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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die LENZ Hauser GmbH, Ulmenallee 20, 31675 Blickeburg, hat als Vorhabentrager fir ihr
Grundstick Sodenstrale 3, Hannover-Mitte, Stadtteil Oststadt, um Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB gebeten, der die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines Mehrfamilienwohnhauses schaffen
soll.

Der Vorhabentrager hat sich gegenuber der Stadt gem. § 12 BauGB zur Durchfiihrung des
geplanten Vorhabens verpflichtet und dargelegt, dass er zur Realisierung des Vorhabens in
der Lage ist (Durchfihrungsvertrag).

Zurzeit ist das Grundstiick im Planbereich fast vollstindig mit einem zweigeschossigen,
gewerblich genutzten Gebaudekomplex Uberbaut. Ehemals wurde es zur Produktion von
Flachglas genutzt. In der Folge wurden die baulichen Anlagen auch zur Lagerhaltung von
Non-Food-Waren genutzt.

In der jungeren Vergangenheit fand jedoch keine Nutzung mehr statt, so dass die
Gesamtsituation durch den Leerstand gepragt wird.

Die vorhandene Bebauung stellt in ihrer Nutzung und Geschossigkeit an diesem Platz keine
zeitgemale stadtebauliche Struktur dar. Eine zukinftige gewerbliche Nutzung ist aufgrund
der damit regelmaRig verbundenen Immissionskonflikte nicht mehr erwiinscht und steht der
stadtebaulichen Zielsetzung der Deckung des auf die Innenstadt bezogenen Wohnbedarfes
sowie der Aufwertung des Quatrtiers entgegen.

Das Bebauungskonzept nimmt die diesen Bereich pragende Blockrandstruktur auf und sieht
eine mehrgeschossige Wohnbebauung vor. Das Konzept entspricht nicht den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Durchfiihrungsplanes Nr. 68, 6. Anderung. Zur Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung ist deshalb die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erforderlich.

2 Verfahren

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1798 ist die Nachnutzung
einer innerdrtlichen, bisher gewerblich intensiv genutzten Bauflache zur Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum vorgesehen.

Der Bebauungsplan dient der Férderung der Innenentwicklung. Auf der Grundlage des § 13 a
BauGB soll das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Die
Voraussetzungen dafur liegen vor:

¢ Die ausgewiesene Bauflache (Grundflache des Gebaudes) hat eine Gesamtflache von
ca. 825 m2 bzw. 1.258 m?2 einschl. Tiefgarage und Uberschreitet den zuldssigen
Schwellenwert einer Grundflache von 20.000 m2 auch bei Bertcksichtigung der
geplanten Tiefgarage nicht.

o Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht wird
nicht vorbereitet oder begriindet.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

Gemall § 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 Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB verkirzt werden. Das ist hier jedoch nicht beabsichtigt.
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Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Es ergeben sich auch aus der o6rtlich pragenden Nutzung (bauliche Anlagen und befestigte
und zuvor gewerblich genutzte Grundsticksflachen) keine Anhaltspunkte dafiir, dass
umweltrelevante Aspekte, die einer Umweltprifung bedlrfen, im Rahmen dieser
Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Fir den raumlichen Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1798
- Sodenstrale 3 werden mit seinem |Inkrafttreten die bisherigen Festsetzungen des
Durchfuihrungsplanes Nr. 68 (6. Anderung) aus dem Jahr 1954 aufgehoben.

3 Ortliche und planungsrechtliche Situation

3.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Grundstiick ist zurzeit fast vollstandig mit gewerblich genutzten baulichen Anlagen
Uberbaut. Im stidlichen Anschluss schlieRen sich gemischt genutzte Grundstiicksflachen an,
die durch eine Bebauung mit mehrgeschossigen Gebauden sowie Uberwiegend versiegelte
Hofflachen mit Zufahrtsbereichen gekennzeichnet sind. Die gemischten Nutzungsstrukturen
werden aus unterschiedlichen Dienstleitungs-, Handwerks- und Gewerbebetrieben, die sich
Uberwiegend auf die Erdgeschosse der dort befindlichen Gebaude erstrecken, und durch die
in den Obergeschossen bestehenden Wohnnutzungen gebildet. Die Dienstleistungsbetriebe
(Job Service), Handwerksbetriebe (u.a. Glaserei) sowie Gewerbebetriebe (u.a. Fitness-
Studio, Spielcasino, Motorradbedarf, Erotik-Shop) wirken sich nicht erheblich beeintréachtigend
auf die bestehenden Wohnnutzungen aus. Im Nordosten schlieRen sich Wohngebaude an,
die Uber die AngerstralRe erschlossen werden.

Im dstlichen Plangebiet befindet sich bereits eine entsprechende Uberbaute Zufahrt, die im
gegenwartigen Zustand den Anforderungen der Erreichbarkeit der anliegenden Grundstiicke
sowie der dort anséssigen und ausgelbten Nutzungen entspricht.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Im stdéstlichen Teil des Grundstiickes sind ein
Laubbaum und einige Straucher vorhanden, dartber hinaus sind keine weiteren Griin- oder
Gehoblzbestande vorhanden.

Als kinftige Nutzung wird eine moderne Wohnbebauung angestrebt, die sich in die
mehrgeschossige stadtebauliche Struktur einfigt. Das Bebauungskonzept sieht deshalb ein
Mehrfamilienhaus mit Anordnung entlang der SodenstrafRe vor, um den Baublock optisch zu
schlieBen und den vorhandenen StraRenverlauf zu betonen. Der so entstehende Innenhof
wird begriint und damit gegeniber der heutigen Situation aufgewertet.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir den Planungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1798 gemischte Bauflachen dar. Die mit dem hier
in Rede stehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan, vorhabenbezogenen B-Plan,
verbundenen Ziele sind mit den allgemeinen Zielen des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Hannover vereinbar und damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (gemafr
§ 8 Abs. 2 BauGB).

3.3 Geltendes Planungsrecht

Der Planbereich ist im Bebauungsplan Nr. 68, 6. Anderung, als ,Wohngebiet M (Gemischtes
Wohngebiet) in I- bis ll-geschossiger Bauweise festgesetzt. In diesem Durchfihrungsplan
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wird diese Flache von weiteren ,gemischten Wohngebieten (WM)“ umgeben, die im Stiden,
Westen und Osten nach der Bauordnung der Stadt Hannover von 1930 anschliel3en.

Durch die Realisierung von 49 Wohneinheiten wird ein Beitrag zur Deckung des auf die
Innenstadt Hannover bezogenen Wohnbedarfes geleistet und der Stadtteil lokal durch
Neubebauung gestalterisch aufgewertet. Die bisherige und stadtebaulich stérende Art der
Bodennutzung (Gewerbe) wird aufgegeben.

4 Stadtebauliche Zielsetzungen

Das geplante Vorhaben leistet einen Beitrag zur Deckung des auf den Stadtteil Oststadt
bezogenen Wohnbedarfes. Hierbei steht vor allem der sich in der Vergangenheit verstarkt
abzeichnende Wohnbedarf, vor allem im Hinblick auf kleinere Wohneinheiten in Form von
Studentenwohnungen, Single- oder 2-Personenhaushalten sowie seniorengerechten
Wohnungen im Vordergrund. Bedingt durch die sich andernden sozialen, gesellschaftlichen
Strukturen ist auch zukinftig von einem vermehrten Bedarf kleinrdumiger Wohnungen
auszugehen, so dass mit der hier in Rede stehenden Planung bereits zum gegenwartigen
Zeitpunkt ein entsprechendes Angebot geschaffen werden kann.

Damit verbunden ist die Ausformung einer fur dieses Quartier typischen stadtebaulichen
Raumkante, die entlang der Sodenstrale die klaren Raumstrukturen der umgebenden
Wohnbldcke aufnimmt und zu einer stadtebaulich sinnvollen SchlieBung des Baublocks
beitragt.

Die geplante Nutzung stellt eine sinnvolle Folgenutzung der zwischenzeitlich aufgegebenen
gewerblichen Nutzung dar und bertcksichtigt somit auch die Aushutzung wertvoller, zentraler
Grundstucksflachen im Sinne der Innenentwicklung.

Auf dem 1.812 m? umfassenden Grundstiuck Sodenstral3e 3, Hannover-Mitte, das derzeit mit
einem ll-geschossigen und gewerblich genutzten Geb&ude bebaut ist, soll ein dem
stadtebaulichen Umfeld angemessenes attraktives und den heutigen Anforderungen an ein
individuelles Wohnen entsprechendes Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage realisiert
werden. Alle Etagen, Kellergeschoss bis Staffelgeschoss, sind Uber einen Personenaufzug
barrierefrei zu erreichen. Mit diesem Vorhaben soll ein Beitrag zur Deckung des auf das
Zentrum bezogenen kurz- bis mittelfristigen Wohnbedarfes geleistet und zur gestalterischen
Aufwertung des Quartiers Sodenstrale beigetragen werden.

Gegenstand des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 1798 ist auch die Realisierung einer
Tiefgarage mit 30 Einstellplatzen, die einen Beitrag zur Deckung des mit diesem Vorhaben
verbundenen Stellplatzbedarfes leistet. Ferner werden 5 Stellplatze auf dem Grundstiick im
Nahbereich der Sodenstralle angeordnet. Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt im
nordwestlichen Bereich.

5 Vorhabenplanung

5.1 Architektur

Bebauungskonzept

Das Mehrfamilienhaus wird mit einer blockrandschlieBenden Ausrichtung, in 5-geschossiger
(am ostlichen Schenkel ist das 5. Obergeschoss zuriickgestaffelt) massiver Bauweise mit
Flachdach errichtet. Die Vorderkante der Nachbarbebauung wird dabei aufgenommen. Das
Gebaude wird vollunterkellert und erhalt eine bellftete Tiefgarage, welche rd. 1,0 m tber die
gewachsene Erdoberflache heraussteht. Angrenzend zum Flurstiick 1855, im sudlichen
Bereich, wird es, von der Sodenstrale abgehend, eine Durchfahrt, die ab dem 1.
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Obergeschoss uberbaut wird, zum hinteren Teil des Geb&udes geben. Mit dieser Durchfahrt
ist die Zufahrt zu den Grundstuicksflachen Hamburger Allee 26, 32 und 34 gesichert.

Mit dem geplanten Mehrfamilienhaus sollen 49 Wohneinheiten entstehen, die je nach
Grundriss Wohnflachen von ca. 28 m? bis ca. 116 m2 (inkl. anrechenbarer Balkone oder
Terrassen) aufweisen. Jede der Wohneinheiten erhélt im Kellergeschoss einen Abstellraum
mit einer Flache von ca. 4 m2. Des Weiteren befinden sich teilweise in den Wohneinheiten
selbst zusatzliche Abstellraume mit einer Flache von ca. 1,50 bis 3,50 mz.

Die drei Zugadnge zu dem Wohnhaus erfolgen von der Sodenstral3e aus. Alle Wohnungen
sind Uber einen Aufzug barrierefrei zu erreichen.

Das Konzept sieht vor:
e Abriss der vorhandenen Bebauung

e Erganzung des bestehenden Blockrandes durch Errichtung eines Mehrfamilienhauses
mit 5 Vollgeschossen und Tiefgarage

e Schaffung von 49 Wohneinheiten

e Begriinung des Innenhofbereiches

e Erdgeschosswohnungen mit Terrassen und Gartenflachen
e Spielflache fur Kinder

e Sicherung der Zufahrt zu den sidlich angrenzenden Grundstiicken Hamburger Allee
26, 32 und 34 und Sodenstral3e 1

Durch die stral3enbegleitende Bebauung, die sich in der Geschossigkeit und Anbindung an
der westlich benachbarten Wohnbebauung bzw. der sidlich anschlieRenden gewerblichen
Bebauung orientiert, wird die bestehende Blockrandstruktur aufgenommen und ein Innenhof
geschaffen. Dieser wird mit seinem zusétzlich nutzbaren begriinten Aul3enraum eine sinnvolle
Erganzung fur die neuen Wohnungen darstellen (Verbesserung des Wohnumfeldes) und
zudem durch die Gestaltung als Grin- und Freiflaiche zu einer Entsiegelung bislang
befestigter Flachen beitragen.

Das Bebauungskonzept ermdglicht eine im Sinne des 8§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
angemessene Umnutzung einer innerstadtischen Flache durch Nachverdichtung als
MalRnahme der Innenentwicklung. Mit der kompakten Bebauung wird ein Beitrag zur Starkung
des Wohnens in der Innenstadt und zur Aufwertung des Quartiers Sodenstral3e geleistet.

In unmittelbarer Nahe befinden sich offentliche Spielplatzflachen, welche die Nutzung der
Wohnungen zusétzlich fur Familien attraktiv machen.

Anordnung des Baukorpers auf dem Grundstiick

Der Baublock Sodenstraf’e, Hamburger Allee und Celler Strale wird durch die an dem
Stral3enverlauf orientierte Stellung des Gebaudes raumlich eingefasst und vervollstandigt. Die
neue Raumkante wird den StralRenraum insgesamt visuell betonen. Der Stral3enraum wird
auch in der Gesamtheit in Bezug auf die parallel nérdlich und norddstlich befindlichen klaren
Raumkanten der dort anschlieBenden Wohnblocks vervollstandigt, abschlie3end strukturiert
und betont, so dass die in diesem Bereich bisher gegeniber der umgebenden
Wohnbebauung eher unmal3stablich wirkende niedrige Bebauung gestalterisch tberwunden
werden kann. Das fur dieses Stadtquartier préagende StralRenraumprofil soll durch das
geplante Vorhaben gestalterisch unterstitzt werden.

Der durch die Vervollstandigung des Baublocks entstehende Blockinnenbereich wird als
wohnortnahe Frei- und Grinflache einen Beitrag zur gestalterischen Aufwertung dieses
Grundstuckes als auch der daran angrenzenden Grundsttickflachen leisten. Die Wohnungen
im Erdgeschoss erhalten teilweise Terrassen und Gartenflachen, die durch Laubhecken
voneinander abgegrenzt und den jeweiligen Wohnungen zugeordnet werden. Ferner wird ein
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Beitrag zur Aufwertung des lokalen Wohnumfeldes geleistet, da die verbleibenden Frei- und
Grunflachen im Sinne eines wohnungsnahen Erholungs- und Kommunikationsbereiches, u.a.
Spielflache fur Kinder, genutzt werden sollen.

Fassade

Das geplante Wohngebaude wird in kompakter Bauweise ohne erhebliche Vor- und Ruck-
springe oder den Versatz von Gebaudeteilen errichtet, so dass der Energieverbrauch
reduziert wird.

Die Fassadengliederung ist durch Uberwiegend aufrechtstehende und senkrechte
Fensterformate mit einer klaren bis zum Teil strengen Anordnung in der Gesamtfassade
ausgewogen strukturiert. Das Gebaude wird sich daher in die umgebende Bebauung sehr gut
integrieren und in der abknickend verlaufenden Sodenstral3e gestalterische Akzente setzen.
Die Mehrheit der Wohneinheiten verfigt ab dem 1. Obergeschoss Uber Balkone, die durch
Trennwénde unterteilt werden und jeweils von den Wohneinheiten aus zugénglich sind. Den
Wohnungen im Erdgeschoss werden teilweise Terrassen und Gartenflachen zugeordnet.

Der Baukorper erhdlt in Anlehnung an die angrenzende Nachbarbebauung im vorderen
Bereich eine helle Klinkerfassade, teilweise mit Putzflachen auf Warmedammverbundsystem,
mit einer klaren Fenstergliederung. Dabei handelt es sich in allen Geschossen weitgehend um
bodentiefe Elemente. Der hintere Bereich des Gebaudes, im Innenhof, wird ebenfalls mit
einer Klinkerfassade und teilweise mit einem Warmedammverbundsystem versehen. Diese
erhalt einen hellen Anstrich. Die Fenstergliederung findet sich auch dort wieder.

Die angrenzenden Raume sind durch den hohen Glasanteil der Fassade sehr gut belichtet, so
dass neben der damit verbundenen hohen Wohnqualitdt auch die passive Nutzung der
Sonnenenergie ermdglicht wird.

Durch die helle Farb- und Materialwahl wird aufgrund der Lichtreflexion der gewahlten Farbe
auch zur gestalterischen Aufwertung des offentlichen StraRenraumes beitragen.

Dach

Als oberer Abschluss des Gebdaudes ist ein extensiv begriintes Flachdach vorgesehen. Dies
entspricht einer Flache von ca. 780 m2. Zusammen mit dem begrinten Flachdachanteil der
Tiefgarage sind es insgesamt ca. 1.180 mz,

Das Wohnhaus weicht mit dem Flachdach von den vorherrschenden Dachformen
(Satteldach) in der unmittelbaren Umgebung ab. Bezogen auf die fir das Quartier
SodenstraRe/Celler Stral3e/Hamburger Allee bereits vorhandenen Dachformen stellt das
Flachdach des geplanten Neubaus jedoch eine Erganzung der bereits vorhandenen
Flachdachbebauung dar. So schlief3t sich der Neubau sudostlich direkt an das ebenfalls
teilweise mit einem Flachdach errichtete Gebaude Sodenstral3e 1 an. Hier entsteht aufgrund
der Fortfihrung der Flachdachbauweise ein stadtebauliches Gesamtbild, welches den
Neubau mit Blick auf die Blockrandbebauung optisch in die bereits bestehende stadtebauliche
Struktur einbindet. Mit Blick auf den bereits ndrdlich der Sodenstral’e — SodenstralRe 10 —
geplanten Neubau, der ebenfalls ein Flachdach aufweist, wird fiir den Bereich der
Sodenstral3e ein neuer optisch einheitlich wirkender Stralenraum geschaffen.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Mit dem geplanten Bauvorhaben ,Errichtung eines Mehrfamilienhauses” wird die bisher
ausgeubte gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick vollstandig und dauerhaft aufgegeben.

Das geplante Mehrfamilienwohnhaus wird sich im Vergleich zur bisherigen gewerblichen
Nutzung des Grundstuckes Sodenstrale 3 in die durch Wohnen und gemischt genutzte
Siedlungsbereiche einfugen.

Der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt, an diesem zentralen innerstadtischen Standort die
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Wohnnutzung zu starken und das bisherige Angebot zu erweitern, kann entsprochen werden.

5.3 MalR der baulichen Nutzung

Grundflache

Hinsichtlich der Grundstiicksausnutzung dient die Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Orientierungsrahmen. Mit Blick auf die geplante Wohnbebauung und die in der unmittelbaren
Umgebung préagenden gemischten Nutzungsstrukturen werden hier die Werte flr
Mischgebiete (MI) als Vergleichsmalfistab angehalten.

Das geplante Vorhaben weist eine Grundflache von ca. 825 m2 auf, was einer GRZ von ca.
0,45 entspricht. Die mit dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 1798 beabsichtigte bauliche
Ausnutzung des Grundstiickes bleibt hinter dem ansonsten fur Mischgebiete gem. § 17
BauNVO zulassigen Hochstmafd von 0,6 deutlich zurlick. Bei Bertuicksichtigung der diesen
Blockbereich  (Sodenstralle, Hamburger Allee und Celler Strale) pragenden
Bebauungsstruktur entspricht die hier gewéhlte GRZ von 0,45 der pragenden Umgebung.

Mit einer Grundflache von 825 m?2 orientiert sich das fur den Betrachter wahrnehmbare
Gebaude an der fir diesen Bereich durchschnittlichen GRZ von 0,45. Die GRZ kann geman
8§19 (4) BauNVO u.a. durch notwendige Stellplatze und deren Zufahrten bis zu 50%
Uberschritten werden. Dies wirde demnach insgesamt einer GRZ von 0,68 entsprechen.
Zusammen mit der geplanten Tiefgarage, dem schon bestehenden Gemeinschaftshof, den
tbrigen Zufahrten sowie dem Wohngebdude wird bei diesem Vorhaben eine Gesamt-GRZ
von 0,95 erzielt. Die Obergrenze der Bodenversiegelung gemaf § 19 (4) BauNVO wird damit
Uberschritten.

Diese hohe Grundstiicksausnutzung ist stadtebaulich vertretbar, weil

im Vergleich zur bestehenden Situation, die sich durch die vollstandige Uberbauung
und Versiegelung auf dem Grundstiick darstellt, zukunftig einen geringer Anteil von
unversiegelten Flachen verbleiben und damit eine kleinflichige Verbesserung auch
mit Blick auf den allgemeinen Bodenschutz erzielt wird,

durch den Nachweis der Uberwiegenden Zahl der Stellplatze in einer Tiefgarage dem
Ruhebedirfnis der umgebenden Wohnnutzung besser entsprochen werden kann als
bei einer ausschlief3lich auf den freien/nicht Giberbauten Grundsticksflachen geplanten
Unterbringung der Stellplatze und

auf dem Tiefgaragendach Aufenthalts- und Freibereiche fir die Bewohner angelegt
werden kénnen und damit der Innenhof gestalterisch als Wohnumfeld aufgewertet
wird.

aufgrund der vorgesehenen Eingriinung der Dachflachen der Tiefgarage sowie des
Wohngebdudes Mdoglichkeiten der Versickerung und Verdunstung des anfallenden
Oberflachenwassers und Staubbindung geschaffen werden und somit ein Beitrag zur
Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden kann.

aufgrund der vorhandenen Blockrandbebauung eine erhdhte Versiegelung der
Grundstucksflachen zur Sicherstellung der ErschlieBung der Innenhofbereiche der
benachbarten Grundstiicke erforderlich ist (Gemeinschaftshof).

Geschossflache

Das Geb&ude weist mit finf Geschossen eine absolute Hohe des Baukdrpers von ca. 17,0 m
(Attikahohe) ab Oberkante des vorhandenen Gelandes (Sodenstraf3e) auf. Mit einer
Bruttogeschossflache von 5.315 m2 ergibt sich fir das Vorhaben eine GFZ von 2,9, die damit
Uber dem Grenzwert der BauNVO von 1,2 liegt. Diese Erhohung der GFZ ist stadtebaulich
vertretbar, da
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die Grenzabstande eingehalten und Belichtung und Beliftung damit sichergestellt sind
(siehe Punkt 5.4).

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.
ein Ausgleich durch nahegelegene Freiflachen erfolgt (z.B. Welfenplatz).

Stadtebaulich beabsichtigt ist die bauliche Dichte, um

das Bauvorhaben in seiner r&umlichen Wirkung, Hohenentwicklung und
Mal3stéblichkeit in die umgebende Bebauung einzupassen (Sodenstralle beidseits,
Hamburger Allee sowie Celler Stral3e),

unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit durch Mobilisierung bislang untergenutzter
Flachen einen Beitrag zur Forderung der Innenentwicklung und damit zur Aufwertung
von Stadtquartieren zu leisten,

unter Beriicksichtigung der zentralen und gut erschlossenen Lage in Hannover sowie
der benachbarten, urbanen Wohnquartiere eine zur Deckung der Wohnbedurfnisse
auch angemessene bauliche Ausnutzung des Grundstiickes zu erzielen und

mit der kompakten Bebauung und Arrondierung des Blocks einen Beitrag zur Starkung
des Wohnens in der Innenstadt zu leisten.

Neben der gestalterischen Integration und der Deckung der auf den Bereich Hannover-Mitte
reflektierenden Wohnbedirfnisse soll dieses Vorhaben auch nach den heutigen Grundséatzen
einer kosten-, flachen- und besonders energiesparende Bauweise realisiert und konzipiert
werden kdnnen, sodass die mit dem Vorhaben verbundene Geschossflachenzahl (GFZ 2,9)
auch mit Blick auf die unmittelbar angrenzende GFZ stadtebaulich vertretbar ist.

An diesem Standort sind aus Grunden der stddtebaulichen Klarheit und Integration ein
entsprechendes Bauvolumen sowie eine klare gestalterische Formensprache erforderlich.

5.4 Grenzabstande

Im Rahmen der Vorhabenplanung ist auf der Grundlage der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) ein Grenzabstand von 0,5 H, mindestens jedoch 3 m einzuhalten. An das
Baugrundstuck angrenzende oOffentliche Verkehrsflachen dirfen fur die Bemessung des
Abstandes bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstick zugerechnet werden. Andere
benachbarte Grundsticke dirfen fir die Bemessung des Grenzabstandes dem
Baugrundstiick bis zu einer gedachten Grenze zugerechnet werden, wenn durch Baulast
gesichert ist, dass auch bauliche Anlagen auf dem benachbarten Grundstick den
vorgeschriebenen Abstand von dieser Grenze halten.
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Abb.: Abstandsflachenplan (LENZ Hauser GmbH, Blckeburg, 11.02.2015)
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Das geplante Bauvorhaben schlief3t im Sudosten unmittelbar an das bestehende Gebé&ude
Hamburger Allee Nr. 26 / Sodenstral3e Nr. 1 an. Eine entsprechende Abstimmung mit den
betroffenen benachbarten Grundstiickseigentimern ist erfolgt. Zu dem im Nordwesten
angrenzenden Grundstiick Celler Straf3e Nr. 32 ist ein entsprechender Grenzabstand
einzuhalten. In diesem Bereich nimmt das Gebdude mit den dort gestaffelt angeordneten

Geschossen Ricksicht auf den dort einzuhaltenden Grenzabstand.

Das Mehrfamilienwohnhaus hélt bei einer Gesamthéhe (Attikahdhe) von ca. 17,0 m zu den
seitlichen Grundstiicksgrenzen einen Abstand von ca. 8,5 m ein.

Zu den benachbarten Verkehrsflachen der Sodenstrale ist dem Baukorper auf dem
Privatgrundstuck ein Grinstreifen in einer Breite von rd. 2 m vorgelagert. Hierdurch wird
sichergestellt, dass der erforderliche Grenzabstand mit 8,5 m auch hinter der jeweiligen
StraRenmitte im Sinne der anrechenbaren Abstandsflache im Straf3enraum zurtickbleibt.

Insgesamt werden somit die Abstandsvorschriften der Niederséchsischen Bauordnung
vollstandig bis auf die Gebdude Hamburger Allee 26 / Sodenstral3e 1 eingehalten. Hierzu sind
nachbarliche Abstimmungen erfolgt.

5.5 Erschlie3ung

Grundstickszufahrten

Das geplante Wohngebaude wird verkehrlich ausschlie3lich tber die Zufahrt zur Tiefgarage
und den Stellplatzen von Norden Uber die Sodenstral3e erschlossen. Die fir die verkehrliche
ErschlieBung des Wohngebéudes geplante Tiefgaragenzufahrt ist als Rampe im Bereich des
nordwestlichen Gebaudebereiches in einer Breite von 3,75 m vorgesehen. Westlich
angrenzend befindet sich eine insgesamt 4,50 m breite Zufahrt, die der Erreichbarkeit der an
der nordwestlichen Plangebietsgrenze vorgesehenen Stellplatze sowie der Abstellflache fur
Fahrrader dient. Die Tiefgarageneinfahrt wird mit einem Tor versehen und hat eine
Durchfahrtshéhe von 2,0 m.

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliel3ung der Grundstiicke Hamburger Alle 26, 32 und 34
wird die bisherige Zufahrt in der Planung bertcksichtigt. Die bisherige Durchfahrtshohe wird
dabei unverandert in die Planung einbezogen, so dass auch zukinftig eine ungehinderte
Durchfahrt gewahrleistet wird. Die Durchfahrt ist bereits grundbuchrechtlich gesichert und wird
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in den Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan tbernommen. Die von
dem Gemeinschaftshof betroffenen Flachen verlaufen entlang der sitdwestlichen
Grundstucksgrenze des Grundstiickes Sodenstraf3e 3. Die an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen werden bei der hier in Rede stehenden Bauleitplanung hinsichtlich ihrer
verkehrlichen Erschlieung bericksichtigt.

Ruhender Verkehr und Fahrrader

Erforderliche Stellplatze werden im Bereich der Tiefgarage sowie Uber die AulRenstellplatze
zur Verfigung gestellt.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist in den nordwestlichen Gebaudeteil integriert und Uber
die SodenstralRe gesichert. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der Sodenstral3e sind
Behinderungen bei der Zufahrt zur Tiefgarage nicht zu erwarten.

Mit der Tiefgarage werden das Wohngebaude teilweise und der begriinte Innenhof vollstandig
unterbaut. Die genaue Lage der Zufahrt ergibt sich aufgrund der inneren Organisation der
Tiefgarage sowie der Anordnung der Kellerrdume und Treppenhauser. Die Stellplatze
erhalten so Uber die Treppenhduser und Aufziige eine kurze, direkte Verbindung zu den
Wohnungen.

Im Bereich der Tiefgarage werden insgesamt 30 Stellplatze zur Verfligung gestellt, von denen
3 behindertengerecht sind.

Zu den 30 Tiefgaragenstellplatzen decken 5 weitere Stellplatze, neben der
Tiefgarageneinfahrt im AuR3enbereich, den Stellplatzbedarf fir den ruhenden Verkehr mit der
beschriebenen Konzeption ab. Auch hier erfolgt die Zufahrt direkt von der Sodenstralle aus.

Fur die Tiefgarage werden sowohl der Innenhof unterbaut als auch Teile des
Kellergeschosses in Anspruch genommen, um so die oberirdischen Flachen vorrangig far
eine attraktive Freiraumgestaltung vorhalten zu konnen. Die geplanten 35 Stellplatze
entsprechen ca. 71%der notwendigen Einstellplatze fir Pkw nach 847 Abs. 1 Satz1 Halbsatzl
NBauO und decken den Bedarf fir diesen Standort ab.

Als Vorteile des Standortes, die eine solche Reduzierung der Stellplatze rechtfertigt, sind
insbesondere zu nennen:

e die Lage des Grundstiickes im innenstadtnahen Stadtteil Oststadt, die kinftigen
Wohnungen sind damit zentral gelegen,

e im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ sind viele Ziele zu Ful3, mit dem Rad oder
dem OPNV erreichbar:

U-Bahnstationen Lister Meile/SedanstrafRe (Linien 3, 7, 9) rd. 560 m und (Linien 1,
2,3,7,8,9)rd. 730 m,

Hauptbahnhof rd. 600 m,

Z0OB Raschplatz/Celler Strafl3e: Buslinie 134, nachstgelegener Haltepunkt rd. 100 m
Celler Straf3e; Buslinien 128 und 134 Haltestelle rd. 200 m Kreuzungsbereich
Hamburger Allee/Celler Stral3e,

o die Zielgruppe umfasst einen Personenkreis (Studenten, Single- oder 2-
Personenhaushalte, Senioren), fur den die Nutzung eines eigenen Autos nicht
vorausgesetzt werden muss,

Es wird davon ausgegangen, dass als Zielgruppe fur die kiinftigen Bewohner gerade auch der
Personenkreis angesprochen wird, der u.a. auf ein eigenes Auto verzichten mochte, ohne das
dadurch seine Mobilitdt wesentliche eingeschrankt wird.

Eine Reduzierung der Wohneinheiten erscheint aufgrund der attraktiven Lage und der starken
Nachfrage nicht sinnvoll, zumal 12 % der Wohneinheiten zu den Eingangsmieten des
offentlich geférderten Wohnungsbaus angeboten werden sollen.
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Die 20 Fahrradstellplatze der Bewohner werden zentral, ebenfalls im Bereich der
Aulenstellplatze, vorgehalten und sind von der Sodenstral3e aus erreichbar.

Rettungswege

Alle Wohnungen sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgerichtet, so dass fir jede
Wohneinheit (WE) der zweite Rettungsweg durch die Anleiterbarkeit Uber die SodenstralRe
sichergestellt ist. Ferner besteht die Mdglichkeit den nach Sidwesten orientierten
Gartenbereich des Grundstiickes, der tber die nordwestliche Grundstickszufahrt erreicht
werden kann, bei Bedarf zum Zwecke des Brandschutzes (Anleiterbarkeit) zu nutzen. Die
Aspekte des Brandschutzes werden jedoch abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren
berlcksichtigt.

5.6 Soziale Infrastruktur

Mit dem geplanten Bauvorhaben werden 49 Wohneinheiten mit ca. 60 Bewohnern (ca. 1 bis
1,2 Bewohner/Wohneinheit) neu entstehen. Dies wird im Hinblick auf die Kinderbetreuung und
das Schulangebot sowie bei den Spielplatzstandorten einen zusatzlichen Bedarf bewirken.

Ein groRReres Angebot zur Deckung des Freizeit- und Erholungsbedarfes der im Wohnquartier
lebenden Bevolkerung bietet der Bereich der Eilenriede, der eine Entfernung von rd. 1.000 m
Luftlinie zum Plangebiet aufweist.

In einer Entfernung von rd. 100 m befinden sich im Nahbereich der Angerstral3e/Perlstralie
offentliche Kinderspielplatze. Im Bereich des in rd. 300 m entfernt gelegenen Welfenplatzes
befinden sich dariiber hinaus weitere Einrichtungen in Form von Spiel- und Bolzflachen zur
Deckung der Spiel- und Bewegungsbedirfnisse der Kinder, die aufgrund ihrer Lage und
Ausstattung als Kommunikationsbereiche fur alle  Familienangehorigen, auch
generationsibergreifend von Bedeutung sind. Insgesamt wird damit den Spiel- und
Bewegungsbediirfnissen der Kinder ausreichend Rechnung getragen.

Weitergehende Freizeit- und Sportangebote stehen, bezogen auf diesen Stadtteil, in Form
von Vereinen sowie von oOffentlichen und privaten Tragern in fuBlaufiger Entfernung zur
Verflugung (z.B. Pavillon Kultur- und Kommunikationszentrum, Oststadtbibliothek,...).

Im Stadtteil Hannover-Mitte ist ein ausreichendes Angebot an Schulplatzen vorhanden. Der
zusétzliche Bedarf kann durch die bestehenden Einrichtungen gedeckt werden.

Im Rahmen des stadtischen Kita-Entwicklungskonzeptes, das sich derzeit in Aufstellung
befindet, wird der Mehrbedarf an Krippen- und Kindergartenplatzen, der durch die geplante
Wohnbebauung ausgeldst wird, bericksichtigt werden. Fir das Vorhaben entsteht ein
Mehrbedarf von 1 Krippen- und 3 Kindergartenplatzen.

Die Landeshauptstadt Hannover ist angesichts des bestehenden Rechtsanspruches flr
Kindertagesstattenplatze und fur die Betreuung der unter 3-jahrigen fortlaufend mit dem
Ausbau des Angebotes an Kindertagesstatten befasst, um den entsprechenden
Versorgungsgrad zu erreichen. Im Rahmen der derzeitigen Erarbeitung des entsprechenden
Entwicklungskonzeptes wird der Bedarf, der durch den vorliegenden Bebauungsplan
ausgeldst wird, bertcksichtigt.

5.7 Freiflachengestaltung

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist zur gestalterischen Aufwertung des
unmittelbaren Wohnumfeldes des geplanten Wohngebdudes Sodenstrale 3 sowohl die
Begriinung des nach Sidwesten orientierten Innenhofes als auch die Anlegung einer
begrunten Vorgartenzone zur Sodenstralle hin vorgesehen. Hierbei steht die gestalterische
Aufwertung des sonst von grof3en versiegelten Flachen gepragten Quartiers im Vordergrund.
In diesem Zusammenhang soll auch zur Sodenstrafe durch eine kleinradumige und
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akzentuiert wirkende Vorgartenzone zur gestalterischen Aufwertung des 6ffentlichen
StraBenraumes und damit auch zur Vermeidung von Flachenversiegelungen beigetragen
werden.

Grundstiickbegrinung

Auf der Westseite, dem hinteren Teil, des Grundstiicks wird eine Rasenflache entstehen, die
nutzungsbezogen aufgeteilt und teilweise den Erdgeschosswohnungen zugeordnet wird. Die
wohnungsbezogenen Garten, im hinteren Teil, weisen in der Regel die Breite der jeweiligen
Wohneinheiten auf. Zu jeder Wohneinheit befinden sich dort auch Erdgeschossterrassen in
einer Breite von ca. 4,5 m und einer Tiefe von ca. 2,0 m und mit einer Oberflachenbefestigung
aus Betonpflaster. Angrenzend an diese Terrassen werden die Rasenflachen angelegt und
untereinander mit Laubhecken aus heimischen Strauchern (z.B. Hainbuche, Weil3dorn)
eingefriedet.

ErschlieBungsanlagen/Hausvorbereiche

Die ErschlieBungsflachen bestehen aus den Auf3enstellplatzen und den Wohnwegen, die das
Mehrfamilienhaus fu3laufig erschlieen. Die Grundflachen der 5 Aul3enstellplatze und ihre
Zufahrten werden mit versickerungsfahigem Betonpflaster befestigt. Die Pflanzflachen in den
Hausvorbereichen zur SodenstraRe werden mit 5 kleinkronigen heimischen Laubbaumen
bepflanzt, z.B. heimische Baumarten wie Wei3- und Rotdorn oder Obstgehdlze,
Stammumfang mind. 16/18 cm.

Auch die Wohnwege, deren Zugénge von der SodenstralBe durch die genannten
Baumpflanzungen markiert sind, werden ebenso wie die Hausvorbereiche mit
versickerungsfahigem Betonpflaster befestigt. Neben den Hauseingdngen befinden sich
kleine Beete, die mit Staudenpflanzungen und den zuvor genannten kleinkronigen
Laubbaumen angelegt werden.

Spielplatzflachen

Auf dem Grundstiick wird entsprechend der NBauO eine ca. 55 m? grol3e Spielflache fir
Kleinkinder angelegt. Dies entspricht bei einer BGF von ca. 5.315 m?2 einem Anteil von ca.
1%. Damit wird den Anspriichen ausreichend Rechnung getragen.

Durch die Anordnung dieser Flache im hinteren Bereich werden spielende Kinder durch
andere Nutzung nicht beeintrachtigt oder gefahrdet. Trotzdem ist die Flache von den
Wohnungen aus gut einsehbar.
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Abb.: Freiflachenplan (LENZ Hauser GmbH, Blickeburg, 11.02.2015)
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5.8 Energiekonzept

Ziel der Planung ist es, eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie vorzusehen. Bei
der Gebaudeplanung wird in Abstimmung mit der Klimaschutzleitstelle der Landeshauptstadt
Hannover und pro-Klima entsprechend eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie
nach den Vorgaben des kommunalen Klimaschutzprogrammes bericksichtigt. Zum einen
wird das geplante Mehrfamilienhaus im KfW-70-Standard errichtet (u.a. verstarkte Dammung
an Dach-, Boden- und Fassadenflachen). Dadurch wird die erforderliche Mindestreduzierung
von 15 % gegenuber einem Referenzgebdude erreicht und deutlich Gberschritten. Zum
anderen erfolgt die Warmeversorgung der gesamten Wohnbebauung Uber ein Nahwéarmenetz
mit zentraler Fernwarmetbergabestation im Nordwesten des Planbereiches. Der maximale
Anteil der Warmeverluste Uber die privaten Versorgungsleitungen betragt spurbar unter 10 %
der gesamten Verbrauchsmenge.

Eine Solarenergienutzung ist derzeit nicht vorgesehen, das Flachdach des Gebaudes wird
aber sowohl statisch wie durch den Anschluss von Leerrohren so vorbereitet, dass die
Nachristung einer Photovoltaikanlage maoglich ist.

Insgesamt werden die von der Stadt formulierten 6kologischen Standards beim Bauen im
kommunalen Einflussbereich mit der geplanten MalRnahme erfllt.

6 Technische Infrastruktur

6.1 Verkehrsanbindung

Die im raumlichen Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 1798 gelegenen
Grundsticksflachen sind Uber die in unmittelbarer Nahe des Wohnquartiers befindlichen
Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs gut an drtliche und Uberdrtliche Ziele
sowie Einrichtungen der Daseinsgrundversorgung angebunden. Die fir das Plangebiet
relevanten OPNV-Angebote sind nachfolgend aufgefiihrt:
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- U-Bahnstationen:

Bereich der Lister Meile/Sedanstral3e (Linien 3, 7, 9) und
am Hauptbahnhof (Linien 1, 2, 3, 7, 8, 9).

Diese sind in einer Entfernung von rd. 600 m bzw. 730 m vom Planbereich erreichbar.
- Hauptbahnhof:

Dieser stellt, auch fur das Plangebiet, die Anbindung an ortliche und Gberdrtliche Ziele (Nah-
und Fernverkehr) dar und ist vom Plangebiet aus in rd. 600 m ful3laufig erreichbar.

- ZOB:

Raschplatz/Celler Stral3e: Buslinie 134 mit dem néchstgelegenen Haltepunkt an der Celler
Straf3e in ca. 100 m Entfernung und eine gemeinsam von den Buslinien 128 und 134 bediente
Haltestelle ca. 200 m entfernt im Kreuzungsbereich Hamburger Allee/Celler Stral3e.

Das Plangebiet ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zu Haltestellen des OPNVs im Bereich
der Celler StralRe und sonstigen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur stadtebaulich
integriert.

6.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Energie- und Wasser sowie die Ableitung des Abwassers erfolgt ber den
Anschluss an das in der Sodenstral3e vorhandene o6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz.

Wasser- und Léschwasserversorgung

Die LoOschwasserversorgung ist Uber Hydranten in den angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen ausreichend sichergestellt.

Der Richtwert fir den Léschwasserbedarf zur Absicherung des Grundschutzes bestimmt sich
nach dem Regelwerk des DVGW (Blatt 405 - Stand: Februar 2008). Die
Betriebsanforderungen, Abstdnde in der Offentlichen Verkehrsflaiche und weiteren
Einbauregeln von Hydranten bestimmen sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt 331.

Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser (Abwasser) wird durch den Anschluss an das in der
Sodenstral3e vorhandene und fir dieses Vorhaben ausreichend leistungsfahige Kanalnetz
schadlos abgeleitet.

Oberflachenentwésserung

Das Oberflachenwasser wird durch den Anschluss an den in der Sodenstral3e vorhandenen
Regenwasserkanal abgeleitet. Eine vollstindige Versickerung auf dem Grundstuck ist
aufgrund des Versiegelungsgrades und der geplanten Tiefgarage nicht moglich. Das
anfallende Regenwasser der Erdgeschossterrassen wird in die Gartenflachen abgeleitet und
dort versickert bzw. verdunstet.

Durch die Begrinung der Dachflachen des Wohngebdudes und der Tiefgarage werden
Verdunstungsflachen geschaffen. Darlber hinaus erfolgt dadurch eine Rickhaltung und
Zeitversetzte Abgabe des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal, so dass die
Abflussbeschrankung von 60 I/s und ha eingehalten werden kann. Die entsprechenden
Nachweise zur Oberflachenentwasserung erfolgen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (Bauantrag).

Grundwassernutzung

Sofern im Zusammenhang mit Bautétigkeiten das Entnehmen, Zutageférdern, Zutageleiten
oder Ableiten von Grundwasser erforderlich ist und damit eine Grundwasserbenutzung
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stattfindet, bedarf es grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisfrei ist
lediglich die vorubergehende Grundwasserbenutzung (Absenkung wahrend der
Baumal3nahme) in einer geringen Menge (insgesamt weniger als 5.000 m3).

Energie- und Warmeversorgung

Die Energie- und Warmeversorgung wird Uber die enercity Netzgesellschaft mbH durch die in
der Sodenstral3e vorhandenen Leitungen sichergestellt.

Mullentsorgung

Die Abstellraume fur Mullbehalter werden baulich in den AulRenstellplatzbereich integriert, so
dass am Abholtag die jeweiligen Abfallbehalter am Straf3enrand bereitgestellt werden kdnnen.

7 Immissionsschutz

7.1  Grundlagen der schalltechnischen Beurteilung

Auf das vorgesehene Baugrundstiick wirken StralRenverkehrslarmimmissionen der
umliegenden Hauptverkehrsstral3e, insbesondere der Hamburger Allee und der Celler Stral3e,
sowie Gerausche eines sudlich benachbarten Handwerksbetriebes ein. Im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung wurden die Stralenverkehrslarmimmissionen bzw. die
Gewerbelarmimmissionen fir die geplanten Wohnnutzungen ermittelt und beurteilt. Fur die
immissionsschutzrechtliche  Beurteilung ist zu berlcksichtigen, dass mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Gebietskategorien geman
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Daher wird auf der Grundlage der
gegenwartigen planungsrechtlichen Situation (B-Plan Nr. 68) und der diesen Bereich
pragenden Art der baulichen Nutzung (gemischte Nutzungsstrukturen) fir das geplante
Grundstiick der Schutzanspruch eines Mischgebiets (Ml gem. BauNVO) zu Grunde gelegt.
Daher kann sicher davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse erflllt sind, da diese auch noch in Mischgebieten (MI) als gegeben
angesehen werden kénnen.

Auf der Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die bei Bauleitplanungen zur
Anwendung empfohlen wird, werden bei der schalltechnischen Untersuchung daher die
ansonsten fiir Mischgebiete in Ansatz zu bringenden Immissionswerte von tags 60 dB(A) und
nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) als Orientierungswerte der stadtebaulichen Planung
bertcksichtigt. Der letzte der genannten Nachtwerte gilt fir Gewerbelarmimmissionen. Da es
sich um Orientierungswerte handelt, kdnnen diese Werte unter Umsténden der Abwagung
zugefuhrt werden.

Das Plangebiet befindet sich in Hannover-Oststadt westlich des Einmindungsbereichs der
Angerstral3e in die SodenstralRe. Die Celler Stral3e verlauft nordwestlich, die Hamburger Allee
stdlich des Untersuchungsbereichs. Unmittelbar stdlich bzw. nordwestlich schlie3en sich
Wohn- und Geschéftshauser mit Nebengebauden an. Der Zugang zu diesen bestehenden
Gebauden erfolgt im Wesentlichen von der Hamburger Allee bzw. Celler StralRe. In diesem
Bereich, der sudlich an den Planbereich des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 1798
anschlief3t, befindet sich auch eine Glaserei, die im rickwartigen (nordlichen) Teil des
Grundstiicks, in Richtung der geplanten Wohnbebauung, einen Innenhof als Abstell- und
Rangierplatz fur Kleintransporter nutzt. Daruber hinaus sind hier Pkw-Stellplatze angeordnet,
die im Zusammenhang mit dem Wohn- und Geschaftshaus genutzt werden. Die verkehrliche
ErschlieBung des Hofinnenbereiches erfolgt Gber eine ,Durchfahrt aus dstlicher Richtung von
der SodenstraRe."

1 Buro Bonk-Maire-Hoppmann, Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1798
L~Sodenstrale 3“ der Stadt Hannover, Garbsen 18.06.2014, S. 4
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Zur Beurteilung der ortlichen Immissionssituation wurde vom Ing. Biro Bonk-Maire-
Hoppmann, Garbsen (2014) im Auftrag des Planungstragers ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet. Hierbei wurden sowohl die Aspekte des Gewerbelarms als auch die des
Verkehrslarms mit Blick auf mogliche Festsetzungen zum aktiven und/oder passiven
Schallschutz gepruft. Auf das Gutachten wird hingewiesen und Bezug genommen.

7.2 Beurteilung der Gerauschsituation

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens beziglich der beiden
ermittelten Gerauschbelastungen wiedergegeben. Auf das vorliegende Gutachten wird
hingewiesen und Bezug genommen.

Die Beurteilung der Gerauschsituation erfolgt auf Grundlage der DIN 18005. Dartiber hinaus
werden die fur Gewerbelarm im Einzelgenehmigungsverfahren maf3geblichen Regelungen
der TA La&rm angewendet.

Gewerbeldrmbelastung

In den bestehenden und an das Plangebiet angrenzenden Gebauden befinden sich neben
Wohnungen auch weitere gewerbliche Nutzungen (u.a. Spielcasino, Erotik-Shop,
Motorradbedarf, Fotograf, Fitnessstudio), die jedoch nur am Tag betrieben werden und fir die
Nachtzeit (zwischen 22 und 6 Uhr) keine erkennbare planungsrechtliche Bedeutung
erzeugen. Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der v.g. und vom Gutachter durchgefihrten
Ortsbegehung werden Gerauschimmissionen auf den Grundsticken der benachbarten Wohn-
und Geschaftshauser im Wesentlichen durch die Nutzung der dort vorhandenen Stellplatze
fur Kleintransporter, einer Glaserei sowie Pkw-Parkplatze der vorhandenen Bironutzungen
bzw. eines Fitnessstudios verursacht. Es wird vorausgesetzt, dass die Nutzung im Regelfall
auf die Tageszeit (6.00 bis 22.00 Uhr) beschrankt ist. Die Trainings- bzw. Ubungsabende im
Fitnessstudio enden um 21.30 Uhr, so dass eine mdgliche Stellplatznutzung nach 22.00 Uhr
ausgeschlossen werden kann. Da die Glaserei einen 24-Stunden Notdienst anbietet, kann ein
gelegentlicher Fahrverkehr von Kleintransportern in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht
ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen kbénnen an ein bis zwei Nachten pro Woche
auftreten. Weitere nennenswerte Gerausche z.B. durch Ladegerdusche (=> Handbeladung)
sind durch den Betrieb der Glaserei nicht zu erwarten.?

Das Gutachten stellt fest:

.Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen ist festzustellen,
dass durch die Geréduschimmissionen der benachbarten gewerblichen Nutzungen (=>
Parkplatznutzung, Fahrverkehr) die far Mischgebiete mafgeblichen
ORIENTIERUNGSWERTE an der am starksten betroffenen Westfassade der geplanten
Bebauung sowohl am Tage als auch in der Nachtzeit unterschritten werden.

Dabei betragt die Unterschreitung des MI-ORIENTIERUNGSWERTS tagsiiber unter
Beachtung des in Abschnitt 4 beschriebenen Nutzungsumfangs 15 dB(A) oder mehr. In der
Lungunstigsten Nachtstunde® ergibt sich unter Berlcksichtigung von zwei Fahrbewegungen
eines Kleintransporters im Zusammenhang mit gelegentlichen Notdiensten der Glaserei eine
Immissionsbelastung bis zu rd. 38 dB(A) und damit eine Unterschreitung des fir MI-Gebiete
mafgeblichen ORIENTIERUNGSWERTS um rd. 7 dB(A). Somit kann auch bei einer
Vervierfachung der zu Grunde gelegten Fahrbewegungen noch eine Unterschreitung des
ORIENTIERUNGSWERTS vorausgesetzt werden.

Im Hinblick auf evtl. auftretende Maximalpegel durch mogliche Beschleunigungsvorgénge im
Bereich der Fahrstrecke der Pkw / Kleintransporter bzw. Tlrenschlagen im Bereich der
betrachteten Parkplatze ist festzustellen, dass der maf3gebliche MI-Bezugspegel tagstber
(6.00 bis 22.00 Uhr) unter Ansatz der in Abschnitt 4 genannten Emissionswerte im Bereich

2 Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1798
LSodenstrale 3“ der Stadt Hannover, Garbsen 18.06.2014, S. 6 f.
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der geplanten Wohnbebauung deutlich unterschritten wird.

In der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) kann der Bezugspegel durch Maximalpegel im Bereich
der Abstellplatze der Glaserei ([P1], Turenschlagen) an der Nordwestfassade des
betrachteten Baukdrpers gerade erreicht werden.

Durch Beschleunigungsvorgange von Pkw bzw. Kleintransportern im Bereich der Durchfahrt
von/zur SodenstralRe kann die Unterschreitung des Bezugspegels fir MI-Gebiete in der
Nachtzeit vorausgesetzt werden. Fur den Fall, dass in der Nachtzeit eine Nutzung der
Stellplatze [P2] erfolgen sollte, kann eine Uberschreitung der fiir Maximalpegel zu
beachtenden Bezugspegel an der geplanten Wohnbebauung demgegeniber nicht
ausgeschlossen werden.”® Die v.g. Uberschreitung der Bezugspegel an der geplanten
Wohnbebauung ist jedoch nur in Abhangigkeit einer gegeniber den derzeitigen
Nutzungszeiten abweichende Nutzung der o.g. Stellplatzflachen zu erwarten. Eine dartber
hinausgehende Nutzung der Stellplatze in der Nachtzeit ist derzeit nicht absehbar. Bei einer
Nutzungsanderung ist die Immissionssituation neu zu beurteilen und entsprechende
Regelungen zu treffen.

Von den im Plangebiet selbst geplanten Nutzungen und Einrichtungen werden aufgrund der
geringen Emissionsintensitat keine immissionsrelevanten Konflikte ausgehen.

Verkehrslarmbelastung

Unter Berticksichtigung der gegenwartigen und zukinftig fur die Hamburger Allee und die
Celler Straf’e prognostizierten Verkehrsbelastung kommt der Gutachter zu folgendem
Ergebnis:

.,Nach den vorliegenden Rechenergebnissen ist festzustellen, dass die fir Mischgebiete (Ml
gem. BauNVO) mafgeblichen ORIENTIERUNGSWERTE von:

MI-Gebiet: OW/ags = 60 dB(A)
OWachis = 50 dB(A)

an allen Fassaden des betrachteten Baukdrpers eingehalten bzw. unterschritten werden. Im
Erdgeschoss der am  starksten  betroffenen  Gebdudeostfassade  wird  der
ORIENTIERUNGSWERT am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) um rd. 1 dB(A) unterschritten und in
der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) mit rd. 50 dB(A) gerade erreicht.

Nennenswerte Pegelunterschiede zwischen den untersuchten Stockwerkshdhen sind nicht
festzustellen.

Da gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005, Abschnitt 1.1 ,Anmerkung” ,bei Beurteilungspegeln tber
45 dB(A) ... selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf haufig nicht mehr
mdoglich  istY, sind fur die geplanten  Wohnnutzungen passive (bauliche)
Schallschutzmafnahmen festzusetzen, um den Schutzanspruch in der Nachtzeit innerhalb

der Gebaude sicherzustellen.“

7.3 Larmminderungsmalnahmen

Auf Grund der zentralen Lage des Plangebietes sowie der 6rtlich erkennbaren und diesen
Stadtteil stadtebaulich pragenden Blockbebauung, der umgebenden gewachsenen
Siedlungsstrukturen (benachbarten Bebauung sowie Verkehrsflachen) sowie der geplanten
Vervollstandigung der v.g. Blockrandbebauung scheiden aktive SchallschutzmalRhahmen in
Form einer LArmschutzwand oder eines Larmschutzwalles als Immissionsschutzmafinahmen
aus. Daher sind in diesem Bereich im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung
entsprechende passive Schallschutzmal3nahmen, wie im schalltechnischen Gutachten

3 Buro Bonk-Maire-Hoppmann, Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1798

LSodenstrale 3“ der Stadt Hannover, Garbsen 18.06.2014, S. 15
Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1798
L~Sodenstrale 3“ der Stadt Hannover, Garbsen 18.06.2014, S. 14
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empfohlen, zu berlcksichtigen:

.Nach den Rechenergebnissen ergeben sich fir das geplante Wohngebaude die
Larmpegelbereiche | bis Il

Bei Gebauden, die sich in den Larmpegelbereichen | bis Il befinden, sind selbst bei einem
angenommenen Fensterflachenanteil von 50 % - Schallschutzfenster der Schallschutzklasse
2 ausreichend. Diese pauschale Betrachtung gilt fir alle Hauser in Massivbauweise.
Dachflachen missen in diesem Fall mindestens ein bewertetes Schalldamm-Mall R'W = 40
dB aufweisen. Fur Hauser in Leichtbauweise lasst sich keine pauschale Aussage treffen, da
hier gegebenenfalls das Schalldammmald der AulRenwénde unter dem erforderlichen
resultierenden Gesamt-Schalldamm-Mal liegt.

Die erforderlichen  resultierenden  Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile  von
»Aufenthaltsraumen in Wohnungen..." sind auf Grundlage von Tabelle 8 der DIN 4109 zu
bemessen. Fir die am starksten betroffenen Gebaudeseiten ergibt sich unter Beachtung der
zu erwartenden AuRenlarmpegel erforderliche resultierende Schallddmm-Mal’ von:

Larmpegelbereich I-ll: erf.R’y, ;es. = 30 dB
Larmpegelbereich IlI: erf.R’y, res.= 35 dB

Die VDI-Richtlinie 2719 und die DIN 4109 sind als anerkannte technische Regelwerke
anzusehen; insoweit missen die Ausfuhrungen der Richtlinie/Norm mit Einschrankungen
nicht in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Es erscheint vielmehr ausreichend, die
Larmpegelbereiche in den Bebauungsplan zu Gbernehmen, die sich aus den vorstehenden
Berechnungen ergeben und den Grundsatz des passiven Larmschutzes im B-Plan zu
fixieren. [...]

Die pegelmindernde Wirkung der hier beschriebenen baulichen Mafinahmen zum Schutz
gegen AuRenlarm beschrankt sich auf den Fall geschlossener Fenster. Das Offnen der
Fenster fuhrt ebenso wie der Einbau ungedammter Luftungsoffnungen grundsatzlich zu einer
Erhdhung des Rauminnenpegels. Hinsichtlich des Erfordernisses einer schallgedammten
BellGftung der unterschiedlich genutzten Raume kann diesbeziglich u. E. von folgender
Uberlegung ausgegangen werden:

Bei Schlafraumen, Kinderzimmern, Gastezimmern oder vergleichbar genutzten Raumen
muss die erforderliche Raumliftung bei geschlossenen Fenstern sichergestellt sein. Hier ist
der Einbau schallgedammter Luftungsoffnungen (mit einem Schallddmm-Mal3, das das der
Fenster nicht verschlechtert) zwingend erforderlich. Alternativ ist der Einbau von Haus- oder
Wohnungsliftungsanlagen denkbar. Bei der Bemessung der in den Zu- und
Abluftstrecken erforderlichen Schalldampfer ist neben dem stationdren Laufgerdusch des
Ventilators der [...] AuRenlarmpegel vor der jeweiligen Liiftungsoffnung zu beriicksichtigen.*

Fazit
Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wird davon ausgegangen, dass

die geplante Wohnnutzung mit der dazu geplanten Tiefgarage fur die Nachbarschaft
gebietsvertraglich ist und sich die Gerduschsituation durch den Verkehr des
Bauvorhabens nicht mehr als nur unwesentlich erhéht und

auf das Bauvorhaben durch den Fahrverkehr auf den offentlichen Straf3en keine tber
die zulassigen Grenzwerte hinausgehenden Schallimmissionen einwirken.

Die Gebaudekonzeption beriicksichtigt die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen. Der
erforderliche Schallschutz in den Wohneinheiten wird durch passive Schallschutzmal3nahmen
sichergestellt: Den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung folgend, werden
AuRenbauteile und Fensterelemente samtlicher Gebaude nach den Anforderungen des

® Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1798

,Sodenstrale 3“ der Stadt Hannover, Garbsen 18.06.2014, S. 17 f.
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Larmpegelbereiches I-1ll gemaR DIN 4109 eingebaut. Bei Gebauden, die sich in den
Larmpegelbereichen I-lll befinden, sind selbst bei einem angenommenen Fensterflachenanteil
von 50%-Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 ausreichend. Bei Schlafraumen,
Kinderzimmern, Gastezimmern oder vergleichbar genutzten Raumen wird die erforderliche
Raumliftung bei geschlossenen Fenstern sichergestellt. Hier ist der Einbau schallgedammter
Luftungsoffnungen  vorgesehen.  Alternativ.  ist der Einbau von Haus- oder
Wohnungsliftungsanlagen denkbar.

8 Sonstige Umweltbelange

8.1 Natur und Landschaft

Allgemeine Einschatzung

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.1798 wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB aufgestellt.

Da die zuléssige Grundflache des vorliegenden Bebauungsplanes mit rd. 825 m2 bzw. 1.258
m?2 einschl. Tiefgarage unter dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt und in unmittelbarer
raumlicher Umgebung keine weiteren Bebauungsplane aufgestellt werden, die mit diesem im
raumlichen und funktionalen Zusammenhang stehen, werden die Voraussetzungen des
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB in Bezug auf die Anwendung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung erfiillt.

Fur das Plangebiet bestehen mit dem Durchfiihrungsplan Nr. 68, 6. Anderung alte Baurechte.
Die Uberplante Flache ist danach fast vollstandig fur eine bauliche Nutzung vorgesehen. Das
Grundstiick ist heute vollstandig versiegelt. Die bestehende Bebauung wurde in der
Vergangenheit gewerblich genutzt.

Im Vergleich zur bisherigen baulichen Nutzung und dem damit verbundenen Anteil der
Flachenversiegelungen von rd. 100 % (= GRZ 1,0) wird mit dem geplanten Vorhaben
wErrichtung eines Mehrfamilienwohnhauses” nur noch eine GRZ von ca. 0,45 bzw. 0,95
einschl. Tiefgarage, Aul3enstellplatzen und Wohnwegen erzielt. Ferner werden das Flachdach
des Wohnhauses und das Dach der Tiefgarage begriint, so dass der Beanspruchung der
Grundflache von insgesamt 1.470 m?2 eine Vegetationsflache von zusatzlich 1.180 m?
gegenuber steht.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbe zu Wohnen werden
Beeintrachtigungen durch gewerblich bedingte Emissionen (Larm, Geruch, Staub) gemindert.

Insgesamt werden folgende Vorkehrungen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
getroffen:

angemessene Umnutzung einer innerstadtischen Flache durch Nachverdichtung als
MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Reduzierung der Umweltbelastungen durch die Anderung der Grundstiicksnutzung,

Schaffung zusétzlicher offener Bodenzonen mit heimischem Bewuchs als Lebensraum
fur Flora und Fauna,

Schaffung weiterer Vegetationsflachen durch eine Begriinung der Flachdacher des
Wohngebaudes und der Tiefgarage,

Verbesserung des ortlichen Kleinklimas durch die Erhéhung des Grinflachenanteils
sowie durch die Rickhaltung und Verdunstung von Oberflachenwasser auf den
begrunten Flachdachern.
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Artenschutz

Auf Grund der vollstandigen Flachenversiegelung und der intensiven gewerblichen Nutzung
ist davon auszugehen, dass im Plangebiet keine floristischen und faunistischen
Besonderheiten zu erwarten sind. Auf die Ausarbeitung eines artenschutzrechtlichen
Gutachtens wird daher verzichtet.

Baumschutz

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens wird die Hannoversche Baumschutzsatzung
beachtet. Die auf dem Baugrundstiick vorhandenen Gehdlze (ein Laubbaum und ein paar
Straucher) missen im sudostlichen Teil des Plangebietes (auf Hohe der Grundstiickszufahrt
Sodenstral3e 6) beseitigt werden.

Abb.: Standorte der entfallenden Gehdélze (Quelle Luftbild: http://navigator.geolife.de/suche-touren.html)
% } .I ‘.-f" i |I

Fur diese zu beseitigenden Gehdlze sind gemal Baumschutzsatzung Ersatzpflanzungen aus
heimischen Gehdlzen vorzunehmen. Diese werden mit 5 mittel- oder Kkleinkronigen
Laubbdumen (z.B. Weil3- oder Rotdorn, Obstgehdlze) mit einem Stammumfang von mind.
16/18 cm auf den Pflanzflachen in den Hausvorbereichen in ausreichendem Malie realisiert.
Der Féllantrag fur die Gehdlzbeseitigung wird zu gegebener Zeit gestellt.

8.2 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1798 ist mit
frihgeschichtlichen oder mittelalterlichen Bodenfunden zu rechnen. Sollten bei den geplanten
Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche oder mittelalterliche Bodenfunde wie
Tongefal3scherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen gemacht werden, sind diese gemaf
§ 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde der
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Stadt Hannover sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege,
Scharnhorststr. 1, 30175 Hannover unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Unterlassung der Anzeige
stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem Buf3geld geahndet werden. Auf die
einschlagigen Bestimmungen des 8 35 NDSchG, insbes. die Abs. 2 und 4, wird deshalb
besonders hingewiesen.

8.3 Boden/Altlasten

Veranlassung

Das Grundstiick Sodenstralle 3 wurde in der Vergangenheit in unterschiedlicher Weise
gewerblich genutzt. Um auf dem Grundstiick einen Altlastenverdacht ausschlie3en bzw. beim
Vorliegen eines Altlastenverdachtes entsprechende MalRhahmen ergreifen zu kénnen, hat die
Landeshauptstadt Hannover (LHH), vertreten durch den Fachbereich Umwelt und Stadtgrin,
die M&P Geonova GmbH mit der Durchfihrung einer orientierenden Untersuchung (OU) im
Bereich des Grundstickes Sodenstrafl3e 3 in Hannover-Oststadt beauftragt.

Es ist geplant, das Grundstick in weiten Teilen zu bebauen (teilweise mit Tiefgarage). Fur
eine zukunftige Wohnnutzung in den mindestens fiinf Vollgeschossen sind detaillierte
Informationen Uber die Beschaffenheit des Untergrundes unerlasslich. Daher sind
nutzungsbezogene Untersuchungen mit einer Bewertung gemafl den Bodenwerten nach
Bauleitplanung der LHH fir Wohnbebauung sowie mit einer orientierenden abfallrechtlichen
Bewertung durchgefiihrt worden.

Ergebnisse der Orientierenden Untersuchung

Die Untersuchungsflache umfasst rund 1.800 m2. Das Grundstick ist fast vollstandig mit
einem zweigeschossigen, ehemals gewerblich genutzten Gebaudekomplex tUberbaut und in
Teilen unterkellert. Aktuell wird die Halle von einem Paketdienstleister genutzt. Das heutige
Grundstuck Sodenstralle 3 setzte sich bis in die 1960er Jahre aus den Grundstiicken
LudwigstraRe 17 -19 und Grunstrale 14-15 zusammen und wurde von der damaligen
LudwigstraRe durchschnitten. Die Vorkriegsbebauung wurde wahrend des zweiten
Weltkrieges vollstandig zerstort. Ab den 1960er Jahren wurde der Gebaudekomplex zur
Flachglasproduktion sowie von einem Teppichverkaufsbetrieb genutzt. Diese Nutzungsformen
ergeben keinen konkreten Verdacht auf Boden- bzw. Grundwasserkontaminationen. Aus den
vorliegenden Luftbildern geht hervor, dass auf benachbarten Grundsticken diverse
Bombentrichter vorlagen. Weiterhin liegen konkrete Hinweise auf Trimmerschuttauffillung
vor, welche vornehmlich aus Bauschutt, Schlacke und Brandresten bestehen.

Im Rahmen der Gelandearbeiten wurde am 10.04.2014 folgendes Untersuchungskonzept
umgesetzt: Es wurden je vier Kleinrammbohrungen (KRB 1-4) innerhalb der Halle und auf
dem aufReren Grundstiicksbereich (KRB 5-8) abgeteuft. Die Untersuchungen gemaf
Bauleitplanung LHH erfolgten in der Feinfraktion (< 2 mm) der Proben bis 1 m unter GOK. Die
Analytik nach LAGA erfolgte in der Gesamtfraktion der Proben 1 m unter GOK.

Alle Bohrungen wurden kampfmitteltechnisch durch die Firma Schollenberger begleitet.
Die Situation auf dem Grundstiick Sodenstral3e 3 stellt sich folgendermalen dar:

Es wurde ein 0,7 bis 2,38 m machtiger mittelsandiger Auffillungshorizont erbohrt. Dieser ist
stark mit anthropogenen Beimengungen, wie Ziegelbruch, Bauschutt und Beton versetzt.
Unterhalb der Auffillung stehen zumeist feinsandige Mittelsande an.

Alle acht Proben bis <1 m unter GOK (bis auf eine Ausnahme) weisen in der Feinfraktion teils
deutliche Uberschreitungen der Bodenwerte fiir die Bauleitplanung in Bezug auf Polyzyklische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und den Einzelparameter Benzo(a)pyren auf. Zusatzlich wurden in
einer Probe Uberschreitungen der Blei- und Zink-Konzentrationen nachgewiesen. Die
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Priufwerte der BBodSchV fir Wohnbebauung werden in keiner Kleinrammbohrung
tberschritten.

Die Analytik der Proben nach LAGA ergab abfallrechtliche Zuordnungen des
Auffullungshorizonts in LAGA-/Deponieklassen zwischen Z 2 und DK |I. Das
Auffullungsmaterial weist in der Regel erhohte Belastungen von PAK, Benzo(a)pyren, Blei,
Quecksilber, Zink, Arsen und Sulfat auf, welche fur die abfallrechtliche Bewertung relevant
sind.

Empfehlungen zur weiteren Vorgehensweise

Zur Gewahrleistung sicherer Wohnverhaltnisse empfiehlt M&P Geonova folgende
MalRnahmen:

. Da die Prufwerte der BBodSchV (Wohnbebauung) in allen genommenen Proben
unterschritten werden, lassen sich keine direkten MaRnahmen zur Gefahrenabwehr
ableiten.

o Aufgrund der Uberschreitungen der Bodenwerte fiir die Bauleitplanung in Hannover
(Wohnbebauung) wird empfohlen im Bereich der zukiinftigen Grin- und Hofflachen
einen Bodenaustausch bis zu 1,0 m unter GOK vorzunehmen, um den Wirkungspfad
Boden-Mensch zu unterbrechen. Es ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der
Auskofferung der Tiefgarage ohnehin die Aufflllungen bis zu einer Tiefe von mind.
2 m entfernt werden missen.

o Das einzubringende Material muss die chemische Qualitat gemafld Bodenwerte fir
die Bauleitplanung (Wohngebiete) aufweisen und frei von Fremdbestandteilen sein.

o Aufgrund des Vorliegens von belastetem Auffillungsmaterial sind Erdbauarbeiten
fachgutachterlich zu begleiten, um eine ordnungsgemalie Separierung und
Deklaration von anfallendem Bodenaushub vornehmen zu kdnnen. Fir die Deklaration
des Materials sind Haufwerke anzulegen, die fachgerecht zu beproben sind. Auf
Grundlage der vorliegenden Deklarationsanalysen kann eine geregelte Verwertung /
Entsorgung des Materials erfolgen.®

Die vorgetragenen Ausfihrungen werden im Zuge der Realisierung des Vorhabens
bertcksichtigt und im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
behandelt.

8.4 Kampfmittel

Luftbildern von 1945 ist zu entnehmen, dass diverse Bombentrichter auf angrenzenden
Grundstiicken waren. Anhand der Erkenntnisse auf den Nachbargrundstiicken ist mit
Blindgangern und/oder verfillten Bombentrichtern auf den Flachen im Plangebiet zu rechnen.
Konkrete Blindgangerverdachtspunkte sind nicht bekannt. Es kann nicht unterstellt werden,
dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt. Weitere Untersuchungen im
Zuge der BaumalRnahmen mit Bodeneingriffen sind notwendig, um eine Kampfmittelfreigabe
zu erlangen.

9 Gutachten

Im Rahmen der Planung wurden die in den vorangegangenen Abschnitten zitierten Gutachten
berlcksichtigt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Untersuchungen, die hier mit
vollstandigen Verfasserangaben aufgefihrt werden:

6 Vgl. Landeshauptstadt Hannover, FB 67.12, ,B-Plan Nr. 1789 — Sodenstrale 3, Stellungnahme zur Orientierenden
Untersuchung, M&P Geonova GmbH, vom Juni 2014“
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1) Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1798
.Sodenstralle 3“ der Stadt Hannover (Verf.. Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. W. Meyer); Garbsen, 18.06.2014

2) Orientierende Untersuchung im Bereich des B-Plans 1798 Sodenstrale 3 in
Hannover-Oststadt (Verf.: M&P Geonova GmbH, Bearbeiter: M.Sc. Simone Kolleck,
Dipl.-Umweltw. Felix Conradt); Hannover, 12.05.2014

Die Landeshauptstadt Hannover hat diese Gutachten geprift und schliel3t sich ihren
Ergebnissen an. Die Untersuchungen kdnnen in den Geschéaftsraumen der Stadtverwaltung
Fachbereich Planen + Stadtentwicklung eingesehen werden.

10 Durchfuhrungsvertrag

Voraussetzung fir die Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
neben der Vorlage des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Abschluss
eines Durchfuihrungsvertrages. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager, das Vorhaben
in angemessener Frist umzusetzen. Der Durchflihrungsvertrag wird vor der Beschlussfassung
Uber die Satzung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der
Landeshauptstadt Hannover und dem Vorhabentrager geschlossen.

Die Einleitung dieses Bauleitplanverfahrens wurde durch die LENZ H&auser GmbH,
Ulmenallee 20, 31675 Biickeburg, nach § 12 BauGB beantragt.

In einem Durchfiihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Hannover geht der Vorhabentrager
u.a. folgende Verpflichtungen ein:

Durchfuihrungsverpflichtung fur das Bauvorhaben
Begrinungsmalinahmen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben
Effektive Energienutzung, Energieeinsparung

Altlastenbeseitigung

Der Investor strebt eine kurzfristige Realisierung des Vorhabens an. Die abfallrechtlichen
Anforderungen, die bei der Entsorgung des Aushubs im Bereich des Bodentanks zu beachten
sind, werden im Rahmen der Vorhabenrealisierung durch ein Fachunternehmen
baubegleitend Uberpriift. Dies gilt auch fir die Beseitigung der bestehenden Bausubstanz.

11 Kosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in dem Durchfiihrungsvertrag, alle im Zusammenhang
mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen. Der Landeshauptstadt Hannover
entstehen durch diese Planung keine Kosten.

Im Rahmen des Bauvorhabens entstehen neben den Kosten fiir die ErschlielBung ferner
Kosten fiir die soziale Infrastruktur. Hinsichtlich der Kinderbetreuung ist ein weiterer Ausbau
des bestehenden Angebotes an Kindertagesstétten erforderlich.
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Begrindung des Entwurfes aufgestellt am
e vom Planungsbiro Reinold
(Raumplanung und Stadtebau)
SeetorstralRe 1 a, 31737 Rinteln.

(Reinold)

Fir den Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung

August 2015

(Heesch)
Fachbereichsleiter

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

61.11/28.07.2015
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