichen, notwendigen Nutzungen sind keine Pflanzflachen und werden in diese Bilanz auch
nicht einbezogen.

Die Dachflachen der nicht Gberbauten Tiefgaragen und Flachdacher von Wohngebéuden sind
dauerhaft zu begriinen. Damit kann die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlagswassers re-
duziert und das Kleinklima verbessert werden.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Naturschutzrechtliche Ausweisungen sind fir das Plangebiet nicht erfolgt. Besonders geschiitz-
te Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und 8§ 24 Nds. Ausfihrungsgesetz
zum BNatSchG (NAGBNatSchG) sind nicht vorhanden.

5.2 Immissionsschutz

Larm

In der schalltechnischen Untersuchung des Blros GTA (Hannover, Juli 2015) sind die Vorbelas-
tungen des Plangebiets mit vorhandenen L&armemissionen begutachtet worden, die Stadt
schlie3t sich den Ergebnissen an. Hier geht es insbesondere um den Verkehrslarm von der
LathusenstralRe, der Berckhusenstralle und der Schienenverkehrsstrecke Hannover - Lehrte
sowie den sogenannten Anlagenlarm benachbarter Gewerbebetriebe (Hotel, Hannoversche
Werkstétten und Lebensmitteldiscounter). Bei dem Anlagenlarm handelt es sich sowohl um be-
triebsbedingte Gerausche auf den jeweiligen Grundstiicken als auch um StralRenverkehr, der
von den Anlagen ausgeltst wird.

Die von den Gewerbebetrieben ausgehenden Gerduschemissionen wurden unter Berticksichti-
gung freier Schallausbreitung in Isophonen dargestellt. Dabei ist festzustellen, dass die Ge-
rauschemissionen in den Nachtstunden an der Grenze zum Sondergebiet Beherbergungsge-
werbe mit mehr als 50 dB(A) die mal3geblichen Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte der
TA Larm um 10 dB(A) Uberschreiten. Dies ist auf die Lage der Stellplatze und der Zufahrt zum
Hotel im Norden des Plangebietes zurtickzufiihren. Die Gerduschemissionen der Hannover-
schen Werkstatten und des Lebensmitteldiscounters spielen dabei nur eine untergeordnete Rol-
le. An den kiinftigen Geb&auden im nérdlichen Baufeld sind daher nur auf inrer Nordseite Uber-
schreitungen der Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte zu erwarten.

Die mal3geblichen Orientierungswerte fiir den Verkehrslarm nach DIN 18005 sind entlang der
vorhandenen Straf3en mit ermittelten 60 bis 65 dB(A) am Tag und 55 bis 60 dB(A) in der Nacht
jeweils um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.
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Die eigenen Verkehrsgerausche, die durch die geplanten Wohngebaude entstehen, werden bei
der Betrachtung vernachlassigt, weil es sich hier um zulassige, selbsterzeugte Verkehrsgerau-
sche handelt, die als gebietstypisch zu behandeln sind. Dies gilt auch fur die Tiefgaragen mit
ihren Einfahrten, weil sie keinem gewerblichen Zweck dienen.

Eine Einhaltung der Orientierungswerte in den Freibereichen wird insbesondere in den Innenho-
fen durch die abschirmende Wirkung der Gebaude erreicht. Da sich aktive Schallschutzmalf3-
nahmen (z.B. Larmschutzwande) aus stadtebaulichen Griinden hier ausschlie3en, werden zum
Schutz von Aufenthaltsraumen passive Schallschutzmallhahmen in Form einer geeigneten
Schalldammung von Aufl3enbauteilen sowie MalRhahmen zur Sicherstellung eines geeigneten
Luftwechsels bei geschlossenen Fenstern festgesetzt.

Das ndrdliche Baufeld wird in den Nachtstunden von Anlagenlarm (50-55 dB(A)) der geplanten
Stellplatzanlage im angrenzenden Sondergebiet belastet. Zum Schutz der Wohnnutzung ergibt
sich  aus dem Schallgutachten die Notwendigkeit von SchallschutzmafRnahmen.
Eine Larmschutzwand von bis zu 5 m kdnnte die Schallimmissionen wirksam abschirmen. Eine
solche Wand wiirde in dieser stadtebaulichen Situation jedoch eher stérend wirken. Bei einer
Anordnung der Wand entlang der vorgesehenen Stellplatzanlage wiirden Angstraume zwischen
Wand und Wohngebaude entstehen und es gingen nutzbare Freiflachen in erheblichem Um-
fang verloren.

Der Immissionsschutz kann auch durch architektonischen Selbstschutz oder MafRRnahmen zum
baulichen Schallschutz sichergestellt werden. Bei passiven SchallschutzmalRnahmen wird durch
Festlegung der schalltechnischen Anforderungen an die Auf3enbauteile von Gebauden auf ei-
nen ausreichenden Schutz von Aufenthaltsraumen bei geschlossenen Fenstern abgestellt.

Bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) nachts ist selbst bei teilweise gedffnetem Fenster unge-
storter Schlaf haufig nicht maglich. Allerdings muss in Schlaf- und Kinderzimmern nachts die
Mdoglichkeit einer dauerhaften Liftung gegeben sein. Um einen ausreichenden Schallschutz
nachts bei geschlossenem Fenster sicherzustellen und gleichzeitig die Umsetzung des erforder-
lichen Luftwechsels zu gewahrleisten, kénnen als passive SchallschutzmalRnahme schallge-
dammte Luftungsoffnungen vorgesehen werden. Bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A)
nachts sollte die genannte Bellftung bei geschlossenen Fenstern méglich sein.

Der Bebauungsplan verzichtet daher auf eine Schutzwand und setzt stattdessen fest, dass
nach Norden ausgerichtete AufenthaltsrAume nur ausnahmsweise zuldssig sind. Fenster von
Schlaf- oder Kinderzimmern dirfen zu dieser Seite nur als nicht 6ffenbare Schallschutzfenster
mit fensterunabhé&ngiger Luftung hergestellt werden, wenn nicht auf andere Weise ausreichen-
der Larmschutz gewabhrleistet wird.

Bei der Beurteilung dieser Situation ist die TA-Larm zugrunde zu legen; dabei liegt der zu beur-
teilende Punkt 1 m vor dem gedffneten Fenster. Dies wirde jedoch die schalldammende Wir-
kung des Fensters nicht berticksichtigen, der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Fens-
teroéffnungen mit nicht 6ffenbaren Schallschutzfenstern auszustatten sind.

Eine exakte Berechnung der erforderlichen Schalldammmale ist im Rahmen der Bauleitpla-
nung nicht moglich, da wichtige Berechnungsparameter, wie z.B. die Lage und Stellung der
Baukdrper, die Raumgrofen, die FenstergréfRen und die Wandstéarken in dem zukunftigen Ge-
baude noch nicht bekannt sind. Diese Parameter werden erst in der weiteren Planung festge-
legt. Daher kann die Festsetzung von Larmschutzmaflinahmen nur pauschal erfolgen. Aus den
genannten Grinden kdnnen erst im Planvollzug anhand der dann vorliegenden Berechnungs-
parameter die Anforderungen an den Schallschutz konkretisiert werden. Wenn das Anzeigever-
fahren nach § 62 NBauO angewendet wird, ist der Entwurfsverfasser fur die Umsetzung ver-
antwortlich.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit den im Bebauungsplan festgesetzten
MalRnahmen sowohl ein ausreichender Larmschutz flr das neue Wohnquartier gegeben ist, als
auch die vorhandenen Anlagen in ihren Nutzungen nicht eingeschrankt werden.
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5.3 Boden

Bei der Untersuchung des Schulgeldndes nach dem Mindestuntersuchungsprogramm fir Kin-
derspielflachen der LHH wurde 2009 in einem Pflanzbereich im stidlichen Bereich des Innenho-
fes des Bestandsgebaudes eine geringfugige Uberschreitung des Vorsorgewertes fir Kinder-
spielflachen bezlglich des PAK-Gehaltes festgestellt. Der Boden in diesem Bereich wurde mit
einer ausreichend machtigen Schicht aus Rindenmulch abgedeckt. Die Ubrigen Bereiche des
ehemaligen Schulinnenhofes kdnnten uneingeschrankt als Kinderspielflache genutzt werden.

Bei orientierenden Bodenuntersuchungen sind flachendeckend Auffillungen aus sandigem,
humosen Boden mit geringen Anteilen an Fremdmaterialien mit einer Machtigkeit zwischen 0,4
und 2,4 m, im Bereich des unterirdischen Oltanks der NEA (OVSt) bis 3,3 m erbohrt worden.
Die Untersuchungen zeigen keine Uberschreitung der Bodenwerte Bauleitplanung der LHH fir
Kinderspielflachen, so dass die geplante Nutzung im gesamten Planbereich mit Ausnahme der
oben erwédhnten, mit Rindenmulch abgedeckten Teilflache im Schulinnenhof uneingeschrankt
moglich ist. Durch den notwendigen Bodenaushub fir den BaumalRnahmen werden eventuell
kontaminierte Boden ohnehin abgetragen.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist das Auffillungsmaterial unproblematisch. Im Vorfeld ge-
planter Aushub- und Tiefbauarbeiten im gesamten Plangebiet ist wegen der flachenhaften Auf-
fullung unbekannter Herkunft eine Einzelfalliiberpriifung in Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehdrde der Region Hannover durchzufiihren, um eine fachgerechte Entsorgung
sicherzustellen.

5.4 Belastungen des Bodens mit Kampfmittelresten

Nach Mitteilung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes weisen die Luftbildaufnahmen aus dem
zweiten Weltkrieg eine Bombardierung des Planbereiches auf. Es ist daher davon auszugehen,
dass dort noch Bombenblindganger vorhanden sein kénnen, von denen eine Gefahr ausgehen
kann. Dies betrifft insbesondere eine Teilflache sudlich des vorhandenen Gebaudes Lathusen-
straRe Nr. 19 (fernmeldetechnischen Einrichtung). Aus Sicherheitsgrinden werden deshalb
GefahrenerforschungsmalRnahmen empfohlen.

Sollten bei einer Sondierung Bombenblindgéanger oder andere Kampfmittel festgestellt werden,
ist die zustandige Behotrde (Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen, Dezernat 23, Zent-
rale Polizeidirektion Hannover) zu benachrichtigen.

5.5 Regenwasserbewirtschaftung

Durch die stadtebaulich gewiinschte verdichtete Bauweise und die geplanten Tiefgaragen wird
eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich sein. Aus diesem
Grunde kann die Festsetzung zur Regenwasserversickerung des Bebauungsplanes 1024, 1.
Anderung fur die 2. Anderung nicht beibehalten werden. Das anfallende Niederschlagswasser
wird gemafl Abwassersatzung von dem Grundstiick gedrosselt in das 6ffentliche Kanalnhetz ab-
geleitet. Zwar sind aufgrund der festgesetzten Satteldacher keine Dachbegriinungen madglich,
jedoch wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Dacher von nicht Gberbauten Tiefgaragen
dauerhaft zu begriinen sind.

Die Flache des vorhandenen Teichs wird fiir die geplante Bebauung bendétigt und tberbaut. Da
der Teich teilweise zur Regenriickhaltung des benachbarten Hotelgrundstiicks genutzt wird,
muss das Entwéasserungskonzept des Hotelgrundstiicks Uberarbeitet werden. Die rechtliche
Absicherung dieses Vorgehens wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Da es sich bei dem
Teich im wasserrechtlichen Sinne um kein Gewasser handelt, ist auch kein wasserrechtliches
Verfahren notwendig.
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6. Kosten fur die Stadt

Fur die Landeshauptstadt Hannover entstehen keine Kosten.

Sollten dennoch Kosten entstehen, falls beispielsweise eine Ertiichtigung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache notwendig sein sollte oder neue Leitungen verlegt werden muissen, werden diese
vom Investor als Verursacher getragen und die Kostentragerschaft im stadtebaulichen Vertrag
festgeschrieben.

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

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
Oktober 2015

( Heesch) 61.13/28.10.2015
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