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1. Zweck des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
119, 2. Anderung, der 1997 in Kraft getreten ist. Es handelt sich hierbei um das stadtische
Grundstiick Sedanstral3e Nr. 71, welches z. Z. als Stellplatzflache genutzt wird sowie um
einen nordlich angrenzenden Ful3- und Radweg. Stadtebauliches Ziel damals war der Erhalt
dieser FuRR- und Radwegeverbindung sowie die Festsetzung eines Mischgebietes fir das
Baugrundstiick. Durch die Verwendung zwingender Festsetzungen, wie die Baukoérperfest-
legung durch Baulinien und zwingende Hohenfestsetzungen sollte zudem eine hohe bauli-
che Dichte an diesem innerstadtischen Standort erreicht werden.

Dieses stadtebauliche Ziel liel3 sich jedoch nicht verwirklichen, da insbesondere die im an-
schlielenden Baugenehmigungsverfahren erforderliche Nachbarbeteiligung dazu genutzt
wurde, den vorgesehenen Abweichungen von den Abstandsvorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) nicht zuzustimmen und den genannten Bebauungsplan in sei-
nem Bestand anfechten zu wollen.

Nach der aktuellen Einschatzung unter Einbeziehung zwischenzeitlich ergangener Gerichts-
urteile in vergleichbaren Féllen hatte dieses Vorgehen Erfolgsaussichten. Daher soll der Be-



bauungsplan erneut geandert und insbesondere die urspriinglich geplante bauliche Dichte
zurlick genommen werden.

Die nunmehr geplanten Festsetzungen entsprechen auch weiterhin den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes, der hier Wohnbauflache und einen Bereich mit Marktfunktion dar-
stellt.

2. Stadtebauliche Ziele
2.1 Bauland

Das Nutzungskonzept fir das betreffende Grundstiick soll weiterhin den bisherigen Pla-
nungsabsichten entsprechen. In der Umgebung des Plangebietes ist in der Sedanstral3e
vorwiegend eine Wohnnutzung vorhanden, im rlickwartigen Bereich in Richtung Berliner
Allee Uberwiegen Gewerbe- und Blronutzungen. Unter Berticksichtigung dieser vorhande-
nen Nutzungen wird der Planbereich weiterhin als Mischgebiet vorgesehen.

Wie bereits in der 2. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes werden auch weiterhin
die gemal § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen
eingeschrankt, die an dieser Stelle nicht standorttypisch sind (sonstigen Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten aller Art). Von derartigen Betrie-
ben gehen Begleiterscheinungen aus, die das typische Erscheinungsbild beeintrachtigen
und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen nach sich ziehen wirden. Diese Einschrankung bein-
haltet nur einen Teil der umfangreichen Nutzungspalette eines Mischgebietes. Die allgemei-
ne Zweckbestimmung des geplanten Mischgebietes wird daher nicht in Frage gestellt.

Die festgesetzte Uiberbaubare Flache wird nicht mehr durch Baulinien, sondern durch Bau-
grenzen begrenzt, wodurch die Einhaltung der Abstandsvorschriften erforderlich wird. Ledig-
lich bei VerstofRen gegen die Abstandsregeln ware die Einbindung der Nachbarn zwecks
Zustimmung durch die Baugenehmigungsbehdrde unumgénglich. Bisher sollte in der 2. An-
derung des Bebauungsplanes durch die zwingenden Festsetzungen von Baulinien und Trau-
fenhdhen von den Abstandsregelungen abgewichen werden und eine relativ hohe bauliche
Dichte an diesem Standort erreicht werden. Das stadtebauliche Erfordernis fur eine derart
hohe Dichte wird nicht mehr gesehen. Es soll vielmehr eine Bebauung ermdglicht werden,
die sich an den benachbarten baulichen Gegebenheiten orientiert und sich damit in die Um-
gebung einfugt.

Die festgesetzten tberbaubaren Flachen verlangern die bereits vorhandenen Bauflachen
entlang der Sedanstrafl3e sowie im westlichen Bebauungsplanbereich den dreigeschossigen
Garagen- und Burokomplex. Parallel zur festgesetzten dffentlichen Verkehrsflache (Ful3-
gangerzone) wird ein zweigeschossiger Gebauderiegel ausgewiesen, der das Karree zwi-
schen dem Volgersweg, der Sedanstralde, der festgesetzten FuRgangerzone und der westli-
chen Garagenbebauung schlief3t. Damit wird die innenliegende Gartennutzung von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache abgeschirmt. Die Baugrenzen in diesem mittleren Grundstticksbe-
reich sind deutlich von den Grundstiicksgrenzen zuriickgenommen (3 bzw. 5 m), so dass
eine mdgliche Bebauung nicht zu kompakt wirkt, sondern lediglich die Méglichkeit zur Her-
stellung eines Verbindungselements zwischen den beiden aufl3eren Gebaudeteilen gegeben
ist.

Statt den bisher festgesetzten, z.T. zwingenden Traufenhdhen von bis zu 72,0 m tGber NN
(ca. 18 m Uber StralR3enniveau) wird nunmehr die Anzahl der maximal zuldssigen Geschosse
festgesetzt. Dies sind sowohl im vorderen Grundstiicksbereich entlang der Sedanstral3e als
auch im westlichen Grundsticksbereich Richtung Hamburger Allee jeweils maximal vier Ge-
schosse. Dies orientiert sich an der benachbarten Bebauung in der Sedanstral3e und am
Volgersweg, die zum Uberwiegenden Teil drei oder vier Geschosse aufweist.
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Das parallel zur FuRgangerzone vorgesehene bauliche Verbindungselement zwischen den
beiden duRReren Gebaudeteilen wird zweigeschossig festgesetzt. Aufgrund seiner unterge-
ordneten Funktion soll bei diesem Element die maximale Gebaudehdhe geringer ausfallen.

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Danach gilt zur stdlichen Grundstiicksgren-
ze die geschlossene Bauweise. Dies entspricht der Struktur im Gberwiegenden Bereich der
Oststadt, einschlief3lich der SedanstralRe. Zur nérdlichen Grundstiicksgrenze gilt aufgrund
der erforderlichen Einhaltung der Abstandsregelungen die offene Bauweise.

In der Bebauungsplananderung wird als zuldssiges Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin
lediglich die Grundflachenzahl mit 0,9 festgesetzt. Damit wird der in 8 17 (1) BauNVO fest-
gelegte Hochstwert von 0,6 Uberschritten. Auch das dort festgelegte Hochstmal fir die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 wird leicht Gberschritten. Mit dem festgesetzten Mal3 der
baulichen Nutzung sowie unter Beachtung der Abstandsvorschriften kann eine GFZ von
knapp 1,6 erreicht werden. Die bereits in der 2. Anderung genannten Griinde fir diese
Uberschreitungen gelten auch weiterhin:

» Der stadtebauliche Charakter der im Stadtteil vorhandenen dichten, intensiven Be-
bauung soll erhalten bzw. ergénzt werden (besondere Citynéhe).

* Durch die vorhandene Bahnhofsnéahe und die in der Lister Meile verkehrende U-Bahn
ist ein gunstiger Anschluss durch eine Verknipfung aller 6ffentlicher Personennah-
verkehrseinrichtungen (Bahn, Stadtbahn, Bus) gegeben.

« Unweit des Plangebietes bieten die Eilenriede, der WeiRekreuzplatz und der Andre-
as-Hermes-Platz umfangreiche Freiflachen zu Erholungszwecken an.

* Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Die erhdhte Aus-
nutzung tragt stattdessen zum Erhalt von Griinflachen in den Stadtrandbereichen bei
und wirkt so dem Flachenverbrauch in der Stadt entgegen.

« Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
nicht beeintrachtigt.

Die gemal baurechtlicher Vorschriften (8 47 Niederséachsische Bauordnung) notwendigen
Einstellplatze sind auf dem Baugrundstiick oder in dessen Nahe auf einem anderen Grund-
stlick zu realisieren. Ein abgesenktes Garagengeschoss, wie es bisher fur die Unterbringung
der Einstellplatze festgesetzt war, wird aufgrund der Grundwassersituation (s. Abschnitt 3.3
Altlasten) nicht mehr zwingend festgesetzt.

Die Festlegung von Feuerwehrzufahrten und -durchfahrten mit ihren notwendigen Anbin-
dungen an die offentlichen Verkehrsflachen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

2.2 Verkehr und Versorgung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stral3en, Versorgungsleitungen und Kanale im
Wesentlichen erschlossen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes kann sowohl von der Berliner Allee aus Uber
die vorhandene Wendeanlage als auch von der Sedanstral3e aus erfolgen.

Die vorhandene Ful3- und Radwegeverbindung zwischen der Sedanstral3e und der Berliner
Allee bzw. der Gartenstral3e soll auch weiterhin erhalten bleiben. Zur Sicherung dieser Nut-
zung wird sie nunmehr als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fu3gangerzone* fest-
gesetzt.



Das Konzept fur die westlich an die FuRgangerzone anschlieRende Wendeflache bleibt ent-
sprechend den Planungen in der vorangehenden Bebauungsplananderung erhalten. Das
heil3t, die Wendeplatte, die auch die gewerblich genutzten Grundstticke Berliner Allee 7 und
9 erschlief3t, wird zwar im dstlichen Bereich etwas verkleinert, ein Wenden fir Lkws (wie z.B.
auch Miillfahrzeuge) ist allerdings auch weiterhin mdglich. Die beiden vorhandenen Stra-
Renbdume werden von der Umgestaltung der Wendeanlage nicht betroffen.

Das Plangebiet ist durch seine innenstadtnahe Lage optimal an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angeschlossen. Die nachsten ful3laufig erreichbaren Stationen der Stadtbahnen
befinden sich am Hauptbahnhof, in der Lister Meile und in der Kénigstral3e.

2.3 Infrastruktur

Aufgrund der reduziert festgesetzten baulichen Dichte wird sich der durch die vorangegan-
gene 2. Anderung des Bebauungsplanes ermittelte Bedarf an Infrastruktureinrichtungen
nunmehr verringern. Eine ausreichende Versorgung ist somit sichergestellt.

Ein offentlicher Spielplatz befindet sich unmittelbar nérdlich des Bebauungsplangebietes.
Auch die anderen notwendigen 6ffentlichen Folgeeinrichtungen, wie z.B. Kindertagesstéatten,
Schulen, Krankenhauser und Freizeiteinrichtungen sind in der naheren Umgebung bzw. im
Stadtteil vorhanden. Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in der Lister
Meile sowie in der Stadtmitte. Ferner entstehen z.Z. am Raschplatz umfangreiche Versor-
gungseinrichtungen, wie Geschéfte, Praxen usw..

3. Umweltvertraglichkeit
3.1 Larmschutz

Die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes zu Grunde gelegten Verkehrsdaten haben
sich bis zur aktuellen Verkehrszéhlung von 2001 nur unwesentlich geéndert. Das heif3t, wei-
terhin gehen die wesentlichen Immissionen von der Berliner Allee aus. Der Beurteilungspe-
gel an der zur Berliner Allee orientierten westlichen Baugrenze des MI-Gebietes liegt bei 55 /
46 dB(A) tags / nachts.

Der gesamte Baublock ist als Mischgebiet zu bewerten. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur ein MI-Gebiet sind nach der DIN 18005 bei Verkehrslarm mit 60 / 50 dB(A)
(Tag- / Nachwert) angegeben. Dieses Wertepaar wird im vorliegenden Fall deutlich unter-
schritten. Aus schalltechnischer Sicht bestehen daher keine Bedenken. Schalltechnische
Festsetzungen sind daher weiterhin nicht notwendig.

3.2 Naturschutz

Im Plangebiet bilden zwei ca. 30 Jahre alte, im Bereich der festgesetzten FuRgangerzone
stehende Eichen die einzige Grunstruktur. Das geplante Baugrundstick ist aufgrund der
derzeitigen Stellplatznutzung bis auf einen etwa 2 m breiten Streifen entlang des Zaunes
vegetationsfrei, jedoch unversiegelt. Die Fu3- und Radwegeverbindung im Norden ist as-
phaltiert. Die Freiflache im Westen des Planungsraumes dient der Zufahrt zur Garage des
Nachbargrundstiickes. Ausgepragte Geholzpflanzungen befinden sich nérdlich des Plange-
bietes, sind aber von der Planung voraussichtlich nicht betroffen. Aufgrund dieser faunisti-
schen und floristischen Verarmung ist die Bedeutung der Flache fir den Arten- und Biotop-
schutz nur gering.

Bei der Realisierung der Planung kénnen folgende Beeintrachtigungen eintreten:
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e Erhéhung der Bodenversiegelung verbunden mit einem Freiflachenverlust,

« Verlust eines ortsbildpragenden Baumbestandes,

« Lokalklimatische Veranderung, insbesondere Erwarmung der ndheren Umgebung,
e Luftbelastung durch zusatzliche Immissionen,

e Zusatzliche Larmbelastung durch Verkehr.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 119 sieht keine Erweiterung der vorhandenen
Baurechte vor. Somit entsteht kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft, ein Aus-
gleich ist damit nicht erforderlich.

Auch die beiden Eichen im Bereich der FuRgangerzone sollen erhalten bleiben, so dass hier
keine Beeintrachtigung zu erwarten ist.

3.3 Altlasten

Im Plangebiet ist grof3flachig mit Bau- und Trimmerschutt zu rechnen, der u. a. auf die star-
ke Kriegsbhombardierung des Stadtteils zuriickzufihren ist. In unmittelbarer Nachbarschaft
zum Plangebiet sind historische Recherchen und Untergrunduntersuchungen im Rahmen
von Altablagerungserkundungen durchgefihrt worden, die u. a. auch Hinweise ergeben,
dass Bombentrichter mit verunreinigten Materialien verfillt wurden. Dieses kann auch fur
das Plangebiet zutreffen. Diese Materialien weisen Uberwiegend Schadstoffe mit PAK (poly-
zyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) und Schwermetallen auf. Die Schadstoffwerte
konnen in einer Konzentration vorkommen, bei denen die Materialien den LAGA-Wert Z2
(Einstufung von Schadstoffen in Boden oder Bauschutt nach den Vorgaben der Landerar-
beitsgemeinschaft fir Abfall) Gberschreiten und somit als besonders Uberwachungsbedurftig
eingestuft und dementsprechend ordnungsgemar entsorgt werden muissen.

Ferner ist das Grundwasser im Plangebiet weitraumig mit CKW (Chlorkohlenwasserstoffen)
verunreinigt. Bei Grundwasserabsenkungen ist deshalb im Vorfeld gutachterlich zu prifen,
inwieweit die Schadstoffe auf die geplante MaRnahme und die Bebauung Einfluss haben
kénnen. Ebenfalls sollte geprift werden, ob Ausgasungen von CKW in die Keller- oder
Wohnraume gelangen kénnen.

Sind bei Umnutzungen des Grundstlicks sensible Nutzungen, wie z.B. Kinderspielflachen
oder Nutzgarten geplant, ist vorab gutachterlich zu prifen, ob eine Gefahrdung durch eine
Kontamination mit Schadstoffen im Erdreich sowie Trimmer- bzw. Bauschutt vorliegt und
welche Sicherungs- bzw. Sanierungsmafinahmen ggf. getroffen werden missen. Bei Hin-
weisen auf Kontamination ist das Team Gewasser- und Bodenschutz der Region Hannover
umgehend zu informieren.

3.4 Kampfmittel

Das Plangebiet und seine Umgebung war Ziel von Bombenangriffen wahrend des zweiten
Weltkrieges (s. 0.). Nach Mittelung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ist auf den zur Ver-
fugung stehenden Luftbildaufnahmen eine Bombardierung zu erkennen. Aus Sicherheits-
griinden wird daher vor Baubeginn eine Uberpriifung durch eine Oberflachensondierung
empfohlen.

4. Kosten fur die Stadt

Der Stadt entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten.
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Die Begrindung des Entwurfes wurde zum Satzungsbeschluss Uberarbeitet. Dabei wurde
der Punkt 3.3 Altlasten ergdnzt und der Punkt 4 Kosten flr die Stadt aktualisiert.
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