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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1787
- Adolfstralie -

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB

Stadtbezirk: Hannover-Mitte
Stadtteil: Calenberger Neustadt

Raumlicher Geltungsbereich
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Absicht der Pro-
jektgesellschaft AdolfstraRe GmbH & Co KG, im Planbereich eine Wohnanlage mit 133
Wohneinheiten sowie mit einer Kindertagesstatte und einer wohnvertraglichen Gewerbeein-
heit zu errichten.

Das Plangebiet liegt im rAumlichen Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr. 85. Das in
Aussicht genommene Vorhaben entspricht nach Art und Mafl der baulichen Nutzung nicht
den rechtsverbindlichen Festsetzungen des hier mal3geblichen Durchfihrungsplanes (siehe
Kapitel 3.3) und damit nicht dem o6ffentlichen Baurecht. Um den veranderten Entwicklungs-
perspektiven fiir das Grundstiick Rechnung zu tragen, ist die Anderung des Planungsrechtes
erforderlich. Deshalb wird auf Antrag des Vorhabentragers, der Projektgesellschaft Adolfstra-
e GmbH & Co KG, vom 30.11.2015 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12
BauGB aufgestellt.



2 Planverfahren

Der Bebauungsplan bereitet die Nutzung eines unbebauten Grundstiickes in der Calenber-
ger Neustadt fir Wohnzwecke vor. Er dient einer MalRnahme der Innenentwicklung in der
weitgehend bebauten und durch Wohn- und Blronutzungen gepragten Umgebung. Der Be-
bauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da die im Ge-
setz genannten Voraussetzungen erfullt sind:

* Der nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grenzwert fur die Grundflache von 20.000 m?
wird deutlich unterschritten.

» Es wird kein Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geplant.

» Die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen vorhabenbezogenen
Planteil, der den vom Vorhabentrager vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméan
§ 12 Abs. 1 BauGB beinhaltet, sowie die gemal § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen.

3 Ortliche und planungsrechtliche Situation

3.1 Beschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der nur ca. 1 km stdwestlich des
Stadtzentrums liegt, ist auf der nachstehenden Ubersichtskarte dargestellt.
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Teiles beinhaltet im Wesentlichen ein unbe-
bautes Grundstiick an der Adolfstral3e (Flurstiick 116/1 der Flur 57). Das als bewirtschafteter
Pkw-Parkplatz von Mitarbeitern und Besuchern der nahe gelegenen 6ffentlichen Einrichtun-
gen und von Bewohnern des Stadtquartieres genutzte Grundstiick prasentiert sich weitge-
hend als geschotterte Flache. Auf den Grundstiicksgrenzen befinden sich zahlreiche Gehdél-
ze. Daruber hinaus werden im Zuge einer Grundstucksarrondierung Teile des bisherigen
StraBenraumes Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes: Hier handelt es sich
um Flachen im Seitenraum der MittelstraRe (Teile von Flurstiick 83/2 der Flur 58), um einen
ca. 1 m breiten Grundstiicksstreifen der Sidseite der MolthanstraRe (Teile von Flurstiick
118/8 der Flur 57) sowie um kleinteilige Flachenkorrekturen an der Adolfstral3e (Teile von
Flurstiick 126/6 der Flur 38) und an der Kommandanturstraf3e (Teile von Flurstiick 118/9 der
Flur 57, alle in der Gemarkung Hannover). Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 6.078 m2,

Auf allen vier Seiten des Vorhaben- und Erschlieungsplanes werden die offentlichen Ver-
kehrsflachen der Molthanstral3e im Norden, der Mittelstral3e im Osten, der Adolfstral3e im
Siden und der Kommandanturstra3e im Westen als Flachen gemal § 12 Abs. 4 BauGB in
den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen (in
der Summe ca. 6.950 m2). Alle genannten Strafl3en sind als innerstadtische Anliegerstrallen
ausgebaut. Auf der Siidseite der Adolfstral3e und im siidlichen Seitenraum der Molthanstral3e
befinden sich stadtbildpragende Baumreihen bzw. Einzelbdaume. Die nachstehende Abbil-
dung verdeutlicht die Lage des unbebauten Grundstiickes in der Calenberger Neustadt.

Luftbild von Plangebiet und Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes, ist gepragt durch sehr heterogene Bebauungsstrukturen.
Wahrend sich nérdlich und westlich Gberwiegend griinderzeitliche Wohnquartiere mit ge-
schlossener, vier- bis flinfgeschossiger Blockrandbebauung anschlieRen, befinden sich im
Siuden und Osten grof3formatige Solitarbauten, die in den 1950/60er Jahren als Teil des ge-
planten Regierungsviertels am Waterlooplatz errichtet wurden. Bei den Verwaltungsgeb&u-
den handelt es sich um langgestreckte, bis zu neungeschossige Baukorper auf grof3en
Grundstucken. Nach Osten besteht tber die einmindende Adolfstral3e ein raumlicher Bezug
zum Waterlooplatz.



3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover sind das Plangebiet wie die an-
grenzenden Flachen als Sondergebiet Regierungsviertel dargestellt. Westlich der Komman-
danturstraf3e handelt es sich um Wohnbauflachen. Nordlich der MolthanstralRe, in unmittelba-
rer Nahe des Plangebietes, ist der Standort einer Kindertagesstatte dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weicht von den o.g. Darstellungen des Flachennnutzungs-
planes ab. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes jedoch nicht
beeintrachtigt wird, kann der Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geadndert oder ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan wird gemal § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Das Plangebiet wird im Flachennut-
zungsplan kunftig als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die bisherige und die neue Darstellung
des Flachennutzungsplanes sind der Abbildung auf der nachfolgenden Seite zu entnehmen.

3.3 Geltendes Planungsrecht

Mafgeblich fur den Planbereich und seine Umgebung ist der Durchfiihrungsplan Nr. 85 vom
Juni 1953, dessen urspringlicher Geltungsbereich grof3e Teile der Calenberger Neustadt
umfasst. Der Durchfiihrungsplan setzt fir das Plangrundstiick eine Flache fir 6ffentliche
Zwecke (Schule) mit einer II- bis Ill-geschossigen Bebauung fest. Es werden differenzierte
Baufelder mit Bau- und StraRenfluchten entlang der Kommandanturstral3e, der Adolfstral3e
und der Mittelstra3e sowie mit Vorgarten im Stidwesten dargestellt.

Nordlich der Molthanstralie ist ein IV-geschossiges Wohngebiet zuléssig, die Flachen 6stlich
des Plangebietes sind fur offentliche Bauten vorgesehen.

3.4 Denkmalrechtliche Vorgaben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmale direkt betroffen. In un-
mittelbarer Nahe liegen jedoch folgende Baudenkmale, fur die der Umgebungsschutz gemaf
§ 8 NDSchG zu beachten ist:

= Adolfstralle 6 (Wohnhaus) = Kommandanturstral3e 16 (Wohnhaus)
e Lavesallee 6 (Innenministerium) « Lavesallee 10 (Finanzamt Hannover-Mitte)

Darlber hinaus wird durch die geplante Neubebauung eine Gruppe baulicher Anlagen ent-
lang der Adolfstral3e fortgefiihrt, die ein Zeugnis der stidtebaulich bedeutsamen Weiterent-
wicklung der Stadt nach Aufhebung der Stadtbefestigung ist. Der Bereich des Adolfswalls —
heute AdolfstraRe, MolthanstralRe, Kommandanturstrale — wurde, beginstigt durch die
Nachbarschaft zu Waterlooplatz und Esplanade, in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts grof3-
zligig gestaltet. Hier entstanden Uiberwiegend anspruchsvolle Wohn- und MilitArgebaude.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich der ehemaligen Stadtbefestigung muss da-
von ausgegangen werden, dass hier Bodendenkmale vorkommen. Deswegen werden im
Vorfeld der Bauarbeiten archaologische Untersuchungen durchgefiihrt und die Erdarbeiten
fur die ErschlieBung und Grindung der geplanten Wohnanlage sind archdologisch zu beglei-
ten. So kann friihzeitig erkannt werden, ob und in welchem Umfang mit archdologischen
Funden und Befunden zu rechnen ist. Fir alle bevorstehenden Erdarbeiten zur Grundstiicks-
bebauung und -erschlieung ist eine denkmalrechtliche Genehmigung nach § 10 i.V.m. 8§ 13
NDSchG erforderlich. Der Antrag ist bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der Landes-
hauptstadt Hannover zu stellen. Dariiber hinaus wird vorsorglich auf die Anzeigepflicht ge-
maf 8 14 NDSchG bei Bodenfunden hingewiesen.



Bisherige Darstellung
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4  Stadtebauliche Zielsetzungen

4.1 Wohnbauflacheninitiative

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat in der Sitzung vom 13.06.2013 das Wohnkon-
zept 2025 als Handlungsgrundlage fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Hannover
in den nachsten Jahren beschlossen. Es umfasst neben der Weiterentwicklung des Woh-
nungsbestandes, einem kommunalen Wohnungsbauférderprogramm und der Fortfiilhrung
des konstruktiven Dialogs mit der Wohnungswirtschaft Giber MalRnahmen im Bestand und
Uber Neuinvestitionen den Wohnungsneubau insbesondere die Schaffung neuer Planungs-
rechte, da ohne eine deutliche Intensivierung des Wohnungsneubaus die erhéhte Nachfrage
zukunftig nicht befriedigt werden kann.

Wegen der sehr dynamischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt hat die Landeshaupt-
stadt Hannover die Annahmen und Prognosen des Wohnkonzeptes 2025 aktualisiert und
neu justiert. Die Ende 2015 neu errechnete Haushaltsprognose betrachtet den Zeitraum bis
2030 und beziffert den jahrlichen Wohnungsneubaubedarf auf 1.050 Wohneinheiten.

Die starke Nachfrage nach Wohnraum wird besonders deutlich bei der rasanten Entwicklung
der Einwohnerzahlen. In den vergangenen funf Jahren (Ende 2011 bis Ende 2015) ist die
Einwohnerzahl um 25.500 und damit um 5,0% gewachsen. Im Vergleichszeitraum hingegen
wurden aber nur 3.600 neue Wohnungen errichtet, so dass ein erheblicher Nachholbedarf of-
fensichtlich wird.

Auch kinftig besteht daher der stadtpolitische Anspruch, neben der gemall Wohnkonzept
weiterhin zu verfolgenden Wohnraumerhaltung auch Neubaugrundstiicke und sonstige
Wohnraumangebote, insbesondere fur junge Menschen und Familien, im Stadtgebiet zur
Verfiigung zu stellen, um einer Abwanderung dieser Bevdlkerungsgruppen entgegenzuwir-
ken. Zur Realisierung dieser Ziele im Rahmen der Wohnbauflacheninitiative der Landes-
hauptstadt Hannover gehdrt die raschere Bereitstellung von Baurechten. Des Weiteren wur-
de zusammen mit den Akteuren auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt eine Wohnungs-
bauoffensive gestartet, die die Umsetzung des Wohnungsneubaus deutlich forcieren soll.

Vor dem Hintergrund dieser Tendenzen und Perspektiven wird mit der vorliegenden Planung
im Sinne einer nachhaltigen, umweltgerechten Siedlungsentwicklung das Ziel verfolgt, Fla-
chenreserven im bereits besiedelten Raum zu aktivieren und durch die Schaffung neuen
Wohnraumes zur Entspannung des Wohnungsmarktes in der Stadt beizutragen. Insoweit ist
es das vorrangige Ziel, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers in innenstadtnaher Lage zu schaffen.

4.2 Architektenwettbewerb

Angesichts der komplexen stadtebaulichen Situation in der Calenberger Neustadt hat die
Projektgesellschaft Adolfstralle GmbH & Co KG als Vorhabentrdger in Zusammenarbeit mit
der Landeshauptstadt Hannover einen Architektenwettbewerb durchgefihrt. Mit der Auslo-
bung des Wettbewerbes wurden folgende Zielsetzungen formuliert:

,Die Aufgabe der Wettbewerbsteilnehmer besteht darin, fir das Baugrundstiick an der
AdolfstralRe Vorschlage zur Errichtung eines modernen Wohnquartiers in Innenstadtndhe
mit einer Mischung aus Eigentums- und Mietwohnungen zu entwickeln. Stadtebaulich
muss die Losung zu einer Abrundung der nérdlich gelegenen gemischten Stadtstrukturen
beitragen, ohne das ausreichende Selbstbewusstsein gegentiber den sidlich gelegenen
Solitdrgeb&duden vermissen zu lassen.”



Im Einzelnen wurden mit dem Auslobungstext umfangreiche Anforderungen an die bauliche
Entwicklung, die ErschlieBung und die Gestaltung des Vorhabens formuliert, u.a.:

» Berucksichtigung stadtraumlicher und stadtgeschichtlich bedeutsamer Strukturen;

» Orientierungswert fur die anzustrebende Bruttogeschossflache: ca. 12.000 mz;

* Errichtung von frei finanzierten und geférderten Wohnungen im Verhaltnis 75 / 25 %;
» differenzierte Vorgaben zu Wohnungsanzahl, -gréf3e und -ausstattung;

* Anlage einer eingeschossigen Tiefgarage fir den privaten Stellplatzbedarf;

* Einrichtung einer Krippe bzw. Kindertagesstétte und

* Einhaltung 6kologischer Standards im Rahmen des Energiekonzeptes

Aus dem Wettbewerb, zu dem vier renommierte Biros geladen waren, ging das Frankfurter
Bilro Stefan Forster Architekten als Sieger hervor. Das Preisgericht, bestehend aus dem Vor-
habentrager, aus Vertretern der Landeshauptstadt Hannover (Politik und Verwaltung) sowie
einem Kollegium von Architekten, Stadt- und Landschaftsplanern, beurteilte den pramierten
Entwurf wie folgt (Auszug aus dem Juryprotokoll):

.Die Arbeit orientiert sich in der stadtebaulichen Haltung am geschlossenen Wohnblock
der 20-ger Jahre. (...) Die Qualitat der vorgeschlagenen Grundrisse wird gewdrdigt, sie
sind sehr gut vermarktbar. Lediglich in der norddstlichen Blockecke sind Einschrankungen
in der Belichtung/Besonnung zu erwarten. Die Kita ist richtig platziert, die Au3enflache ist
sehr schmal im Zuschnitt. Gewerbeflachen werden Ecke Kommandanturstraf3e/Molthan-
straR3e angeboten. Die Anmutung der Architektur mit inrem roten Ziegelkleid wirkt sowohl
robust als auch hochwertig und assoziiert ‘Geschosswohnungsbau'. (...) Alles in allem ein
stadtebaulich klarer, sehr gut durchgearbeiteter Entwurf, der den Ort aufwertet. Er geht in-
telligent auf die Anforderungen des Umfeldes ein und bietet attraktive Wohnungen. (...)
Insgesamt liegt die Arbeit mit einer hohen Ausnutzung des Grundstiicks im oberen wirt-
schaftlichen Bereich.”

Die Landeshauptstadt Hannover schliefdt sich grundsatzlich dem Votum des Preisgerichts
an. Es ist ausdricklich das planerische Ziel, das im Rahmen des Wettbewerbes vorgelegte
Konzept, mit dem eine qualitatvolle und der Situation angemessene Lésung gefunden wurde,
durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umzusetzen. Der Wettbe-
werbsentwurf wurde nach MaRRgabe der Hinweise des Preisgerichtes (z.B. Freiflachengestal-
tung) und unter Berucksichtigung baurechtlicher und sonstiger Anforderungen Uberarbeitet.
Er dient als wesentliche Grundlage fir den Bebauungsplan und fiir seine Regelungen zu
stadtebaulichen, architektonischen, freiraumplanerischen und verkehrsstrukturellen Details.

4.3 Sonstige Zielsetzungen

Mit den dargelegten Perspektiven der Wohnbauflacheninitiative sowie mit den Rahmenbedin-
gungen und Ergebnissen des Architektenwettbewerbes sind die wohnungspolitischen und
stadtebaulichen/stadtraumlichen Ziele fir die neue Wohnanlage an der Adolfstralie skizziert.

+ Das Grundstick soll einer seiner zentralen Lage entsprechenden intensiven wohnbauli-
chen Nutzung zugefiuihrt und mit einer Basisinfrastruktur ausgestattet werden. Dabei ist es
das ausdrickliche Ziel, qualitatvollen Wohnraum fiir unterschiedliche Anspruchsgruppen
in der Stadt zu schaffen.

* Mit der Neubebauung wird das fur die Calenberger Neustadt typische Konzept der ge-
schlossenen Blockrandbebauung aufgegriffen und mit Blick auf die Solitéarbauten der
1950er Jahre in der Umgebung akzentuiert. Besonderer Wert wird im Interesse der Erhal-
tung stadtbildpragender Baume auf die raumlichen Differenzierung der geplanten Bebau-
ung an der Molthanstral3e gelegt.



Die Vorhabenplanung mit konkreten Angaben zu Architektur, ErschlieBung und Freiflachen-
gestaltung sowie zu den 6kologischen Standards der geplanten Bebauung wird in dem nach-
folgenden Kapitel ausfihrlich beschrieben.

Neben diesen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen, die in besonderer Weise den
Grundsatzen der Innenentwicklung verpflichtet sind (vgl. 8 1a Abs. 2 BauGB), werden mit der
Planung auch zahlreiche sonstige Fachbelange beriicksichtigt: Das Vorhaben ist im Hinblick
auf die technischen Anforderungen der VerkehrserschlieRung sowie der Ver- und Entsorgung
abzustimmen, immissionsschutzrechtliche Vorgaben missen im Hinblick auf die Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beachtet werden, die Belange von Natur und
Landschaft, namentlich die des Baumschutzes im innerstadtischen Bereich, sind zu wirdi-
gen und schlief3lich sind MaRgaben zum Bodenschutz zu beachten.

Die hier genannten und einige weitere Belange werden in der vorliegenden Begriindung ihrer
Bedeutung entsprechend dargelegt und behandelt. Hierzu wird vorab betont, dass — soweit
dabei planerische Abwagungsentscheidungen inhaltlich erforderlich werden und rechtlich
moglich sind — dem Interesse der forcierten Innenentwicklung und der innerstéadtischen
Wohnraumversorgung ein besonderer Vorrang eingeraumt wird.

5 Vorhabenplanung

5.1 Nutzungskonzept

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines modernen Wohnquartiers in geschlossener
Blockrandbebauung mit Tiefgarage im Untergeschoss vor. Insgesamt entstehen 133 Wohn-
einheiten unterschiedlicher Gréf3e und Ausstattung in neun Wohngebauden. Dabei betragt
die Anzahl der o6ffentlich geférderten Wohneinheiten 33 Wohnungen, entsprechend in etwa
einem Vierteil des Gesamtvorhabens. Die tibrigen Wohnungen werden frei vermietet oder als
Eigentumswohnungen vermarktet.

Neben den Wohnungen werden zwei wohnvertragliche Einheiten fir sonstige Nutzungen ein-
gerichtet:

* Im Nordosten des Wohnblockes, an der Einmindung der Mittel- in die Molthanstral3e, ent-
steht eine ebenerdige Kindertagesstatte (siehe Kapitel 6). Die Raume werden so herge-
richtet, dass optional auch die Unterbringung einer weiteren Wohnung moglich ist.

» Die Erdgeschosseinheit im Nordwesten des Plangebietes, an der Einmiindung der Mol-
than- in die Kommandanturstral3e, wird fur kleingewerbliche Nutzungen eingerichtet. Vor-
zugsweise ist hier eine gastronomische Nutzung (Café, Bistro, Stehimbiss 0.4.) vorgese-
hen. Es kdnnen aber auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe oder Dienstleistungs-
einrichtungen oder Raume fiir freie Berufe untergebracht werden. Alternativ ist auch hier
der Umbau zu einer weiteren Wohneinheit mdglich.

Fast die gesamte Flache unter den Wohngebauden und dem Innenhof ist unterkellert.
GrolRe Teile des Untergeschosses werden als Tiefgarage genutzt, die Uber eine zentrale
Grundstickszufahrt mit zwei je ca. 3,5 m breiten Rampen von der Adolfstral3e aus erschlos-
sen wird. Hier entstehen 90 Pkw-Einstellpléatze, davon sechs in den behindertengerechten
Abmessungen (siehe Kapitel 7.3). Im Ubrigen befinden sich im Keller Abstellraume fir die
Wohnungen, Fahrradkeller und Raume fiir die Haustechnik (Liftung, Heizung etc. ).



5.2 Bebauung und Architektur

Das neue Wohnquartier nimmt die historische Bebauungsstruktur der Calenberger Neustadt
auf. Es entsteht eine durchgehende Blockrandbebauung, die dem Verlauf der angrenzenden
StralRen folgt. Die geplante Wohnbebauung prasentiert sich mit differenzierten Baukdrpern,
gegliederten Fassaden und einer vielgestaltigen Dachlandschaft, wobei unter Beriicksichti-
gung im Einzelnen folgende Merkmale ausgepragt werden:

* An der AdolfstralRe wird eine geschlossene Reihe von Wohnh&usern mit Satteldach er-
richtet. Die Gebaude verfligen Uber ein Staffelgeschoss mit Dachterrassen. Vorspriinge
und Erker in der AuRenfassade rhythmisieren zum einen den Stralenraum und markieren
zum anderen die etwas von der Stral3e zuriickliegenden Hauseingange.

* An der Kommandanturstral3e tritt die Bebauung vom Stral3enrand zurtick und bildet eine
Vorgartenzone aus. Auch hier ist die Fassade durch Vorspriinge gegliedert. Diese werden
freitragend konstruiert, um die Zugéanglichkeit der hier im Grenzverlauf verlegten Fernwar-
meleitung zu sichern (siehe Kapitel 8).

* In der Molthanstral3e wird der Blockrand in Einzelhduser aufgelost, deren Lage sich
durch die hier vorhandenen straRenraumpragenden Laubbdume definiert. Die Wohnh&u-
ser sind durch zuriickgesetzte Bauteile miteinander verbunden, die zum Teil als Loggien
angelegt werden und die damit eine optische Durchlassigkeit gewahren. Im zentralen Ab-
schnitt der Stral3e ist auch ein Durchgang zum Innenhof vorgesehen.

* Im Bereich der MittelstralRe schlief3t sich ein im Norden abgerundeter Bauteil an, der wie
die Hauser an der Molthanstral3e mit Flachdach gedeckt wird. Im Sidosten der Wohnan-
lage, an der Ecke von Adolf- und MittelstralRe, wird ein erhdhtes Gebaude — ebenfalls mit
Flachdach — errichtet, das die Torsituation in die Calenberger Neustadt akzentuiert.

Das Erdgeschoss samtlicher Wohnh&user wird als Hochparterre errichtet (im Durchschnitt
ca. 1,0 m uber Stral3enniveau). Nur die gewerblich nutzbare Einheit an der Ecke Komman-
dantur-/Molthanstrafl3e ist héhengleich vom Gehweg aus erreichbar.

Hinsichtlich der Baugestaltung nimmt das Entwurfskonzept Bezug auf die hannoversche
Bautradition und macht Anleihen an die Bauhausarchitektur der 1920er Jahre. Die Fassaden
der Wohngebaude werden fast durchgangig mit rotbraunem Ziegelstein verkleidet. Nur die
Aulenwande der Staffelgeschosse werden hell verputzt. Die Gebdudeecken und die Kanten
vorspringender Gebaudeteile werden durch horizontal gegliederte Putzflachen und Klinker-
bander auf markante Weise betont. Bei den Fenstern handelt es sich tiberwiegend um drei-
teilige, im Bereich der Loggien zum Teil auch um vierteilige Elemente mit senkrechter Gliede-
rung. Die Satteldacher der Gebaude im Bereich Adolf- und Kommandanturstralle weisen
eine Neigung von ca. 35° auf und werden mit roten Dachsteinen eingedeckt.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Grundsticksausnutzung

Hinsichtlich der Grundstiicksausnutzung dient die Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Orientierungsrahmen. Diese sieht gemal 8§ 17 Abs. 1 BauNVO als zuldssige Obergrenzen
fur das Mal3 der baulichen Nutzung folgende Werte vor:

Reine / Allgemeine Wohngebiete (WR/WA) GRZ=0,4 GFz=1,2
Besondere Wohngebiete / Mischgebiete (WB/MI) GRZ=0,6 GFZ=1,6
Kerngebiete (MK) GRZzZ=1,0 GFZ=3,0
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Unter Bericksichtigung der zentralen Lage des geplanten Wohnquartiers und der angefihr-
ten Ziele einer innenstadtnahen Wohnungsversorgung wird das Vorhaben wie folgt beurteilt:

» Berlcksichtigt man nur die Grundflache der geplanten Wohngeb&ude (ca. 3.589 m?2), er-
rechnet sich die Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,6. Das entspricht dem o0.g. Wert
fur besondere Wohngebiete (WB), der hier hinsichtlich Lage und Struktur der geplanten
Wohnanlage angemessen ist.

« Demgegenuber reicht auch die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO im Regelfall zulassige Uber-
schreitung der Grundflachenzahl um bis zu 0,8 nicht fir die annahernd vollflachig anzule-
gende Tiefgarage aus. Diese mit 5.257 m? fast vollstdndige Versiegelung des Grund-
stiickes ist unumgéanglich, um den Stellplatzbedarf zu decken (siehe Kapitel 7.3). Sie wird
durch laut Freiflachenkonzept vorgesehene Begrinung des Innenhofes teilweise ausgegli-
chen. Die Uberschreitung der Grundflachenzahl soll aus diesen Griinden in sinngemaRer
Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 2 BauNVO zugelassen werden.

» Die geplante Wohnanlage hat insgesamt eine Geschossflache von ca. 17.559 m2. Die dar-
aus resultierende Geschossflachenzahl entsprache mit einem Wert von 2,9 einer hohen,
fur innerstadtische Lagen aber nicht unliblichen Verdichtung, in etwa der der Obergrenze
fur Kerngebiete. Dies ist mit Blick auf die Einbindung des Vorhabens in die vorhandene
Bebauungsstruktur der Calenberger Neustadt vertraglich und vertretbar, zumal hier die
stadtteiliibliche Blockrandbebauung gewahlt wird. Die Ausnutzungswerte der Wohnbldcke
in der Nachbarschaft weisen ahnlich hohe Werte auf, was durch die glnstige Lage der
Calenberger Neustadt und durch die Néhe zu Grinzigen und Freiflachen, namentlich
zum nahen Ihmeufer, kompensiert wird. Insgesamt wird mit der verdichteten Wohnanlage
das innerstadtische Wohnen gestérkt und damit dem Flachenverbrauch im Aul3enbereich
entgegengewirkt. Trotz der vergleichsweise hohen Dichte wird fir eine ausreichende Be-
lichtung und Beliftung der Wohnungen in dem Neubaukomplex gesorgt, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind gewahrleistet.

Hoéhenentwicklung

Die Hohe der geplanten Wohnbebauung wird mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht durch die Festsetzung von Vollgeschossen definiert, sondern durch die Festlegung von
Gebaudehthen. Bezugspunkt der Hohenbemessung ist ein an der Einmindung von Mittel-/
Adolfstrae mit 51,9 m tber N.N. eingemessener Kanaldeckel. Alle Hohenangaben beziehen
sich auf Oberkante ErdgeschossfuRboden (OK EG), der — einheitlich fiir die gesamte Wohn-
anlage — ca. 1,3 m uber diesem Bezugspunkt liegt. Zur Veranschaulichung der tatséachlichen
Gebéaudehothen sind diese Angaben mit Bezug auf das anstehende Geléande ergédnzend in
der Planzeichnung dargestellt.

Auf der Grundlage des Wettbewerbsentwurfes und der oben beschriebenen Bebauungs-
struktur ergeben sich fir die Neubebauung differenzierte Héhen fur unterschiedliche Baukoér-
per und Gebéaudeteile. Sie werden durch eine einheitliche, fast den gesamten Wohnblock
umspannende Haupttraufe in der Hohe von ca. 13,0 m zusammengehalten. Diese Hohe hat
auch die Attika der niedrigen Gebaudezwischentrakte an der MolthanstralRe, wahrend die At-
tika der hier gelegenen héheren Gebaudeteile und die von Erkern und Vorspriingen an der
Adolf- und an der Kommandanturstral3e eine Hohe von ca. 16,3 m aufweisen. Der First der
geneigten Dacher Uber dem Staffelgeschoss an der Adolf- und an der Kommandanturstralle
liegt bei ca. 19,2 m. Nur der erhdhte Baukdrper an der Ecke Adolf- und Mittelstral3e hat eine
abweichende Hohe mit einer Attika von ca. 22,6 m, was hier zur stadtraumlichen Betonung
der Ecksituation ausdriicklich gewollt ist.

-11 -



Grenzabstande

Auch unter Berlicksichtigung der o0.g. stadtebaulichen Anforderungen — Aufnahme der stadt-
teilpragenden Blockrandsstruktur, Orientierung an der Héhenentwicklung der Nachbarschaft
— kdnnen die Abstandsvorschriften nach § 5 Abs. 2 Satz 1 NBauO weitgehend eingehalten
werden. Der auf der nachfolgenden Seite abgebildete Abstandsplan verdeutlicht, dass der
erforderliche Grenzabstand nach auf3en unter Anrechnung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
bis zur jeweiligen Stral3enmitte gemal 8§ 6 Abs. 1 NBauO nur durch den erhéhten Gebaude-
teil im Sudosten uberschritten wird. Um hierfir die rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan an dieser Stelle gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe des Grenzabstandes festgesetzt.
Diese Losung lasst sich damit begriinden, dass der erhdhte Gebaudeteil an der Ecke
Adolf-/MittelstralRe eine stadtraumliche Akzentuierung schaffen soll, die die Struktur und Gro6-
Re der Solitarbaukdrper in der Nachbarschaft aufnimmt. Da es sich in dem betroffenen Be-
reich sudlich der AdolfstraRe um das Grundstiick des Finanzamtes Hannover-Mitte handelt,
sind Beeintrachtigungen angrenzender schutzwirdiger Nutzungen ausgeschlossen. Die
Uberschreitung des Grenzabstandes kann hier hingenommen werden.

Daneben kommt es im 0stlichen Abschnitt des Hofinnenbereiches aufgrund des Grund-
stiickszuschnittes zu Unterschreitungen der nach dem Landesrecht geforderten Grenzab-
stande. Diese kénnen aber hingenommen werden, da die Grundrisse in den betroffenen
Wohnungen so angeordnet werden konnen, dass hinsichtlich des sogenannten Sozialab-
standes keine schutzbedurftigen R&ume berihrt sind. Ausreichende Belichtung und Belif-
tung sind aufgrund von ausreichend grof3en Fensterflichen gegeben. Insoweit fihren die
Unterschreitungen der Grenzabsténde nicht zu einer Beeintrdchtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

1
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[ ] Abstanasfiachen gemas NBauO
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5.4 Freiflachengestaltung

Die Freiflachenplanung umfasst die Anlage der Kita-Aul3enflachen, die Gestaltung des In-
nenhofes und die Herrichtung der Hausvorbereiche.

Kita-AuRenflache

Der Kindertagesstatte im Nordosten des Wohnquartiers ist eine ca. 304 m2 grol3e Freiflache
zugeordnet, die sich entlang der Mittelstral3e erstreckt. Im Eingangsbereich werden u.a. drei
Fahrradbtigel (Modell Hannover) im Abstand von mindestens 1,0 m aufgestellt. Die Freifla-
che wird zum Gehweg hin mit einer niedrigen Laubhecke hinter einem Gitterdrahtzaun einge-
friedet und — abgesehen von einer hier erforderlichen Aufstellfliche fir die Feuerwehr mit
breitfugig verlegten Betonsteinen — begriint sowie mit Spielgeraten und Sitzelementen aus-
gestattet. Im nérdlichen Abschnitt der Freiflache werden zwei vorhandene Lindenbaume er-
halten und in die Gestaltung einbezogen. Im Siden liegen ein Privatgarten und unmittelbar in
Anschluss an den Gehweg der AdolfstralRe eine befestigte FlAche zur Abstellung von Abfall-
behéltern (siehe Kapitel 8).

Innenhof

Der komplette Innenbereich des Wohnquartiers befindet sich auf dem Dach der Tiefgarage
bzw. des Kellers. Seine Oberflache liegt auf dem Niveau des Erdgeschosses. Er ist Uber die
Treppenhéduser der Wohngebaude barrierefrei erreichbar.

Der Innenhof wird Gberwiegend als gemeinschaftlich nutzbare Freiflache mit Wegen, Fahr-
radstdndern und Sitzgelegenheiten gestaltet. Darliber hinaus sind hier die gemald Bauord-
nung erforderlichen Flachen fur das Kleinkinderspiel anzulegen. Nur in den Randbereichen
des Innenhofes verbleibt ca. ein Drittel der Gesamtflache fur privat nutzbare Géarten und Ter-
rassen, die von den Erdgeschosswohnungen aus zuganglich sind und die mit niedrigen
Laubhecken eingefriedet werden. Aufgrund der Lage auf dem Dach der Tiefgarage und der
vergleichsweise geringen Uberdeckung kommt fir den Innenhof — soweit die Flachen nicht
befestigt werden — nur eine extensive Begrinung mit Rasenflachen, Bodendeckern und
kleinwiichsigen Gehdlzen in Betracht. Im Rahmen der Freiflachengestaltung wird durch Ge-
landemodellierung und durch technische MaRRnhahmen daflir Sorge getragen, dass ein Tell
des Niederschlagswassers zurtickgehalten wird (siehe Kapitel 9).

Hausvorbereiche

Aufgrund der Gebaudeanordnung und der Fassadengliederung entstehen auf der West- und
Nordseite der Wohnanlage Hausvorbereiche entlang der Kommandantur- und der Molthan-
stralRe. Hier handelt es sich — zum Teil den Loggien der Erdgeschosswohnungen vorgelagert
— um schmale, begriinte Vorbereiche, die durch niedrige Laubhecken von den Gehwegen
abgetrennt werden. Auf befestigten Flachen neben den Hauseingangen bzw. vor den Loggi-
en an der MolthanstralRe werden Fahrradstander aufgestellt (16 Fahrradbiigel Modell Hanno-
ver im Abstand von mindestens 1,0 m). Demgegeniber gibt es an der Adolfstra3e — eben-
falls vor den Erdgeschossloggien — nur dort kleine begriinte Vorbereiche, wo die Fassade
der Geb&ude zuruckspringt.
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5.5 Klimaschutz und 6kologische Standards

Die Landeshauptstadt Hannover hat als MinderungsmaRnahme von CO, die Okologischen
Standards beim Bauen im kommunalen Einflussbereich beschlossen. Demzufolge sind bei
der Stadtplanung bzw. Bebauungsplanung Aspekte der Energieoptimierung und des Klima-
schutzes im Planungsprozess mit abzuwagen. In diesem Sinne wurde das energetische
Konzept in einem Beratungsgesprach mit der Klimaschutzleitstelle der Landeshauptstadt
Hannover abgestimmt. Es sieht folgende Maflinahmen vor:

Die Planung sieht eine kompakte Bauweise des Wohnquartiers und — soweit im Rahmen der
Blockrandbebauung mdglich — eine giinstige Ausrichtung der Gebaude bzw. Wohnungen zur
Nutzung solarer Gewinne vor. Letzteres ist unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz von
Vorteil. Die Geb&ude werden in Niedrigenergiebauweise nach dem KfW 55-Standard mit ent-
sprechender Dammung der Auf3enbauteile errichtet, d.h. dass die Warmeverluste des Ge-
baudes Uber die AuRenbauteile mindestens 30 % unter den Werten des Referenzgebaudes
gemall den gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2014/2016 liegen
und dass der Primarenergiebedarf des Referenzgebaudes um wenigstens 45% unterschrit-
ten wird.

Im Hinblick auf die Versorgung mit Primarenergie ist hervorzuheben, dass die gesamte
Wohnanlage an das Fernwarmenetz angeschlossen wird (siehe Kapitel 8). Dartiber hinaus
ist eine kontrollierte Be- und Entliftung der Wohnungen vorgesehen.

6 Soziale Infrastruktur

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es auch, den mit der Ausweisung von Wohngebieten
entstehenden Infrastrukturbedarf zu ermitteln und fiir dessen Deckung zu sorgen. Fir die ge-
plante Wohnanlage mit 133 Wohneinheiten ist zunachst festzustellen, dass die Infrastruk-
turausstattung im Stadtteil gut ist und dass sich viele dffentliche Einrichtungen aufgrund der
Innenstadtlage gut erreichen lassen (z.B. weiterfihrende Schulen, Museen, Schwimmbader).
Auch die sonstige Schulversorgung ist durch vorhandene Einrichtungen in rAumlicher Néhe,
hier vor allem die Grundschule am Goetheplatz und die IGS Linden sowie die Berufsschulen
an der Gustav-Bratke-Strale, gesichert.

Bei der Kleinkinder- und Kinderbetreuung wird jedoch mit einem wachsenden Wohnungsan-
teil im Stadtteil und mit steigender Nachfrage eine Standortverdichtung durch 6ffentliche oder
private Trager erforderlich. Nach den einschlagigen Berechnungen ist damit zu rechnen,
dass durch das geplante Wohnungsbauvorhaben ein zusatzlicher Bedarf an betreuten Krip-
pen- (Altersgruppe U3) und an Kindergartenplatzen (U3) entsteht'. Die Landeshauptstadt
Hannover ist angesichts des bestehenden Rechtsanspruches fir die Kinderbetreuung fort-
laufend mit dem Ausbau des Betreuungsangebotes, auch und gerade in den innenstadtna-
hen Stadtteilen, befasst. Deswegen wird als Teil der Vorhabenrealisierung eine Kindertages-
statte (Krippe, Kindergarten oder gemischte Gruppe) eingerichtet und einem freien Trager
zur Verfligung gestellt. Die Schaffung dieser Einrichtung wird als Infrastrukturbeitrag des Vor-
habentrdgers angerechnet.

Offentliche Spielflachen befinden sich in fuRlaufiger Entfernung am Rosmarinhof in der Roten
Reihe (ca. 400 m). Westlich des Plangebietes steht das Ihmeufer (ca. 300 m) u.a. mit dem
Spielplatz an der Glocksee (ca. 600 m) als Freiflache zur Verfigung. In Bezug auf 6ffentliche
Kinderspielplatze I6st die neue Wohnbebauung jedoch einen zusatzlichen Bedarf von ca.

1 Nach den einschlagigen Berechnungsgrundlagen des Infrastrukturkonzeptes der Landeshauptstadt Hannover
errechnen sich folgende Bedarfe:

133 WE x 5 % fir Kinder u3 = 7 Platze; 133 WE x 13 % fir Kinder (3 = 17 Platze

-14 -



1.000 m? aus. Dieser Bedarf kann quantitativ in unmittelbarer Umgebung nicht gedeckt wer-
den, da keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen. Stattdessen soll es zu einer qualita-
tiven Verbesserung der Spielsituation kommen, indem der bestehende Spielplatz Rosmarin-
hof durch zusétzliche Spielmdglichkeiten aufgewertet wird.

Insgesamt sind sowohl die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung als auch die
Anforderungen an die Erholungsfunktionen im Stadtteil erfiillt. Dies gilt im Ubrigen auch fir
die private Grundversorgung. Die néchstgelegenen Laden zur Deckung des taglichen Be-
darfs befinden sich ebenfalls in raumlicher Nahe des Plangebietes, insbesondere entlang der
Calenberger StralRe, sowie in Linden im Bereich Schwarzer Bar. Umfangreiche Einkaufsmog-
lichkeiten befinden sich ferner in der Innenstadt Hannovers in ca. 1 km Entfernung.

7 VerkehrserschlieBung

7.1 Anbindung des Plangebietes
Das Plangebiet ist fur alle Verkehrsarten sehr gut erschlossen:

» Die Stadtbahnstationen Waterloo, Schwarzer Bar und Humboldtstral3e liegen in unmittel-
barer fuRlaufiger Entfernung. Sie werden von den Linien 3 und 7 in Richtung Innenstadt /
List und Wettbergen, von der Linie 9 nach Empelde sowie von der Linie 17 Aegidientor-
platz — Wallensteinstral3e befahren. Weiter verkehren in der HumboldtstralRe die Buslinien
120 nach Ahlem, 300 nach Pattensen und 500 nach Gehrden.

» Der StraBenverkehr ist Giber die AdolfstralRe, die ca. 50 m siddstlich des Plangebietes in
die Lavesallee (LandesstraBe L 384) mindet, hervorragend an das stadtische Stral3en-
netz und an den Fernverkehr angebunden.

» Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes sind die Innenstadt und die angrenzenden
Stadtteile (Linden-Mitte) auch fir FulRgénger und Radfahrer gut zu erreichen.

Die Kfz-ErschlieBung fir das Plangebiet erfolgt Gber eine zentrale Grundstiickszufahrt von
der AdolfstraRe aus. Uber diese wird eine Tiefgarage unter der Wohnbebauung erschlossen,
in der die erforderlichen privaten Stellplatze untergebracht werden. Angesichts der glnstigen
Anbindung an die Hauptverkehrsstraf3en sind negative Auswirkungen auf den Verkehrsablauf
nicht zu erwarten.

7.2 StralRenumbaumalnahmen

Die StraRenflachen von Molthan-, Mittel-, Adolf- und KommandanturstralRe sind als einbezo-
gene Flachen gemal 8 12 Abs. 4 BauGB Teil des Planbereiches (siehe Kapitel 2.1) und wer-
den als StralRenverkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Wiederher-
stellung der Verkehrsanlagen und ihre Anpassung an das geplante Bauvorhaben (z.B. Geh-
wegabsenkungen an der Tiefgaragenzufahrt) sind grundsatzlich vom Vorhabentrager mit der
Landeshauptstadt Hannover abzustimmen. Die Kosten fir die erforderlichen MaflRhahmen
gehen zulasten des Vorhabentragers.

Wahrend fur die AdolfstraR3e keine Verdnderungen von Verkehrsfunktion und StralRenraum-
gestaltung geplant sind, ergeben sich aufgrund des geplanten Vorhabens und zur Neuord-
nung des zum Teil erneuerungsbedurftigen Bestandes Neuerungen fir Kommandantur-, Mol-
than- und Mittelstral3e. Diese werden hier nachrichtlich tbernommen und mit der nachste-
henden Skizze gemaR abgestimmter Freiflachenplanung? dargestellt.

2 Freiflachen (Verf.: NSP Landschaftsarchitekten, Hannover 2016)
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Umgestaltungskonzept Molthanstraf3e (Ausschnitt, M 1 : 200, verkleinert )

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Maflinahmen:

» Auf der Ostseite der KommandanturstrafRe wird die Anlage eines Gehweges anstelle des
unbefestigten Seitenraumes erforderlich. Aufgrund der geringen Stral3enbreite kdnnen
hier keine Stellplatze angelegt werden.

* Im sidlichen Seitenraum der Molthanstral3e, der im Bestand nicht befestigt ist und Uber-
wiegend ungeordnet beparkt wird, kommt es zu einer Neugestaltung der Nebenanlagen:
Hier wird ein durchgehender Gehweg zur Erschliefung der Hauseingange angelegt und
die Stellplatze werden unter Berticksichtigung der stadtbildprdgenden Baume in Schrag-
aufstellung angeordnet. Die alten Bordanlagen werden erneuert und an den Stral3enein-
mindungen werden zeitgemafRe Kurvenradien realisiert. Die StraRe wird kinftig im Ein-
bahnverkehr in Richtung KommandanturstralRe zu befahren sein.

* Ein Teil des westlichen Seitenraumes der MittelstralRe wird im Rahmen der Grundstticks-
arrondierung dem Baugrundstiick zugeschlagen und als Freifliche der Kindertagesstatte
angelegt (siehe Kapitel 5.4). Gehweg und o6ffentliche Stellplatze werden hier bedarfsge-
recht wieder hergestellt.

Samtliche Umbau- und UmgestaltungsmalRnahmen werden zwischen Vorhabentrager und
Landeshauptstadt Hannover abgestimmt. Nahere Details und insbesondere die Fragen der
Kostentragerschaft werden in dem Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geregelt. Dabei werden projektbezogene Kosten (z.B. Anlage des neuen Geh-
weges an der MolthanstraRe) dem Vorhabentrager zugeordnet. Soweit es sich um notwendi-
ge Malinahmen zur Instandsetzung der Stralen handelt (z.B. Baumscheiben, Entwasse-
rung), werden diese aus dem stadtischen Haushalt flr Stralensanierung finanziert. Weitere
Ausbauten (z.B. Bordanlagen, Stellplatze) werden als beitragspflichtige MaRhahmen umge-
legt, wobei der stadtischen Anteil mit 30 % der abrechnungsfahigen Kosten zu Buche schlagt
(siehe Kapitel 15).
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7.3 Ruhender Verkehr
Notwendige Einstellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze gemaf? 8 47 Abs. 1 NBauO wird mit dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan festgelegt. Wie in Kapitel 5.1 ausgefuhrt wurde, ist die Schaf-
fung von 90 Stellplatzen in der Tiefgarage der neuen Wohnanlage vorgesehen, womit der
Bedarf fur das Neubauvorhaben gedeckt ist. Neben den Stellplatzen fur die Bewohner sind
hier je 2 Mitarbeiterstellplatze fur die Kindertagesstatte und die Kleingewerbeeinheit unterzu-
bringen. Weiter werden im Tiefgeschoss Abstellmoglichkeiten fur 204 Fahrrader geschaffen.

Diese damit realisierbare Quote der Stellplatzversorgung von ca. 0,7 Stellplatzen pro Wohn-
einheit entspricht der innenstadtnahe Lage des Plangebietes, seiner hervorragenden Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr und der optimalen Anbindung fir FuRganger und Fahr-
radfahrer (siehe Kapitel 7.1). Angesichts dieser Standortgunst und des vorrangigen Zieles,
hier innerstadtischen Wohnraum zu schaffen, ware eine Verringerung des Bauvolumens oder
eine Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten nicht sinnvoll. Darliber hinaus ist zu bertck-
sichtigen, dass die Bewohner innerstadtischer Wohnquartiere erfahrungsgemald zu einem
geringeren Motorisierungsgrad tendieren und ein hohes Interesse an Carsharing-Modellen
aufweisen. In diesem Sinne wird darauf hingewiesen, dass sich in der Nahe des Plangebie-
tes bereits Carsharing-Stellplatze befinden (z.B. an der Gustav-Bratke-Allee).

Wegfall bisheriger Stellplatze

Das Baugrundstiick wurde bisher als Parkplatz genutzt. Dieser umfasste ca. 200 Stellplatze,
die durch den Eigentimer bewirtschaftet und Uberwiegend von Mitarbeitern und Besuchern
der nahe gelegenen o&ffentlichen Einrichtungen (Finanzamt, Innenministerium) genutzt wur-
den. Es handelt sich hier um bauordnungsrechtlich nicht notwendige Stellplatze. Die Flache
ist frei von Baulasten. Es wird darauf hingewiesen, dass — sofern bei etwaigen kiinftigen Ge-
nehmigungsverfahren notwendige Stellplatze erforderlich werden — die Vorschriften der
NBauO anzuwenden sind. Allerdings kann in diesem Zusammenhang die Pflicht zur Herstel-
lung notwendiger Einstellplatze ausgesetzt werden, wenn die OPNV-Anbindung genutzt und
wenn den Mitarbeitern Zeitkarten fir den 6ffentlichen Nahverkehr verbilligt zur Verfigung ge-
stellt werden.

Neben diesem Stellplatzverlust auf der privaten Flache ist der Riickbau weiterer Stellplatze
im offentlichen StralRenraum absehbar, wenn die beschriebenen StrallenumbaumalRnahmen
durchgefuhrt werden. Und zwar fallen mit der Umgestaltung der Kommandanturstraf3e ca. 10
Stellplatze und auf der Sidseite der Molthanstral3e weitere ca. 24 Stellplatze weg, wahrend
sich die Anzahl der Stellplatze in der Adolf- und in der Mittelstraf3e nicht verandert.

In der Summe ist mithin ein Stellplatzverlust von insgesamt ca. 234 Platzen zu erwarten, der
nicht kompensiert werden kann, da die o.g. notwendigen Einstellplatze ausschlie3lich dem
Bedarf, der durch die Neubebauung geschaffen wird, dienen. Gleichwohl hélt die Landes-
hauptstadt Hannover an der Absicht fest, das Grundstiick im Planbereich einer Wohnbebau-
ung zuzufiihren und mit dem Vorhaben 133 Wohneinheiten, zzgl. Kindertagesstatte und einer
kleingewerblichen Einheit (z.B. Café) zu realisieren. Mit Verweis auf die in Kapitel 4 darge-
legten Ziele der Planaufstellung ist festzustellen, dass die Flache fir eine dem Standort an-
gemessene Nutzung verfigbar und geeignet ist. Daher wird hier dem stadtentwicklungspoliti-
schen Ziel innerstadtische Wohnbauflachen zu erschliel3en der Vorrang vor der Erhaltung
der Stellplatzangebote eingerdumt. Alternative Stellplatzflachen stehen in ca. 400 m ful3l&ufi-
ger Entfernung auf dem Schiitzenplatz zur Verfiigung. Im Ubrigen ist das Plangebiet und sei-
ne Umgebung hervorragend mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen.
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8 Ver-und Entsorgung

Alle fUr die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen liegen in
den angrenzenden StraRen. Der Anschluss an die vorhandenen Netze der Gas-, Wasser-
und Stromversorgung (enercity Netzgesellschaft mbH) sowie an die Telekommunikation ist
problemlos mdglich und kann im Zuge der Ausbauplanung rechtzeitig abgestimmt werden.
Zur Versorgung des Gebietes wird eine zusatzliche Elt-Netzstation erforderlich. Diese kann
gemal Vorhabenplanung im Kellergeschoss der Wohnanlage untergebracht werden. Dane-
ben wird ein vorhandener Schaltkasten an der Mittelstraf3e verlegt. Die erforderlichen Leitun-
gen werden durch Leitungsrechte im Bereich der Kita-AuRenflaiche sowie durch entspre-
chende Regelungen im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Von besonderer Bedeutung ist eine Fernwarmeleitung im Verlauf der Kommandanturstal3e.
Sie ermdoglicht im Sinne effizienter Energienutzung einen direkten Anschluss der geplanten
Wohnanlage an das stadtische Fernwarmenetz (siehe Kapitel 5.5). Allerdings liegt die Lei-
tung auf der Ostseite der Stralle nahe der Grundstlicksgrenze. Durch die freitragende Kon-
struktion der vorspringenden Bauteile der Wohngebaude bleibt die Leitung innerhalb des sei-
tens der enercity Netzgesellschaft mbH geforderten Mindestabstandes auch hier zugénglich.

DarlUber hinaus ist das Plangebiet hinreichend durch vorhandene Mischwasserkanéle er-
schlossen und kann an das o6ffentliche Entwasserungsnetz angeschlossen werden. Einige
vorhandene Leitungen im StraRenseitenraum der MittelstralRe, dort wo laut Vorhabenplanung
die AulRenanlagen der Kindertagesstatte hergestellt werden sollen, werden nicht mehr bend-
tigt und kdnnen nach Abstimmung mit den Leitungstragern auf Kosten des Vorhabentragers
entfernt werden. Zusatzliche Kosten fir den Kanal- und Leitungsbau entstehen nicht.

Die zentrale Léschwasserversorgung ist durch die Stadt Hannover als Grundschutz sicherzu-
stellen. Sie ist wie Uber das vorhandene Leitungswassernetz quantitativ ausreichend sicher-
gestellt. Sonstige Belange des Brandschutzes (z.B. Rettungswege, Aufstellflachen zum An-
leitern etc.) werden mit dem Entwurf der Gebaudeplanung bericksichtigt. Insbesondere ist
es aufgrund der Grundsrissgestaltung der geplanten Wohngebaude nicht erforderlich, dass
der Innenhof von der Feuerwehr zur Rettung befahren werden muss (siehe Kapitel 5.1).

Trager der Mullentsorgung ist der Zweckverband Abfallentsorgung Region Hannover (aha).
Die geordnete Abfallbeseitigung ist gesichert, sie erfolgt tber die angrenzenden 6ffentlichen
StralR3en. Die Vorhabenplanung sieht die Aufstellung der Millbehélter in den Kellerrdumen
der einzelnen Hauser vor. Von dort werden die Behalter oder sonstigen Abfalltrager an den
Abholtagen Uber die zentrale Tiefgaragenzufahrt zu einem innerhalb von 15 m zum Fahr-
bahnrand gelegenen Aufstellplatz an der Adolfstral3e gebracht (siehe Kapitel 5.4). Die Be-
fahrbarkeit der angrenzenden StralRen wird im Ubrigen durch die Planung nicht beeintrachtigt
(keine zusatzlichen Parkbuchten oder andere bauliche Anlagen).

9 Wasserwirtschaftliche Belange

9.1 Oberflachenentwasserung

Die nach 6kologischen Grundsatzen angestrebte Versickerung des Regenwassers kann im
Plangebiet nur zum Teil realisiert werden. Wegen der Tiefgarage, die annahernd das gesam-
te Grundstlick unterfangt, ist die Anlage von Versickerungsanlagen in der erforderlichen Gro-
3e nicht oder nur mit einem unverhaltnismafigen technischen Aufwand moglich. Gleichwohl
werden Teile des Niederschlagswassers durch den Einbau geeigneter Anlagen auf dem
Dach der Tiefgarage im Plangebiet zuriickgehalten (siehe Kapitel 5.4). Auf die in diesem Zu-
sammenhang angeregte Dachbegriinung von Teilen der Flachd&cher wird verzichtet, da der
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bauliche Aufwand nicht im Verhdltnis zu den auf kleinen Flachen erzielbaren Effekten steht
und da die geordnete Oberflachenentwéasserung auch auf andere Weise erreicht werden
kann.

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers gilt nach Angaben der Stadtentwasserung fur
Grundstlcke tber 2.000 m2 Gréf3e eine Abflussbeschrankung 60 I/sec*ha. Die dartber hin-
ausgehenden Wassermengen sind auf dem Grundstick zu speichern und verzdgert in das
offentliche Mischwasserkanalnetz abzugeben. Der hydraulische Nachweis fiir die Oberfla-
chenentwasserung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geftihrt. Dabei sind
die einschlagigen wasserrechtlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz und zur Nie-
derschlagswasserversickerung zu beachten.

9.2 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt am Rand des gesetzlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes der Leine (2001) sowie vollstandig in dem vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet der Leine und der lhme (Bekanntmachung des
NLWKN vom 26.01.2011). Nach derzeitiger Rechtslage liegt die Planflache somit auch im
vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Leine.

Die durchgefuhrten Vorlandabgrabungen an der Ihme als Hochwasserschutzmaf3nahmen
bewirken allerdings, dass sich das Gebiet mit dem signifikanten Hochwasserrisiko deutlich
verkleinert und das Plangebiet dort herausfallt. Ausweislich der Antragsunterlagen zum
Hochwasserschutz in Hannover ,Vorlandabgrabungen an der Inme*, Lageplan Anlage 9, Ge-
nehmigungsplanung, Wasserstande HQioo Planzustand vom 18.12.2009 sind die betreffen-
den Bereiche nach plankonformer Umsetzung hochwasserfrei.

Die Entscheidung, ob und welche Gebiete im Einflussbereich der durchgefiihrten MalRnah-
men zum Hochwasserschutz als hochwasserfrei i.S. der einschlagigen wasserrechtlichen
Grundlagen gelten, kann abschlieRend erst nach Durchflihrung eines entsprechenden Ver-
fahrens zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes ,Leine* getroffen werden. Nach
gegenwartigem Kenntnisstand kann allerdings davon ausgegangen werden, dass die Bebau-
ungsplanbereiche nicht mehr im Wirkbereich eines hundertjahrigen Hochwassers (HQ1o00),
das als Bemessungs- und Beurteilungshochwassers gilt, liegen.

Das in § 78 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaus-
haltsgesetz — WHG) geregelte Verbot der Ausweisung von neuen Baugebieten u.a. in Bau-
leitplanen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bezieht sich lediglich auf Flachen in
Uberschwemmungsgebieten, die einer erstmaligen Bebauung zugefiihrt werden sollen. Das
Verbot gilt hingegen nicht fiir die Uberplanung bereits vorhandener Baugebiete, fiir die nun-
mehr eine andere Baugebietsart festgesetzt wird. Dies entspricht dem vorliegenden Fall, da
die nunmehr Gberplante Flache in dem derzeit noch geltenden Durchfiihrungsplan Nr. 85 als
Flache fir offentliche Zwecke (Schule) festgesetzt ist. Einer Ausnahme nach 8 78 Abs. 2
WHG bedarf es unter Bezug auf § 30 BauGB daher nicht.

Die untere Wasserbehotrde der Region Hannover als zustdndige Behorde fur die wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren stellt daher vorbehaltlich der Festsetzungen der neuen
Uberschwemmungsgebietsverordnung in Aussicht, dass trotz des noch bestehenden forma-
len Uberschwemmungsgebietes fiir Bauvorhaben in den angesprochenen Bebauungsplan-
bereichen die erforderlichen Zulassungen nach § 78 Abs. 3 WHG erteilt werden.
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10 Immissionsschutz

10.1 Grundlagen der schalltechnischen Beurteilung

Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemai § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der Planung zu berticksichtigen. Hier sind insbesondere die von der
Lavesallee sowie von den das Grundstiick tangierenden Straf3en einwirkenden Verkehrsge-
rausche sowie der Gewerbelarm einer Kfz-Werkstatt auf der Sudseite der Adolfstral3e rele-
vant. Als Grundlage einer sachgerechten Behandlung dieses Belanges wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt®. Dabei wurden auch die mit dem Vorhaben geplan-
ten Nutzungen (Kindertagesstatte, Café und Tiefgarage) in die Betrachtung einbezogen.

Das Gutachten beschreibt die Gerauschsituation und stellt die Ermittlung und Beurteilung der
Gerauschimmissionen nach den einschlagigen Regelwerken dar. Die Berechnungen erfolgen
auf Grundlage der DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau® in Verbindung mit der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), der aktuellen Parkplatzlarmstudie und
den Richtlinien fur den Larmschutz an Straf3en (RLS 90). Fur die Ermittlung des mafgebli-
chen AulRenlarmpegels an den Aul3enfassaden des geplanten Gebaudekomplexes wird die
DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau' herangezogen.

Mit dem Bebauungsplan wird die Zulassigkeit einer umfangreichen Wohnanlage begrtindet.
Zwar wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Gebietskategorie gemal Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dennoch wird hier aufgrund der geplanten
Wohnnutzung wie im angrenzenden Plangebiet der Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebiets (WA) zugrunde gelegt. Fir die schalltechnische Beurteilung gelten mithin die in
der DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau normierten Immissionswerte: tags 55 dB(A) und
nachts 45 bzw. 40 dB(A), und zwar als Orientierungswerte.

Dabei gilt der niedrigere Wert fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Gerdausche
von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben, der hdhere Nachtwert ist entsprechend fur den
Einfluss von Verkehrslarm zu berlcksichtigen. Weiter ist laut DIN 18 005 zu beachten, dass
die Beurteilung der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und
Gewerbe, Freizeitlarm) getrennt durchzufihren ist.

10.2 Ermittlung und Bewertung der Gerauschsituation
StrafBenverkehrslarmbelastung

Die Beurteilung des Verkehrslarms erfolgt anhand der von der Landeshauptstadt Hannover
zur Verfugung gestellten Angaben zur Verkehrsbelastung, und zwar fur die Lavesallee (ca.
40.000 Kfz/24h) sowie fiir die Anliegerstral3e (ca. 500 bis 1.430 Kfz/24h). Als Fahrgeschwin-
digkeit wird Tempo 50 km/h fiir die Lavesallee und Tempo 30 km/h fir die tGbrigen Stral3en
zugrunde gelegt. Korrekturwerte fur die Fahrbahnoberflache und fur die Langsneigung der
betrachteten Stralenabschnitte waren nicht zu bertcksichtigen.

Auf der Grundlage der durchgefuhrten Berechnungen beurteilt der Gutachter die Ge-
rauschimmissionen wie folgt:

LJAufgrund des StraRenverkehrs sind an der maRRgeblich betroffenen Fassade des Gebaudes
Beurteilungspegel tagstiber von bis zu 59 dB(A) und nachts von bis zu 52 dB(A) zu erwarten.
Damit wird der schalltechnische Orientierungswert (fir ein allgemeines Wohngebiet WA, An-
merkung des Verfassers) um bis zu 4 dB(A) am Tag und um bis zu 7 dB(A) in der Nacht
uberschritten. Die héchsten Uberschreitungen treten jeweils an der sudlichen bzw. 6stlichen

3 Schalltechnisches Gutachten (Verf.: AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen 2016)
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Gebaudefassade von Haus Nr. 9 im Gebaude IV auf. Die geringsten Beurteilungspegel sind
im nordwestlichen Bereich des Plangebietes an den Fassaden der Hauser 5 und 6, der Ge-
baude Il und Il zu erwarten.”

Gewerbelarmbelastung

Hier ist als Emissionsquelle ein Kfz-Meisterbetrieb mit Werkstatt an der Adolfstral3e zu be-
riicksichtigen. Bei Regelbetriebszeiten von 8:00 bis 17:00 Uhr werden der Berechnung typi-
sche Schallpegel nach den Angaben aus der einschlagigen Literatur fur die Gerauschemissi-
on der Werkstatttatigkeit und fur die Nutzung der Stellplatze durch Kunden und Mitarbeiter
zugrunde gelegt.

Die Berechnung der Anlagengerausche nach TA Larm fuhrt zu folgender Beurteilung des Ge-
werbelarms: Es ,sind an der maRRgeblich betroffenen Fassade des Gebaudekomplexes Beur-
teilungspegel tagstiber von bis zu 42 dB(A) zu erwarten. Damit wird der schalltechnische Ori-
entierungswert um bis zu 13 dB(A) unterschritten. Aufgrund des Betriebskonzepts der Kfz-
Werkstatt, welches einen Betrieb in der Nacht ausschlief3t, sind in diesem Beurteilungszeit-
raum keine immissionsrelevanten Gerdusche aus der Gewerbeanlage zu erwarten.*

Sonstige Nutzungen

Nach der vorliegenden Vorhabenplanung sind neben der Wohnnutzung innerhalb des Plan-
gebietes auch eine Kindertagesstétte an der Mittelstral3e und eine kleingewerbliche Einheit
(z.B. Café) im Eckbereich MolthanstraBe/Kommandanturstrale vorgesehen. Dariliber hinaus
soll im stdostlichen Teilbereich des Gebaudekomplexes die Zufahrt einer Tiefgarage entste-
hen. Im Einzelnen kommt der Gutachter hier zu folgenden Einschétzungen:

* FUr das Café oder eine vergleichbaren Einrichtung sind Beurteilungspegel von 45 dB(A)
an den malgeblichen Immissionsorten Kommandanturstrale 12 (Ostfassade) bzw. 7
(Sudfassade) sowie von bis zu 60 dB(A) innerhalb des Plangebietes (Gebaude II) zu er-
warten, wenn hier einschlagige Annahmen fiir die Nutzung des Freiflachenbereiches und
insbesondere der Ausschluss der Nutzung wahrend Nachtzeit in Ansatz gebracht werden.
Mit einer relevanten Schallabstrahlung aus dem Betrieb im Gebaudeinneren ist nicht zu
rechnen (nur Hintergrundmusik o0.A.).

» Die Gerauscheinwirkungen aus dem Betrieb der Tiefgarage werden nach den einschlagi-
gen Vorgaben der Parkplatzlarmstudie ermittelt, wobei von einer Zufahrt an der Adolfstra-
Re und — entsprechend der urspriinglichen Vorhabenplanung — von 105 Stellplatzen im
Tiefgeschoss ausgegangen wird. Unter dieser Annahme, die oberhalb der tatsachlich ge-
planten Stellplatzanzahl (jetzt: 90 Platze) liegt, ergeben sich keine relevanten Uberschrei-
tungen der malf3geblichen Orientierungswerte im Umfeld des Plangebietes. Dabei wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung der geplanten Tiefgarage die
allgemeinen Grundsatze zur Minimierung der Gerduschemissionen gemaR dem Stand der
Technik zu berticksichtigen sind (geschlossene Bauweise, larmarme Garagentore u.A.).
Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass im Bereich der Tiefgaragenzufahrt an der Adolfstra-
Re ein gewisses Mal3 an Eigenverlarmung entsteht, das immissionsschutzrechtlich akzep-
tabel ist, dem aber durch geeignete MaRnahmen entgegenzuwirken ist (siehe unten).

» Die Ermittlung und Bewertung der Gerdusche aus der KiTa-Nutzung kann entfallen, da
diese Immissionen als sozialadaquat eingestuft werden und da zusatzlich zu erwartende
Geréausche durch das Bringen und Abholen von Kindern via Pkw als vergleichsweise un-
tergeordnet bewertet werden.
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10.3 SchallschutzmalRnahmen

Aus der im vorangegangenen Abschnitt dargelegten Bewertung der Gerduschsituation geht
hervor, dass nur die Auswirkungen des Strafl3enverkehrslarm immissionsschutzrechtlich rele-
vant sind. Die aufgrund des Café-Betriebes nur fur einen kleinen Teil des Plangebietes zu er-
wartende Uberschreitung des Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiete um bis zu
5 dB(A) am Tag kann hingenommen werden, da dieser Wert mit wohnvertraglichen Anséatzen
fur Misch- oder Kerngebiete kompatibel ist. Eine Beeintrachtigung zur Nachtzeit wird ausge-
schlossen.

Trotz der zu erwartenden Uberschreitung der Larmwerte durch den StralRenverkehr, an eini-
gen Stellen um bis zu 4 dB(A) am Tag und um bis zu 7 dB(A) in der Nacht, wird an dem
Standort und der Absicht, hier Wohnraum zu schaffen, festgehalten. Das Vorhaben dient den
in Kapitel 4.1 ausfihrlich dargestellten Zielen der stadtischen Wohnbauflacheninitiative und
der angestrebten Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich. Hier wird also angesichts
der aktuellen Bedarfslage dem Neubau von Wohnungen der Vorrang vor der Entwicklung an-
derer Nutzungen, z.B. Buro- oder Gewerbeeinrichtungen, eingeraumt, zumal diese ihrerseits
die Uberwiegend vorhandene Wohnnutzung im Umfeld belasten wirden (z.B. Verkehrsauf-
kommen). DarUber hinaus wird das Plankonzept stadtebaulich begriindet: Mit der Anlage ei-
nes Wohnquartiers als Blockrandbebauung werden Bestand und Struktur der Umgebung in
der Calenberger Neustadt aufgegriffen und zeitgemal erganzt.

In der Abwagung wird darauf abgestellt, dass eine Uberschreitung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte nach DIN 18005 um bis zu 5 dB im Einzelfall im Bereich abwéagungsrechtli-
cher Akzeptanz liegt. Im Beiblatt 1 zu der 0.g. DIN-Norm wird ausgefuhrt, dass in vorbelaste-
ten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft
nicht eingehalten werden kénnen. Diese Einschatzung korrespondiert auch mit der Tatsache,
dass mit der Uberschreitung um bis zu 5 dB zumindest die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete, in denen ja auch das Wohnen zuldssig ist, eingehalten werden. Wei-
ter kann festgestellt werden, dass die Larmwertiiberschreitungen durch den Verkehrslarm
nur einen Teil der Wohnanlage betreffen, namlich die Gebaude an der Adolf- und an der Mit-
telstraRe, dass die Wohnungen in diesen Hausern aber durchgéngig auch eine larmge-
schitzte Seite zum Innenhof haben. Schlie3lich ist anzufiihren, dass die Realisierung aktiver
SchallschutzmalBhahmen in Form von Wallen oder Wéanden aufgrund der innerstadtischen
Lage nicht mdglich ist.

Dies vorausgeschickt kann der Anspruch auf ausreichenden Schallschutz durch passive
SchallschutzmalRnahmen gewdhrleistet werden. Auf der Grundlage der Gutachterempfehlun-
gen werden mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan folgende Malinahmen festgelegt:

* Bei der Errichtung von Geb&uden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind die Au-
Renbauteile entsprechend den Anforderungen der Larmpegelbereiche nach der DIN 4109
auszubilden. Dabei handelt es sich nach den Berechnungen des Gutachters bei den Au-
Renfassaden entlang von Adolf- und MittelstraRe weitgehend um den Larmpegelbereich
Ill, dessen Anforderungen bereits unter Berlcksichtigung der heute Ublichen Bauweisen
und der allgemein einzuhaltenden Bestimmungen (z.B. Energieeinsparverordnung) erflllt
sind. Nur im Bereich der Tiefgaragenzufahrt sind zum Schutz gegen die 0.g. Eigenverlar-
mung hohere Anforderungen zu bertcksichtigen (Larmpegelbereich 1V). Demgegeniber
gelten fir die AuBenfassaden von Molthan- und KommandanturstralRe sowie fir den In-
nenhof niedrigere Werte (La&rmpegelbereich | und II).

* Fir AuBRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Raumen, die an
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der zur Gerauschquelle abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen nach DIN 4109
bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A) vermin-
derte AuRenlarmpegel angesetzt werden, das heil3t Reduzierung des Larmpegelbereichs
um eine bzw. zwei Stufen.

» Schutzbedurftige Raume, die fur die Nutzung als Kinderzimmer und Schlafraum vorgese-
hen sind, sollen ab Larmpegelbereich Il auf der zur Gerauschquelle abgewandten Seite
des Gebaudes angeordnet werden, um die Eigenabschirmung der Gebaude zu nutzen.
Alternativ wird fur Kinderzimmer und Schlafriume ein um 5 dB hoheres Schallddmm-Maf3
empfohlen. Ab Larmpegelbereich Il wird zur Verbesserung der Schalldammung der Ein-
bau von schallgedammten Luftern (oder gleichwertiger MalRnahmen bautechnischer Art)
in den zum Schlafen geeigneten Raumen (Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer) empfohlen.

* Nach den Empfehlungen des Gutachters sollten bebaute Au3enwohnbereiche (Terrassen
und Balkone) ab Larmpegelbereich Il nur auf der von der Gerduschquelle abgewandten
Gebaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zugelassen oder durch eine geeig-
nete Abschirmmalf3nahme (z.B. Wand) oder durch bauliche Schallschutzmaflinahmen (z.B.
Wintergérten, verglaste Loggien) geschutzt werden. Unter Beriicksichtigung der o.g. Ab-
wagungskriterien wird hier von diesen Anforderungen abgewichen. Die in den kritischen
Bereichen an der Adolf- und an der MittelstraRe tagsiiber zu erwartende Uberschreitung
der Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebietes um maximal 4 dB kann hingenom-
men werden, da die Werte noch im Bereich derer fur wohnvertragliche Mischgebiete und
im Rahmen der aushilfsweise heranziehbaren Verkehrslarmschutzverordnung liegen, Dar-
Uber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass die Nutzung der Auf3enwohnberei-
che im Wesentlichen zu verkehrs- und damit immissionsarmen Zeiten (Feierabend, Wo-
chenende) stattfindet.

Die verbindliche und abschlieRende Festlegung konkreter Malinahmen erfolgt im Baugeneh-
migungsverfahren, wenn die exakte Berechnung der hierzu erforderlichen Schallddmmmale
anhand wichtiger Berechnungsparameter, wie beispielsweise Raumgréf3en, Fensterformate
und Wandstarken durchgefihrt werden kann. Grundlage der Beurteilung sind ausdriicklich
die in dem vorliegenden Gutachten ermittelten LArmpegelbereiche gemaR DIN 4109, wobei
die dort genannten jeweiligen Luftschallddmm-Malie fur die AuRenbauteile nicht unterschrit-
ten werden sollten.

Insgesamt wird mit den dargestellten MaRnahmen gewéhrleistet, dass die geplante Wohnan-
lage den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse gentigt. Dabei wird an-
gesichts der wohnungspolitischen Bedeutung und der stadtebaulichen Konzeption des Pro-
jektes in Kauf genommen, dass Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
durch passive SchallschutzmaRnahmen kompensiert werden miissen.

11 Natur und Landschaft

11.1 Allgemeine Einschatzung

Bei dem Planbereich handelt es sich um einen innerstadtischen Standort, der durch eine in-
tensive Nutzung der Flache selbst und der umgebenden Quartiere gepragt ist. Das Areal ist
zwar nicht bebaut und im Wesentlichen nicht versiegelt, aufgrund der langjahrigen Nutzung
als Pkw-Parkplatz aber als Schotterflache mit verdichtetem Oberboden angelegt. In den
Randbereichen des Grundstiickes und in den Seitenbereichen der angrenzenden Stral3en
befinden sich zahlreiche grol3e StraRenbdume und sonstige zum Teil alte Gehdlze.

Auch wenn bei Realisierung des Vorhabens mit einer Uberbauung und weiteren Versiege-

-23 -



lung zu rechnen ist, kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung,
da fur die Planflache bereits Baurechte bestehen und da hier das beschleunigte Verfahren
fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt wird. In-
soweit wird auch von einer umfassenden Umweltprifung gemaR 8 2 Abs. 4 BauGB abgese-
hen (siehe Kapitel 2).

Unabhéngig von dieser planungsrechtlichen Einschatzung sind bei der Durchfiihrung des
Vorhabens die Belange von Natur und Landschaft bei der Abwagung zu bertcksichtigen. Die
Pflicht zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild besteht insbesondere im Hinblick auf den Baumbestand. Hier sind die Baum-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover und die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten.

11.2 Baumschutz

Auf die groR3e stadtbildpragende Bedeutung der GroRbdume im Seitenraum der Molthanstra-
Re wurde mehrfach hingewiesen. Hier handelt es sich um vier grof3kronige Platanen (Kro-
nendurchmesser ca. 20 m), deren Erhaltung das entwurfsleitende Motiv fur das Wohnquar-
tier war und die im Zuge der StraBenumbaumal3nahmen geschiitzt und in ihren Lebensraum-
funktionen verbessert werden (siehe Kapitel 5.1 und 7.2). Daneben werden zwei Linden, die
bislang im Seitenraum der Mittelstral3e bzw. auf der alten Grundstiickgrenze stehen, erhalten
und in die Freiflachengestaltung der Kindertagesstatte einbezogen (siehe Kapitel 5.4). Diese
Geholze werden mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Erhalt festgesetzt. Sie sind
im Zuge der Baumaflnahmen durch geeignete Vorkehrungen gemafR DIN 18920 zu schiit-
zen.

Alle weiteren Baume und sonstigen Geholze im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, die als Bewuchs auf der Grundstiicksgrenze aufgelaufen sind, missen
zur Realisierung des Bauvorhabens beseitigt werden. Ausweislich einer stadtischen Baumer-
fassung aus dem Jahr 2009 und einer aktuellen landschaftsplanerischen Kartierung* handelt
es sich um standorttypische und ausgepréagt stadtische Geholze (z.B. Bergahorn, Birke, Ro-
binie). Neben den 0.g. sechs Grofbdumen unterliegen weitere 31 Exemplare dem Schutz
der Satzung (Stammumfang > 60 cm). Fir die Beseitigung dieser Gehdlze sind zu gegebe-
ner Zeit die erforderlichen Féallantrdge zustellen. Die Baumféllungen dirfen nur in den Mona-
ten Oktober bis Februar durchgefiihrt werden.

Nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung sind fir die zu beseitigenden Gehdlze, die
mit der Skizze auf der nachfolgenden Seite dargestellt sind, in der Regel Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Im vorliegenden Fall ist die Durchfihrung von Anpflanzungen auf dem Grund-
stick nicht mdglich, da dieses vollumfanglich von der Tiefgarage der geplanten Wohnanlage
unterfangen wird. Die geplante Begrinung im Innenhof (siehe Kapitel 5.4) kann den Anforde-
rungen an geeignete Ersatzpflanzungen nicht gentigen. Andere geeignete Flachen des Vor-
habentragers stehen ebenfalls nicht zur Verfiigung. Vor diesem Hintergrund wird auf Ersatz-
pflanzungen verzichtet. Statt dessen werden diese Uber eine Ersatzzahlung gemaf § 7 Abs.
6 der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover abgeldst. Der Geldbetrag, des-
sen Hoéhe in dem Verfahren zum Fallantrag festgelegt und der mit dem Durchfihrungsvertrag
verbindlich vereinbart wird, ist zweckgebunden fir die Durchfihrung kommunaler Ersatz-
mal3pflanzungen oder sonstiger NaturschutzmalRnahmen zu verwenden.

4  Freiflachenplan (Verf.: NSP Landschaftsarchitekten, Hannover 2016
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11.3 Artenschutz

Im Bundesnaturschutzgesetz ist u.a. der Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen geregelt.
Aufgrund fehlender naturr@umlicher Strukturen im Plangebiet sind artenschutzrechtlich relevan-
te Eingriffe aufgrund des Vorhabens nicht zu erwarten. Gleichwohl sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen durch den Vorhabentrager zu beachten. Grundsatzlich werden etwaige
Brutvogelvorkommen in den Baumen mit dem o.g. Fallverbot wahrend der gesamten Vegetati-
onszeit (Marz bis September) ausreichend geschitzt. Rechtzeitig vor der Fallung sind altere
Baume auf Lebensstétten fur Vogel und Fledermause zu untersuchen; nicht bewohnte Héhlen
sind umgehend zu verschliel3en.

12 Boden

12.1 Bodenverhaltnisse und Altlasten

Nach dem vorliegenden Kenntnisstand der Landeshauptstadt Hannover, Bereich Umwelt-
schutz, sind im Planbereich flachenhafte Trimmerschuttauffiillungen zu erwarten. Darlber
hinaus kénnen Verunreinigungen des Bodens nicht ausgeschlossen werden. Um zu einer
qualifizierten Beurteilung dieser Vorbelastungen zu gelangen, wurden einschlagige umwelt-
analytische Untersuchungen durchgefiihrt®. Dabei wurde wegen der geplanten annahrend
vollflachigen Unterkellerung der Wohnanlage von nutzungsbezogenen Untersuchungen mit
einer Bewertung gemafl den Bodenwerten nach Bauleitplanung der Landeshauptstadt Han-
nover fir Wohnbebauung abgesehen und lediglich eine orientierende abfallrechtliche Bewer-
tung mit Abschatzung fir kontaminationsbedingte Mehrkosten durchgefuhrt.

Eine vorgeschaltete Nutzungshistorie zu den Grundstiicken lasst die Grenzen der ehemali-
gen Bebauung erkennen. Auch verschiedene Kellergrundrisse konnten dokumentiert werden
sowie das Areal einer ehemaligen Tankstelle im zentralen siidlichen Bereich. 1972 erfolgte
ein endgultiger Rickbau von noch bestehenden Gebauden und eine Einebnung der Flache,
die aktuell als Parkplatz dient und deren Geldndeoberflache unversiegelt ist und tberwie-
gend aus einem Splittmaterial besteht.

5 GEO-data mbH: Orientierende umweltanalytische Untergrunduntersuchungen; Garbsen 2016
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Nach Auswertung der Geléndearbeiten und der fachlichen Analyse, deren Methodik und Er-
gebnis in dem zitierten Gutachten ausfihrlich dargestellt wird, stellt sich die Situation im
Plangebiet folgendermalen dar: Die Méachtigkeit der kiinstlichen Auffillungen schwankt zwi-
schen 1,2 und > 4,5 m unter Gelandeoberkante (GOK). Der oberflachennahe Untergrundauf-
bau bis max. 0,4 m unter GOK besteht von oben nach unten aus einer Splittauflage, einem
Mineralgemisch und einer unterlagernden Grobsandlage. Es folgt eine im Durchschnitt ca.
1,7 m machtige Bauschuttlage, die Uberwiegend Ziegelbruch und Betonbruchstiicke sowie
vereinzelt Schlacke und Kohlereste enthélt. Vereinzelt werden erh6hte Machtigkeiten des
Bauschuttmaterials bis 2,5 m festgestellt. Die weiteren heterogenen Auffillungen setzen sich
aus Schluff, Sand und untergeordnet Kies zusammen und enthalten nur vereinzelt Fremdbe-
standteile. Die verifizierten unterkellerten Bereiche unterscheiden sich vom Untergrundauf-
bau nicht von den anderen Bereichen. Unter den Auffillungen folgen geogene Lockergestei-
ne. Das Grundwasser wurde zwischen 2,75 und 3,9 m unter GOK angetroffen.

Die abfallrechtliche Bewertung der entnommenen Proben erfolgte nach LAGA und ergab
eine Zuordnung des untersuchten Mineralgemisches in der Gesamtfraktion von LAGA Z 1.1
(Abfallschliissel 17 05 04) sowie der insgesamt finf beurteilten Mischprobenfelder zu LAGA
Z 1.1 bis LAGA > Z 2 (Abfallschliissel 17 05 04), jeweils mit Angabe der Auffillungsméachtig-
keit von bis zu mehr als 4,5 m. In der sidwestlichen Teilflache weist die Auffillung eine Be-
lastung von LAGA > Z 2 aufgrund des Gehalts an Benzo(a)pyren auf, die zu einer Einstufung
als ,geféhrlicher Abfall* (Abfallschliissel 17 05 03*) fuihrt. Die Bodenluft weist keine Auffallig-
keiten auf. Auch in dem betroffenen Mischprobenfeld der ehemaligen Tankstelle konnten kei-
ne Schadstoffeintrage verifiziert werden, die auf die Nutzung als Tankstelle zuriickgefiihrt
werden koénnen.

Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse und des Kampfmittelverdachts (siehe un-
ten) ist davon auszugehen, dass die gesamte Auffillung unter den zukiinftigen Gebauden
ausgetauscht werden muss. Unter den vom Gutachter genannten Voraussetzungen und
Randbedingungen handelt es sich dabei um ein Volumen von rund 18.800 m3. Aufgrund des
Vorliegens von belastetem Auffiillungsmaterial und des heterogenen Belastungsbildes sind
die erforderlichen Erdbauarbeiten fachgutachterlich zu begleiten, um eine ordnungsgemafiie
Separierung und Deklaration von anfallendem Bodenaushub vornehmen zu kénnen. Auf
Grundlage der vorliegenden Deklarationsanalysen kann eine geregelte, schadlose Verwer-
tung / Entsorgung des Materials in Abstimmung mit der zustéandigen Unteren Abfallbehdrde
der Region Hannover erfolgen. Darlber hinaus ist fir die Baumafl3nahme eine Grundwasser-
haltung einzuplanen, da die Grundwasseroberflaiche zwischen 2,9 und 3,6 m unter GOK im
Bereich der kinstlichen Auffillungen angetroffen wurde. Die erforderlichen MaRnahmen wer-
den im Durchfuhrungsvertrag zu dem vorliegenden Bebauungsplan festgeschrieben.

12.2 Kampfmittelbelastung

Das Landesamt fiur Geoinfomation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirek-
tion Hameln-Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst, hat mitgeteilt, dass nicht unterstellt
werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Da eine Gefahrener-
forschung und Auswertung der alliierten Kriegsluftbilder im Vorfeld noch nicht stattgefunden
hat, sind die ErdbaumalRnahmen im Zuge der Bauausfiihrung kampfmitteltechnisch zu be-
gleiten. Der Bauherr ist verpflichtet im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Kampf-
mittelfreiheit des Baugrundes gegentber dem Bereich Bauordnung der Landeshauptstadt
Hannover nachzuweisen.
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13 Gutachten

Im Rahmen der Planung wurden die in den vorangegangenen Abschnitten zitierten Gutach-
ten und Fachplanungen bericksichtigt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Untersu-
chungen, die hier mit vollstandigen Verfasserangaben aufgefiihrt werden:

1) Freiflachenplan, einschl. Erfassung und Bewertung des Gehdlzbestandes;
Verf.: NSP Landschaftsarchitekten (Dipl.-Ing. Christoph Schonhoff); Hannover 2016

2) Schalltechnisches Gutachten; Verf.: AMT Ingenieurgesellschaft mbH,
(Dipl-Geogr. Heike Lotsch & Dipl.-Met. Uwe Hoppmann); Isernhagen 2016

3) Orientierende umweltanalytische Untergrunduntersuchungen; Verf.: GEO-data —
Dienstleistungsgesellschaft fir Geologie, Hydrologie und Umweltanalytik mbH
(Dipl.-Geogr. Heinrich Kreipe & Dipl.-Geol. Dirk Ulrich); Garbsen 2016

Die Landeshauptstadt Hannover hat diese Gutachten bzw. Fachplanungen geprift und
schliefdt sich ihren Ergebnissen an. Die o0.g. Gutachten werden zusammen mit dem Bebau-
ungsplanentwurf und mit der Begriindung 6ffentlich ausgelegt.

14 Durchflihrungsvertrag

Voraussetzung fir die Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ne-
ben der Vorlage des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Abschluss eines
Durchfiihrungsvertrages zwischen der Landeshauptstadt Hannover und dem Vorhabentra-
ger. In diesem Vertrag werden die Details zur Realisierung des Vorhabens geregelt. Der Vor-
habentrager geht damit u.a. folgende Verpflichtungen ein:

» Durchfiihrungsverpflichtung fiir das Bauvorhaben, einschlie3lich des Baus und Betriebes
einer Kindertagesstatte

» Beriicksichtigung der abgestimmten Vorgaben des Energiekonzeptes

* Festlegung des Abldsebetrages fir die Ersatzpflanzungen

» Altlastenbeseitigung nach den abgestimmten Vorgaben

* Durchfiihrung arch&ologischer Grabungen / Untersuchungen

* Umlegung von Elt-Leitungen und dauerhafte Sicherung der Leitungstrassen im Rahmen
einer separaten Vereinbarung mit dem Versorgungstrager

* Regelungen zur ErschlieBung und dem damit verbundenen Umbau des Stral3enraumes

* Qualitative Aufwertung der Spielplatzversorgung

» Herstellung geférderten Wohnraums.

15 Kosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in dem Durchfihrungsvertrag, grundsatzlich alle im Zu-
sammenhang mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen.

Im Zuge des geplanten Umbaus der Molthanstral3e stehen jedoch Investitionen an, die — so-
weit es sich nicht um unmittelbar projektbezogene Kosten handelt — von der Stadt zu tragen
bzw. als beitragspflichtige MaRnahmen umzulegen sind. Nach dem derzeitigen Stand der
Kostenermittlung wird von Kosten in Hohe von ca. Euro 125.000 fur die Stral3eninstandset-
zung der MolthanstraRe ausgegangen. Davon entfallen ca. Euro 10.000 auf den notwendi-
gen Baumschutz, dessen Kosten nicht umlagefahig sind. Die Kosten fir den Ausbau der
Gehweganlage tragt der Investor.
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Begriindung des Entwurfes aufgestellt

von dem Planungsburo plan:b
Kornerstr. 10 A, 30159 Hannover
Ha)qnover, am 14.09.2016

)

:,Z E U
eoré Béttner)
\

~

fir den Fachbereich Planen und Der Rat der Landeshauptstadt Han-
Stadtentwicklung, September 2016 nover hat der Begrindung des Ent-

wurfesam ..................... zugestimmt.
(Heesch)

Fachbereichsleiter
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