Anlage 2 zur Drucksache Nr. 12017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1839
- Moosbergstralie -

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB
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© Landeshauptstadt Hannover — Geoinformation
Stadtkarte Hannover (MaRRstab M 1 : 20.000)
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Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,35 ha grol3e Plangebiet liegt auf
der Ostseite des Stdckener Marktes. Es
wird begrenzt von der Eichsfelder Stral3e
im Suden, von der Moosbergstrale im
Westen und von einem offentlichen Ful3-
weg im Norden. Nach Osten erstreckt sich
der Planbereich auf eine Tiefe von ca. 55 m
ab Moosbergstrale.
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Absicht der Vor-
habentragerin, der Heimatwerk Hannover eG, auf dem Grundstick der ehemaligen Christo-
phoruskirche in Hannover-Stocken (Moosbergstrale 4 und 4A / Eichsfelder StralRe 72) eine
Uberwiegend viergeschossige Neubebauung mit Geschosswohnungen sowie gemeinschaftli-
chen und gewerblichen Nutzungen in Teilen des Erdgeschosses zu errichten.

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Durchfiihrungspla-
nes Nr. 137. Nach diesem Plan ist das Grundsttick ,fur katholische Kirche vorgesehen”. Das
in Aussicht genommene Vorhaben entspricht nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung nicht
den rechtsverbindlichen Festsetzungen des o0.g. Durchfiihrungsplanes (siehe Kapitel 3.3)
und damit nicht dem 6ffentlichen Baurecht. Um den veranderten Entwicklungsperspektiven
fur das Grundstiick Rechnung zu tragen, ist die Anderung des Planungsrechtes erforderlich.
Deshalb wird auf Antrag der Vorhabentragerin ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ge-
mafR § 12 BauGB aufgestellt.



2 Planverfahren

Der Bebauungsplan bereitet die tGberwiegend wohnbauliche Nachnutzung eines ehemals
kirchlich genutzten Grundstiickes am Stdockener Markt vor. Er dient damit einer Mal3hahme
der Innenentwicklung in der durch Wohnnutzungen und durch Elemente der Stadtteilinfra-
struktur gepragten Umgebung. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt, da die im Gesetz genannten Voraussetzungen erfllt sind:

» Der nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grenzwert fir die Grundflache von 20.000 m?2
wird bei einer Grundstlicksgrof3e von nur ca. 3.500 m2 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.

Mit Bezug auf die aktuelle Novellierung des Baugesetzbuches (Artikel 1 des Gesetzes vom
04.05.2017, BGBI. 2017, Seite 1057) wird auch unter Bertcksichtigung der in Kapitel 9.2 an-
gefuhrten Stoérfallbetriebe im Umfeld des Plangebietes an der Durchfiihrung des beschleu-
nigten Verfahrens festgehalten, da die frihzeitige Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1
BauGB bereits vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden war (vgl. Uberleitungsvorschriften des
§ 245c Abs. 1 BauGB).

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

3 Ortliche und planungsrechtliche Situation

3.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auf der Ostseite des Stockener Marktes. Wie oben dargestellt, bilden
die Eichsfelder Stral3e im Stden, die Moosbergstral3e im Westen und ein offentlicher Ful3-
weg im Norden die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches. Nach Osten erstreckt sich
das Plangebiet auf eine Tiefe von ca. 55 m ab MoosbergstraRe. Grundbuchrechtlich handelt
es sich um die Flurstliicke 101/7, 105/43 und 124/8, alle Flur 11 in der Gemarkung Stocken.
Der Planbereich liegt am dstlichen Rand des im Jahr 2008 férmlich festgelegten Sanierungs-
gebietes Hannover-Stécken.

Auf dem Grundstiick befinden sich die kirchlichen Einrichtungen der katholischen Pfarrge-
meinde St. Maria, namentlich das in den 1960er Jahren errichtete Kirchgeb&aude St. Christo-
phorus, mehrere eingeschossige Gemeinde- und Verwaltungsgebaude, die sich um einen of-
fenen Innenhof gruppieren, sowie die Gebdude einer Wohngruppe betreuter Menschen. Das
Grundstick ist mit einer Reihe von Laub- und Nadelbaumen bestanden, von denen insbe-
sondere eine grof3e Eiche im 0stlichen Teil des Grundstickes — ebenso wie zwei stral3en-
raumpragende Platanen im Seitenraum der Eichsfelder Stral3e — als erhaltenswiirdig ange-
sehen wird.

Nach Aufgabe der Nutzung, Entweihung des Gotteshauses und Erwerb durch die Vorhaben-
tragerin sollen sédmtliche Baulichkeiten abgerissen und das Grundstick geraumt werden, um
die Voraussetzungen fir die Realisierung des Vorhabens zu schaffen (siehe Kapitel 5).
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In der Umgebung des Plangebietes handelt es sich Uberwiegend um Geschosswohnungs-
bau mit drei- bis finfgeschossigen, in Zeilen oder Gruppen errichteten Mehrfamilienhausern.
In den Erdgeschosszonen der Gebaude entlang der Eichsfelder Strale und am Stéckener
Markt, der als baumbestandener Stadtplatz fur Marktzwecke und als Kfz-Parkplatz genutzt
wird, sind zahlreiche Laden und private Dienstleistungseinrichtungen untergebracht. Die das
Plangebiet umgebenden Stral3en sind bedarfsgerecht ausgebaut und dienen dem ortlichen
Stadtteil- und Erschlieungsverkehr.

Luftbild vom Plangebiet und seiner Umgebung (Blick von Westen liber den Stéckener Markt)

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover wird das Plangebiet und seine
Umgebung als Wohnbauflache dargestellt. Das Grundstick liegt innerhalb eines Bereiches
mit Marktfunktionen, der sich von der HogrefestralRe bis zum Stéckener Markt erstreckt, und
ist mit dem Symbol fur eine kirchliche Einrichtung n&her gekennzeichnet.

Der vorliegende Bebauungsplan weicht von den o.g. Darstellungen des Flachennutzungs-
planes ab. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung jedoch nicht beeintrachtigt wird,
wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung angepasst (vgl. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB). Wahrend alle ubrigen Darstellungen im Anderungsbereich beibehalten wer-
den, wird lediglich das Symbol fir eine kirchliche Einrichtung geléscht. Die bisherige und die
neue Darstellung des Flachennutzungsplanes sind der Abbildung auf der folgenden Seite zu
entnehmen.
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Darstellung im Flachennutzungsplan nach Anpassung

3.3 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr. 137, der in seiner ur-
springlichen Fassung aus dem Jahr 1960 die stadtebauliche Entwicklung annahernd des
gesamten Stadtteiles Stocken vorzeichnete. MalRgeblich fur das hier in Rede stehende
Grundstuck ist die 3. Anderung des o.g. Durchfiihrungsplanes, die am 03.02.1964 in Kraft
getreten ist und nach der das Grundstiick ,fur kath. Kirche vorgesehen* ist. Die Festsetzun-
gen umfassen das zweigeschossige Kirchengebdude, weitere eingeschossige Baukorper
und eine Reihe von Pkw-Stellplatzen.

Die Zulassigkeit baulicher und sonstiger Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes ist
weitgehend ebenfalls durch den o.g. Durchfiihrungsplan und seine Anderungen geregelt.

3.4 Denkmalrechtliche Vorgaben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmale direkt betroffen. Das
Vorkommen von archéologischen Bodenfunden ist nicht ausgeschlossen. Deswegen wird auf
die Anzeigepflicht gemaR § 14 NDSchG hingewiesen: Sollten bei den geplanten Bau- und
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Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, missen diese den
Denkmalschutzbehérden unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind
bis zum Ablauf von vier Werktagen nach Anzeige unverdndert zu lassen und gegen Zersto-
rung zu schitzen.

4  Stadtebauliche Zielsetzungen

4.1 Wohnbaufldcheninitiative

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

Ausgehend von der Ende 2015 neu errechneten Haushaltsprognose, die den Zeitraum bis
2030 betrachtet und die den jahrlichen Wohnungsnheubaubedarf auf 1.050 Wohneinheiten
beziffert, besteht der stadtpolitische Anspruch, auch Neubaugrundsticke und sonstige
Wohnraumangebote im Stadtgebiet zur Verfligung zu stellen, Neben jungen Menschen und
Familien, deren Abwanderung vermieden werden soll, kommt angesichts des Wandels der
Bevolkerungsstrukturen auch der bedarfsgerechten Wohnraumversorgung fir éltere Men-
schen besondere Bedeutung zu.

Vor dem Hintergrund dieser Tendenzen und Perspektiven wird mit der vorliegenden Planung
im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung das Ziel verfolgt, Flachenreserven im be-
reits besiedelten Raum zu aktivieren. Im vorliegenden Fall ist es das vorrangige Ziel des Be-
bauungsplanes, die Nachnutzung des ehemaligen Kirchengrundstiickes stadtebaulich zu
steuern und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Schaffung eines attraktiven
Wohnquartiers in der Stadtteilmitte zu schaffen. Dabei kommt der Schaffung eines sozial ori-
entierten Wohnraumangebotes besondere Bedeutung zu.

4.2 Architektenwettbewerb

Zur Vorbereitung der Vorhabenplanung hat die Vorhabentragerin in Zusammenarbeit mit der
Landeshauptstadt Hannover einen Architektenwettbewerb durchgefiihrt. Mit der Auslobung
des Wettbewerbes wurden folgende Ziele formuliert:

.m Rahmen dieses Wettbewerbsverfahrens soll ein wirtschaftliches und gestalterisch
Uberzeugendes Gesamtkonzept fur eine Mehrfamilienhausbebauung mit Gewerbe entste-
hen, die in Geschossigkeit und Dichte der Umgebung angemessen ist.

Mit diesem Projekt mdchte das Heimatwerk Hannover den veranderten Lebensformen in
Deutschland gerecht werden - Stichwort 'Demographischer Wandel'. (...) Das Projekt soll
in erster Linie auf Senioren ausgerichtet sein — aber auch Alleinerziehende und Familien
ansprechen. Der Schwerpunkt sollte daher auf Haushalten mit 1 bis 2 Personen liegen.
Nach dem Motto ,Selbstbestimmtes Leben bis in das hohe Alter — fir alle Generationen!*
stellt sich das Heimatwerk Hannover einen lebenswerten und modernen Wohnraum zu er-
schwinglichen Mieten vor, der unterschiedliche gesellschaftliche Gruppen erreichen soll.”



Ausgehend von diesen Zielen wurden mit der Auslobung umfangreiche Anforderungen an die
bauliche Entwicklung, die ErschlieBung und die Gestaltung des Vorhabens formuliert, u.a.:

» Differenzierte Vorgaben zu Wohnungsanzahl, -gréf3e und -ausstattung, u.a. Beriick-
sichtigung einer Wohngruppe

* Angaben zum Wohnungsmix (u.a. Mindestanteil 6ffentlich geférderter Wohnungen)

* Ermdglichung von Gemeinschaftsbereichen und Gewerbeeinheiten

» Anforderungen an die Gestaltung von ErschlielBungsanlagen (Tiefgarage im Kellerge-
schoss) und Freiflachen (u.a. Erhaltung von Baumen)

* Anlage einer eingeschossigen Tiefgarage fir den privaten Stellplatzbedarf

* Einhaltung 6kologischer Standards im Rahmen des Energiekonzeptes

Aus dem Wettbewerb, zu dem flinf renommierte Hannoversche Blros geladen waren, gingen
die Architekten Jabusch + Schneider als Sieger hervor. Das Preisgericht, bestehend aus der
Vorhabentréagerin, aus Vertretern der Landeshauptstadt Hannover (Politik und Verwaltung)
sowie einem Kollegium von Architekten, Stadt- und Landschaftsplanern, beurteilte den pra-
mierten Entwurf wie folgt (Auszug aus dem Juryprotokoll):

,Mit einer durchgéngig viergeschossigen Bebauung gelingt es den Verfassern, eine au-
Rerst kompakte Geb&dudeformation anzubieten, die sich gegeniiber den in ihren Fassaden
sehr schlicht in Erscheinung tretenden Bestandsgebduden am Stdckener Markt ange-
nehm zurticknimmt, den Nachbargeb&uden ihren Wirkungsraum beléasst und zugleich die
Platzkante zum Markt wohltuend breit gelagert bespielt. In Fassadenmaterialitdt und
Fassadengliederung wird die zuriickhaltende, stadtebauliche Grunddisposition adaquat
und konsequent weiterentwickelt. Positiv fallen dabei die rund um den Geb&udekomplex
einheitlich in Erscheinung tretenden Fassaden mit ihren 'Fenstern zur Stadt' wie auch
zum Garten auf. Angesichts der Projektidee des gemeinschaftlichen Wohnens sind beleb-
te Fassaden zum Garten fur die Bewohner ebenfalls von wesentlicher Bedeutung.”

Die Landeshauptstadt Hannover schlief3t sich grundsétzlich 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 Mal3gabe der Hinweise des Preisgerichtes (z.B. Fassadenabwick-
lung) und unter Berlcksichtigung baurechtlicher und sonstiger Anforderungen Uberarbeitet.
Er dient als wesentliche Grundlage fur den Bebauungsplan.

4.3 Sonstige Ziele der Gebietsentwicklung

Mit den dargelegten Perspektiven der Wohnbauflacheninitiative und mit den Ergebnissen des
Architektenwettbewerbes sind die wohnungspolitischen und stadtebaulichen/stadtraumlichen
Ziele fur die Nachnutzung des ehemaligen Kirchengrundstiickes skizziert. Die von der Vorha-
bentragerin in Aussicht genommene Neubebauung am Stockener Markt spielt eine wichtige
Rolle im Kontext der durch die Sanierung eingeleiteten Stadtteilentwicklung: Der Stockener
Markt mit seinen Geschaften und Dienstleistungseinrichtungen sowie mit dem kinftigen
LStadtteilzentrum Stocken” (vormals Freizeitheim) ist lokales Versorgungszentrum und offent-
licher Treffpunkt des Stadtteils. Das gesamte Areal, einschlie3lich der Ostseite des Marktplat-
zes, ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen. Da der Platz in seiner Gestaltung nicht mehr den zeitge-
mafen Anforderungen entspricht, ist eine Neuordnung in Planung und soll in den n&achsten
Jahren umgesetzt werden. In diesem Zusammenhang kommt der baulichen Entwicklung des
Planbereiches eine besondere Bedeutung zu.
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Stadtraumlich wird das Ziel verfolgt, die dstliche Raumkante des Stockener Marktplatzes im
Kontext der Nachbarbebauung neu zu definieren. Inhaltlich steht die Schaffung geeigneten
und bezahlbaren Wohnraums im Vordergrund. Diese Planungsabsicht entspricht grundsatz-
lich den zuvor zitierten Zielen der Landeshauptstadt Hannover, innerstadtische Flachen im
Rahmen einer Wohnbauflacheninitiative forciert fur den Wohnungsbau zu erschlieen. Die
Absicht der Vorhabentragerin, neben Wohngruppe und Familienwohnungen vor allem kleine
Wohnungen fiir altere Menschen im Stadtteil zu schaffen, entspricht auch den Sanierungs-
zielen im Handlungsfeld Wohnen. So wird den Bewohnerinnen und Bewohnern ein selbstbe-
stimmtes Leben bis in das hohe Alter ermdglicht.

Fur die Erdgeschossflachen entlang der Moosbergstral3e sind erganzend zu den Geschoss-
wohnungen auch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Diese sollen den
bestehenden Handels- und Dienstleistungsmix des Versorgungsbereiches am Stdockener
Markt erganzen und aufwerten sowie den Marktplatz durch weitgehend offene Fronten be-
leben (z.B. Café, Laden). Die Vorhabenplanung mit konkreten Angaben zu Architektur, Er-
schlieBung und Freiflichengestaltung sowie zu den 6kologischen Standards der geplanten
Bebauung wird in dem nachfolgenden Kapitel ausfihrlich beschrieben.

Neben diesen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen, die in besonderer Weise den
Grundséatzen 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 Verkehrserschlie3ung sowie der Ver- und Entsorgung
abzustimmen, immissionsschutzrechtliche Vorgaben mussen im Hinblick auf die Gewéhrleis-
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 schliel3lich sind Mal3gaben zum Bodenschutz zu beachten.

5 Vorhabenplanung

5.1 Nutzungskonzept

Die Vorhabenplanung sieht vor, auf dem ehemaligen Kirchengrundstiick der St. Christopho-
ruskirche eine Uberwiegend viergeschossige Neubebauung mit Geschosswohnungen sowie
gemeinschaftlichen und gewerblichen Nutzungen in Teilen des Erdgeschosses zu entwi-
ckeln. Nach Aufgabe der Vornutzung, Entweihung des Gotteshauses und vollstandiger Rau-
mung des Grundstlickes soll ein dreiseitig geschlossener Neubau errichtet werden. Die Rea-
lisierung des Vorhabens ist in zwei Bauabschnitten vorgesehen. Im ersten Schritt werden die
Gebaudeteile im Siden, Westen und Nordwesten des Grundstiickes errichtet, so dass der
Betrieb der vorhandenen Wohngruppe zunachst aufrecht erhalten werden kann. Im zweiten
Abschnitt wird dann der Gebaudeteil im Nordosten des Grundstlickes errichtet.

Insgesamt entstehen 40 Wohneinheiten unterschiedlicher Grél3e, und zwar Uberwiegend
kleinere Wohnungen fir 1- bis 2-Personenhaushalte, die insbesondere fir die Belegung
durch altere Menschen vorgesehen sind, sowie einige Familienwohnungen in den Eckberei-
chen. Fir mindestens zehn Wohneinheiten wird eine 6ffentliche Wohnungsbauférderung be-
antragt, was einem Anteil von 25 % des Gesamtvorhabens entspricht. Im Nordwesten des
Erdgeschosses wird zudem eine betreute Wohngruppe untergebracht.

Neben den Wohnungen, die sich Uber alle vier Geschosse verteilen, sind im Erdgeschoss
folgende sonstige Nutzungen Gegenstand des Vorhabenplanes:

* Im zentralen Bereich auf der dem Stdckener Markt zugewandten Westseite des Baukor-
pers ist eine ca. 250 m2 groRRe Flache fur wohnvertragliche Gewerbenutzungen vorge-

-8-



sehen. Hier werden Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen (z.B. kleinteiliger Ein-
zelhandel), oder Raume fir soziale und gesundheitliche Zwecke (z.B. Physiotherapiepra-
Xis) untergebracht.

» Die Einheit im Sudwesten (ca. 85 m?) wird als nicht-kommerzielle, halb-6ffentliche Ge-
meinschaftsflache genutzt (z.B. Bewohner-Café). Sie verfligt Uber eine kleine Aul3enter-
rasse, die sich zum Stockener Markt 6ffnet.

» Die 06stlich angrenzende Einheit an der Eichsfelder Stral3e (ca. 80 m2) umfasst Raume flr
die Verwaltung. Die Raume werden so hergerichtet, dass ggf. nach Aufgabe der geplan-
ten Nutzung flr die Hausverwaltung optional auch die Unterbringung sonstiger Blronut-
zungen oder sozialer Dienstleistungen maoglich ist.

* Im Siudosten des Gebéaudes befindet sich eine Wohneinheit (ca. 130 m?2), die so ausge-
baut wird, dass hier optional auch eine kleingewerbliche Nutzung im oben beschriebenen
Sinne einziehen kann.

Die genannten Nutzungen ergénzen den bestehenden Handels- und Dienstleistungsmix des
Versorgungsbereiches am Stockener Markt. Aufgrund ihrer Charakteristik und der geplanten
Fassadengestaltung (siehe unten) ist zugleich eine Offnung zum Stadtraum gewahrleistet
und der Marktplatz wird funktional und gestalterisch aufgewertet.

Der Hauptbaukdrper und Teile des Innenhofes sind unterkellert, wobei grol3e Teile des Unter-
geschosses als Tiefgarage genutzt werden. Hier entstehen insgesamt 37 Pkw-Einstellplatze
(siehe Kapitel 7.2). Im Ubrigen befinden sich im Keller Abstellraume fiir die Wohnungen,
Fahrradkeller und Raume flr die Haustechnik (Liftung, Heizung etc. ).

5.2 Bebauung und Architektur

Die Gebaudeplanung wurde aus dem pramierten Entwurf des durchgefihrten Architekten-
wettbewerbes entwickelt'. Wie in Kapitel 4.2 erlautert, ist die U-formig angeordnete Wohnan-
lage dreiseitig — weitgehend den Grundstiickgrenzen bzw. dem Verlauf der StraRen folgend —
geschlossen und o6ffnet sich zu einem Innenhof im Osten. Die introvertierte Ausbildung und
Gestaltung des Innenbereichs ist eine Referenz an die ehemalige sakrale Nutzung des
Grundstlcks. Diese steht gleichwertig zu der stadtebaulichen Prasenz der Gebaude zum 06f-
fentlichen Raum des Stéckener Marktes. Im Sidwesten springt die Fassadenfront zurlck,
um den Kronen- und Wurzelbereich zweier vorhandener StraRenbdume nicht zu beeintrachti-
gen. Auch der dreigeschossige Bauteil im Nordosten ist eingertickt. Die dem Stéckener
Markt zugewandte Westfassade wird durch zwei zurilickliegende Gebaudefugen mit Zugan-
gen im Erdgeschoss gegliedert. Die beiden Haupteingange des Gebaudes befinden sich an
der Eichsfelder StralRe im Stiden und an dem 6ffentlichen FuBweg im Norden. Drei Treppen-
hauser erschlieRen Laubengénge auf der Hofseite bzw. auf der Nordseite der Wohnanlage.
Von hier aus sind die Wohnungen erreichbar, deren Grundrisse so angeordnet sind, so dass
der Innenhof auch im Notfall nicht von der Feuerwehr befahren werden muss.

Das Gebaude besteht aus einer Konstruktion aus Stahlbeton, tragendem Mauerwerk und
Stahlbetonflachdecken. StralRenseitig erhalt der Baukdrper eine Fassade mit gedammtem
Verblendmauerwerk in einem beige-sandfarbenen Farbton, wobei die Ansichtsflachen durch
Klinkerstrukturen im Raster der Geschosse und Fenster profiliert werden. Die Loggien sind
innenseitig mit einem hellbraunen Warmedammverbundsystem bekleidet. Im Innenhof pra-
sentieren sich die Stitzen der Laubengange und die Ansichtsflachen mit beige-sandfarbe-
nem Klinkern in der Materialitdt der AuRenfassaden. Nur die zurlickspringenden Wéande in
den Laubengéangen werden in hellem Putz auf Warmedammverbundsystem gestaltet.

1 Verf.: Jabusch + Schneider, Architekten und Stadtplaner GmbH, Garbsen 2017
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Die Uberwiegend bodentiefen Fenster werden in einem grauen Farbton erstellt. Auf der West-
seite werden die Gebaudefugen als Pfostenriegelkonstruktion aus Aluminium ausgefihrt. Die
sich mit gro3flachigen Fenster-/Turelementen zur Marktseite 6ffnende Erdgeschosszone wird
mit einem schlankem Vordach zwischen den Gebaudefugen versehen. Loggien und Balkone
sowie die hofseitig gelegenen Laubengénge erhalten Absturzsicherungen in Form von grau-
en Metallgelandern. Die Dachflachen werden extensiv begriint.

5.3 Mal der baulichen Nutzung
Grundsticksausnutzung

Hinsichtlich der Grundstiicksausnutzung dient die Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Orientierungsrahmen. Diese sieht gemafR® § 17 Abs. 1 BauNVO als zulassige Obergrenzen
fur das Mal3 der baulichen Nutzung in reinen und allgemeinen Wohngebiete (WR/WA) eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 vor Die entsprechenden
Werte fir besondere Wohngebiete und Mischgebiete (WB/MI) betragen 0,6 bzw. 1,6. Unter
Berticksichtigung der angefiihrten Ziele einer innerstadtischen Wohnungsversorgung wird
das Vorhaben wie folgt beurteilt:

» Bericksichtigt man nur die Grundflache der geplanten Wohngebaude (ca. 1.500 m?), er-
rechnet sich die Grundflachenzahl mit einem Wert von knapp Uber 0,4. Die geringfligige
Uberschreitung des o.g. Wertes fiir Wohngebiete ist mit Blick auf die zentrale Lage in der
Stadtteilmitte und die Struktur in der Umgebung stadtebaulich vertraglich. Sie Uberschrei-
tet bei weitem nicht die Werte fur besondere Wohngebiete und Mischgebiete.

« Demgegeniiber reicht die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO im Regelfall zulassige Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl durch ErschlielBungsanlagen um bis zu 50 % nicht aus. Durch
die groR3flachig anzulegende, aufgrund des Stellplatzbedarfes unverzichtbare Tiefgarage
wird zwar der Wert von 0,6 Uberschritten. Der in der 0.g. Vorschrift genannte Hochstwert
von 0,8 wird jedoch nicht erreicht.

+ Die geplante Wohnanlage hat eine Bruttogeschossflache von ca. 7.770 m?, entsprechend
einer Geschossflachenzahl von 2,2. Auch diese Uberschreitung der Regelwerte kann hin-
genommen werden. Zwar weist die vorhandene Bebauung in der Umgebung niedrigere
Ausnutzungswerte auf. Doch rechtfertigt das Ziel, hier einen nennenswerten Beitrag zur
Wohnungsvorsorge im Stadtteil zu schaffen und den Stdckener Markt stadtraumlich zu
fassen, die geplante hohe Dichte. Die gema3 NBauO geltenden Abstandsvorschriften
werden weitestgehend eingehalten (siehe unten).

Insgesamt ist festzustellen, dass es keine nachteiligen Auswirkungen in der Nachbarschaft
gibt. Die 0.g. Uberschreitungen der Regelwerke konnen durch die Nutzung offentlich verfiig-
barer Freiflachen im Umfeld des Plangebietes (Stockener Markt, Leineaue etc.) sowie durch
die geplante Dachbegriinung ausgeglichen werden. Die Belange von Natur und Landschaft
werden nicht erheblich beeintrachtigt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind gewahr-
leistet.

Hohenentwicklung

Die Hohe der geplanten Wohnbebauung wird mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
durch die Festsetzung von Vollgeschossen und durch die Festlegung von Gebaudehdhen
definiert. Es handelt es sich lUberwiegend um ein Gebaude mit vier Vollgeschossen und
Flachdach; allein der Gebaudeteil im Nordosten (2. Bauabschnitt) hat nur drei Vollgeschos-
se. Wahrend der viergeschossige Hauptbaukérper, einschlie8lich der Dachattika, durchgan-
gig eine Hohe von ca. 13,2 m aufweist, betragt die Héhe des dreigeschossigen Gebaudetei-
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les ca. 10,2 m, jeweils Uber Oberkante Erdgeschossful3boden (OKFF). Dabei wird das Erd-
geschoss in einer Hohe von ca. 3,6 m erstellt, wahrend die Ubrigen Geschosse je ca. 3,0 m
hoch sind. Mit diesen Gebaudehdhen orientiert sich das Vorhaben an der vorhandenen Be-
bauung in der Umgebung. Der Baukdrper fugt sich gut in den Bestand der meist drei- bis
funfgeschossigen Mehrfamilienhduser im Umfeld des Stockener Marktes ein.

Bezugspunkte fur die Hohenbemessung sind zwei eingemessene Stral3enanschlusshohen
(SAH): Zum einen ein Punkt im Einmindungsbereich Eichsfelder Straf’e / MoosbergstralRe
(52,7 m tber N.N.) und zum anderen ein Punkt im Bereich des offentlichen FulRweges im
Norden (52,3 m tber N.N.). Die Hohenlage des Baukorpers ist so disponiert, dass die Null-
hoéhe im Sitden hoéhengleich an den Stralienraum anschliel3t, wahrend im Norden eine HO6-
hendifferenz von 0,4 m zu Uberwinden ist. Insgesamt wird die barrierefreie Zuganglichkeit der
Gebaude ermdglicht (siehe Kapitel 5.4).

Grenzabstande

Unter Berticksichtigung der aus dem Wettbewerb resultierenden Vorgaben kénnen die Ab-
standsvorschriften nach § 5 Abs. 2 Satz 1 NBauO mit dem Gebaudeentwurf weitgehend ein-
gehalten werden. Allerdings erfordert das Geb&ude im Norden einen Abstand, der geringfi-
gig Uber die Mitte des dort angrenzenden o6ffentlichen FuRweges hinausgeht. Die geplante
Geb&udeanordnung und -hohe ist auch an dieser Stelle des Grundstiickes erforderlich, um
den einheitlichen Charakter des Geschosswohnkomplexes zu wahren. Baurechte auf den
nordlich angrenzenden Grundstiicken werden nicht berthrt oder eingeschrankt, da hier der
alte Durchfihrungsplan Nr. 137 neben den Bestandsgebauden, deren Belichtung und Beluf-
tung nicht beeintrachtigt wird, keine weitere Bebauung zulasst. Sonstige Stérungen angren-
zender schutzwirdiger Nutzungen sind ausgeschlossen.

Vor diesem Hintergrund sollen die rechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit des Vor-
habens durch die Eintragung einer Baulast gemafl 8 6 Abs. 2 NBauO geschaffen werden,
und zwar rechtzeitig vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan. Da hier bereits
die Zustimmung des Nachbarn vorliegt, ist ggf. auch eine vorweg genommene Abweichung
von den bauordnungsrechtlichen Anforderungen gemaf 8 66 NBauO maglich.

5.4 Freiflachengestaltung

Die Gestaltung der AuRRenbereiche des Grundstiicks wird in dem auf der folgenden Seite ab-
gebildeten Freiflachenplan® detailliert dargestellt. Sie umfasst insbesondere die Gestaltung
des dreiseitig geschlossenen Innenhofes sowie der Hausvorbereiche entlang der umgeben-
den StralRen und entlang des 6ffentlichen FulBweges im Norden.

Hausvorbereiche

Auf der dem Stockener Markt zugewandten Seite des Baukdrpers sowie im Sudwesten, wo
der Gebauderiicksprung die Erhaltung zweier stadtbildpragender Platanen im Seitenraum
der Eichsfelder Stral3e ermdglicht, werden die Vorbereiche héhengleich mit den anschlieRen-
den o6ffentlichen Gehwegen gepflastert, da hier die gewerblichen, dem 6ffentlichen Raum zu-
gewandten Nutzungen angeordnet sind. Neben dem Hauseingang an der Eichsfelder StralRe
befinden sich ein Fahrradabstellplatz mit acht Fahrradbiigeln (Modell Hannover mit je zwei
Abstellplatzen oder gleichwertig) und weiter 6stlich die Zufahrt zur Tiefgarage.

Der Hauseingang auf der Nordseite ist Uber eine Treppen- und Rampenanlage erreichbar,
neben der weitere funf Fahrradblgel aufgestellt werden. Hier sind den Gebauden kleine pri-
vate Erdgeschossgarten vorgelagert, deren Einfriedung (Mauern aus beige-sandfarbenem

1 Verf.: Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Ekkehart Mihe, Hemmingen 2017
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Klinkersteinen und Schnitthecken) wegen der Topografie eine Héhe von ca. 1,0 m hat. Am
ostlichen Rand des Grundstiickes befindet sich ein befestigter, nicht-offentlicher Zugang zum
Innenhof. Hier werden ebenso wie an dem FuRweg im Norden Uberdachte Abstellplatze fir
Millbehélter angelegt. Die Mauerwerkseinfriedung des privaten Vorgartens an der Eichsfel-
der Stral3e hat eine H6he von nur ca. 0,8 m.
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Innenhof

Der Gestaltung des Innenhofes, der als gemeinschaftlich nutzbare Freiflache konzipiert ist,
liegt eine Zonierung in drei Bereiche zugrunde:

* Der westliche Teil, der von dem Laubengang der Wohnbebauung umfasst ist, wird als Auf-
enthaltsbereich fur die Bewohnerinnen und Bewohner hergerichtet und zum Teil befestigt.
Aufgrund der geringen Uberdeckung der Tiefgarage werden Beete mit kleineren Gehol-
zen, Stauden, Grasern, Sommerblumen oder Bodendeckern sowie Austattungselemente
wie Sitzgelegenheiten und Wasserbecken angeordnet.

* Im mittleren Abschnitt des Innenhofes wird eine grofRe Eiche erhalten und in die Gestal-
tung einer begrinten Spielflache integriert. Zwischen weiteren privaten Erdgeschossgar-
ten im Norden und Stiden wird eine Rasenflache angelegt und mit Ziergehdlzen bepflanzt.

¢ Ganz im Osten des Innenhofes entsteht als Teil der Gemeinschaftsfreiflachen ein Kleinkin-
derspielplatz mit Sandkasten und Sitzbanken.

Bepflanzung

Neben den neuen Gehdlzen im Innenhof werden weitere Baume und Straucher in den Haus-
vorbereichen angepflanzt. Gehoélzarten und Pflanzqualitaten werden im Zuge der Ausfih-
rungsplanung an die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover an-
gepasst (siehe Kapitel 10.2).

Fur die genannten zu erhaltenden Grof3bdume werden bei RGumung und Neubebauung des
Grundstickes die erforderlichen Schutzmalinahmen gemaf DIN 18 920 beachtet. Zur Erhal-
tung ihrer Vitalitat werden die 0.g. Baume wahrend der baubedingt erforderlichen Grundwas-
serabsenkung stetig bewassert.

5.5 Klimaschutz und 6kologische Standards

Die Landeshauptstadt Hannover sich zum Ziel gesetzt, den CO,-Ausstol3 bis zum Jahr 2020
um 40 % zu senken. Als ein Baustein zur Erreichung dieser Zielsetzung wurden die Okologi-
schen Standards beim Bauen im kommunalen Einflussbereich beschlossen. Demzufolge
sind bei der Planung und Umsetzung von Baumafinahmen Aspekte der Energieoptimierung
und des Klimaschutzes zu bertcksichtigen. In diesem Sinne wurde das energetische Kon-
zept fur das Bauvorhaben in einem Beratungsgesprach mit der Klimaschutzleitstelle der Lan-
deshauptstadt Hannover abgestimmit.

Das Gebaude wird in einer kompakten Bauweise und in einem zeitgemafen energetischen
Standard errichtet. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gegeniiber der Landeshauptstadt
Hannover, die Wohnbebauung mindestens im NEHplus-Standard mit einer um 15 % besse-
ren Gebaudehdille zu realisieren, d.h. die Transmissionswarmeverluste (Ht") liegen mindes-
tens 15 % unter den Werten des Referenzgebdudes gemald Energieeinsparverordnung
(EnEV 2014). Fur die Versorgung mit Raumwarme und Warmwasser wird die am Standort
vorhandene Fernwérme genutzt. Dabei ist diese Energieversorgung optional kombinierbar
mit sonstigen regenerativen Energiequellen, z.B. mit Luft-/Sole-Wasser-Warmepumpen oder
mit der Nutzung solarer Strahlungsenergie. Hierfir kdnnen geeignete Photovoltaik- oder So-
larthermieanlagen auf den im Ubrigen zu begriinenden Flachdachern des Gebaudes errich-
tet werden. Grundsétzlich sind die Dachflachen beim Bau der Wohnanlage zumindest mit
Leerrohren auszustatten und statisch so auszulegen, dass die Installation der genannten An-
lagenmodule méglich ist.
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Je nach Fordersituation zum Zeitpunkt der Umsetzung wird ein besserer energetischer Stan-
dard angestrebt, wie z.B. der KfW-Standard Effizienzhaus 55. Dieser ware bereits durch den
aktuellen glnstigen Primérenergiefaktor der Fernwarme zusammen mit einer um 30 % bes-
seren Gebaudehulle erreichbar. Insgesamt werden die von der Stadt formulierten dkologi-
schen Standards mit den geplanten MalRnahmen erfullt.

6 Soziale Infrastruktur

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es auch, den mit der Ausweisung von Wohngebieten
entstehenden Infrastrukturbedarf zu ermitteln und fir dessen Deckung zu sorgen. Fir die ge-
plante Wohnanlage mit 40 Wohneinheiten ist zunéchst festzustellen, dass die Infrastruk-
turausstattung im Stadtteil gut ist und dass sich viele 6ffentliche Einrichtungen aufgrund der
zentralen Lage gut erreichen lassen (z.B. Stadtteilzentrum, Schwimmbad). Auch die Schul-
versorgung ist wohnortnah gesichert, hier namentlich durch die Grundschule am Stéckener
Bach in ca. 1 km Entfernung zum Plangebiet.

Fur die Kleinkinder- und Kinderbetreuung stehen ebenfalls einige Einrichtungen in fuRlaufi-
ger Entfernung zur Verfigung, namentlich die Kindertagesstéatten der AWO in der Freuden-
thalstraf3e und an der Eichsfelder StraRe sowie der stadtische Kindergarten an der Hogre-
festral3e, alle auch mit Hortgruppen. Daneben ist jedoch mit einem wachsenden Wohnungs-
anteil und mit steigender Nachfrage eine Standortverdichtung durch 6ffentliche oder private
Trager erforderlich. Der durch das geplante Wohnungsbauvorhaben zusatzlich entstehende
Bedarf an betreuten Krippen- (Altersgruppe u3) und an Kindergartenplatzen (i3) ergibt sich
aus dem Infrastrukturkostenkonzept der Landeshauptstadt Hannover. Auf die bei vorhaben-
bezogenen Planungen sonst Ubliche Erhebung eines Infrastrukturkostenbeitrages wird im
vorliegenden Fall verzichtet, da dieser nach der 0.g. Regelung im Bereich férmlich festgeleg-
ter Sanierungsgebiete nicht erhoben wird.

Ein offentlicher Kinderspielplatz befindet sich in fuRlaufiger Entfernung an der HogrefestralRe
(ca. 250 m). Daneben steht der Bereich des Gemeindeholzes am Stdckener Bach ca. 400 m
nordlich des Plangebietes als wohnungsnahe Spiel- und Freiflache zur Verfiigung. Schliel3-
lich ist der Stockener Markt anzufiihren, der als offentlicher, zum Teil autofreier Auf3enraum
Erwachsenen Aufenthalts- und Begegnungsmaoglichkeiten bietet. Die nahe Leineaue und der
Stockener Friedhof stellen weitere Erholungsraume im Umfeld des Plangebietes dar.

Insgesamt sind sowohl die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung als auch die
Anforderungen an die Erholungsfunktionen im Stadtteil erfullt. Dies gilt im Ubrigen auch fir
die private Grundversorgung. Die nachstgelegenen Laden zur Deckung des taglichen Be-
darfs befinden sich in raumlicher Nahe des Plangebietes, z.B. ein Lebensmitteldiscountmarkt
an der HogrefestralRe, eine Reihe von Fachgeschaften am Stéckener Markt (Wurstbasar,
Apotheke u.a) sowie der regelmaRig hier stattfindende Wochenmarkt. Erganzende Angebote
der Grundversorgung befinden sich an der MecklenheidestralRe in ca. 2 km Entfernung zum
Plangebiet sowie flir den spezialisierten Bedarf in der Innenstadt Hannovers.

7 VerkehrserschlieRung

7.1 Anbindung des Plangebietes
Das Plangebiet ist fiir samtliche Verkehrsarten gut erschlossen:

» Der Stral3enverkehr ist Uber die Eichsfelder Strale und Hogrefestral’e sehr gut an das
stadtische Straf3ennetz und an den Fernverkehr angebunden.
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» Die Stadtbahnstation Stdckener Markt liegt in fuBlaufiger Entfernung (ca. 150 m). Sie wird
von den Linie 5 in Richtung Innenstadt / Anderten befahren. Weiter verkehren von der ca.
600 m nordlich gelegenen Endhaltestelle Stécken zahlreiche Buslinien mit Anschluss in
die Innenstadt (z.B. Linie 136 zur Haltenhoffstral3e) und in die Umlandgemeiden (z.B. Li-
nie 470 nach Langenhagen).

» Aufgrund der Lage des Plangebietes sind die zentralen Einrichtungen des Stadtteiles so-
wie die stadtischen Erholungsraume (z.B. nordliche Leineaue, Gemeindeholz) auch flr
FulRgénger und Radfahrer gut zu erreichen.

Die Kfz-ErschlieBung fir das Plangebiet erfolgt Gber eine zentrale Grundstiickszufahrt von
der Eichsfelder Stral’e aus. Angesichts der glinstigen Anbindung an die Hauptverkehrsstra-
Ren sind negative Auswirkungen auf den Verkehrsablauf nicht zu erwarten.

7.2 Ruhender Verkehr

Wie in Kapitel 5.1 ausgefuhrt wurde, ist die Schaffung von 37 Stellplatzen in der Tiefgarage
unter dem westlichen Teil der neuen Wohnanlage sowie zweier ebenerdiger Stellplatze im
Nordwesten des Plangebietes vorgesehen. Diese Anzahl der Einstellplatze wird mit dem Vor-
haben- und ErschlieRungsplan festgelegt. Auf dieses Stellplatzangebot werden 28 erforderli-
che Einstellplatze angerechnet, die den geplanten 40 Wohneinheiten zugeordnet sind. Dane-
ben werden 4 Stellplatze fir die Wohngruppe — davon 2 in der Tiefgarage und die beiden o.g.
ebenerdigen Platze, weitere 2 Stellplatze fur die geplante Buro-/Verwaltungsnutzung sowie 5
Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung (je 1 Stellplatz je 50 gm Nutzflache) vorgehalten.

Die damit absehbare Reduzierung der Anzahl erforderlicher Stellplatze ist im vorliegenden
Fall fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan unter Beriicksichtigung der nachfolgend ge-
nannten Argumente hinnehmbar:

 Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil. Offentliche und private Einrichtungen der
Grundversorgung lassen sich fu3laufig erreichen. Das Gebiet ist sehr gut fur Ful3ganger
und Fahrradfahrer erschlossen.

* Mit dem Stadtbahnanschluss (Haltestelle Stéckener Markt) gibt es auch einen hervorra-
genden Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und insbesondere in die Innenstadt.

* Die Planung der Wohnanlage ist zum grof3en Teil auf die Anspriiche alterer Menschen ori-
entiert (kleine, barrierefreie Wohnungen). Deswegen kann fur das Vorhaben mit einem ge-
ringen Motorisierungsgrad der Bewohner gerechnet werden.

« Dies gilt im Ubrigen generell fir den Stadtteil Stocken. Der im Vergleich zu anderen Stadt-
teilen unterdurchschnittliche Kfz-Besatz wird durch die in den letzten Jahren durchgefiihr-
ten Untersuchungen belegt.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist die im Bebauungsplan festsetzte Reduzierung
der Stellplatzquote sinnvoll und vertraglich. Sie entspricht den im Rahmen der Hannover-
schen Wohnungsbauoffensive 2016 zur Optimierung der Bauvorbereitungs- und Infrastruk-
turkosten vereinbarten Zielen. Auch wenn mit dem Vorhaben nur die verringerte Anzahl der
Stellplatze realisiert wird, ist nicht mit zusatzlichen Belastungen in den dffentlichen Stral3en
zu rechnen. Umgekehrt Iasst sich eine VergroRerung des Stellplatzangebotes hier nicht reali-
sieren, weil der Erhalt der Eiche im Osten des Plangebietes einer Erweiterung der Tiefgarage
entgegensteht. Schliel3lich wére es angesichts des vorrangigen Zieles, hier innerstadtischen
Wohnraum zu schaffen, nicht zielfihrend, das geplante Bauvolumens oder die Anzahl der
Wohneinheiten zu verringern.
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Neben den Kfz-Stellplatzen sind gemalt NBauO auch Fahrradabstellplatze nachzuweisen.
Hierflr sieht die Vorhabenplanung Fahrradblgel in unmittelbarer Nahe der Hauseingéange
vor, wo insgesamt 26 Fahrradabstellplétze installiert werden (siehe Kapitel 5.4). Zudem gibt
es im Tiefgeschoss — barrierefrei erreichbar tGber einen Fahrstuhl oder die Pkw-Rampe von
der Eichsfelder Stral’e aus — Fahrradkeller und Abstellméglichkeiten fur weitere Fahrrader.
Schliel3lich sei darauf hingewiesen, dass mindestens zwei Kfz-Stellplatze fir den Anschluss
an die E-Mobilitat vorgeristet werden.

8 Technische Infrastruktur

8.1 Ver-und Entsorgung

Alle fur die technische Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen sind in den offentli-
chen StralRen bereits vorhanden. Der Anschluss an die Netze der Gas- und Stromversorgung
(enercity Netzgesellschaft mbH) sowie an die Telekommunikation ist jederzeit problemlos
mdglich und kann im Zuge der Ausbauplanung rechtzeitig abgestimmt werden. Eine im Ver-
lauf der Eichsfelder StraRe vorhandene Fernwarmeleitung ermdglicht den direkten Anschluss
der geplanten Wohnanlage an das stadtische Fernwarmenetz (siehe Kapitel 5.5). Schmutz-
und Regenwasser konnen ebenfalls Gber vorhandene Kanéle entsorgt werden.

Besondere Beachtung findet eine Trafostation der enercity Netzgesellschaft mbH, die sich im
norddstlichen Anschluss an das Plangebiet auf dem Flurstick 102/2 befindet. In der Station
befindet sich eine Mittelspannungschaltanlage, fur die nach Angabe des Versorgungstragers
in den nachsten Jahren keine Erweiterung erforderlich wird, auch wenn sich im Rahmen der
Energiewende ein hoherer Leistungsbedarf ergibt. Das geplante Vorhaben baut unmittelbar
an das bestehende Trafohaus an. Dabei wird die vorhandene Offnung des Gebaudes, die fiir
die naturliche Belluftung des Trafos erforderlich ist, erhalten.

Die zentrale Loschwasserversorgung ist durch die Stadt Hannover als Grundschutz sicherzu-
stellen. Sie ist Uber das vorhandene Leitungswassernetz quantitativ ausreichend sicherge-
stellt. Sonstige Belange des Brandschutzes (z.B. Rettungswege, Aufstellflachen zum Anlei-
tern etc.) werden mit dem Entwurf der Geb&audeplanung bertcksichtigt. 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 Millentsorgung ist der Zweckverband Abfallentsorgung Region Hannover (aha).
Die geordnete Abfallbeseitigung ist gesichert: Sie erfolgt Uber die angrenzenden 6ffentlichen
StrafRen. Die Vorhabenplanung sieht die Aufstellung der Mullbehalter an der Zuwegung von
der Eichsfelder Stral3e im Siudosten und an dem Fulweg im Nordosten vor (siehe Kapitel
5.4). Die Aufstellplatze lassen sich damit innerhalb von 15 m zum Fahrbahnrand realisieren.
Die Befahrbarkeit der angrenzenden StraRen wird im Ubrigen durch die Planung nicht beein-
trachtigt (keine zusatzlichen Parkbuchten oder andere bauliche Anlagen).

8.2 Oberflachenentwasserung

Die nach 6kologischen Grundséatzen angestrebte Versickerung des Regenwassers kann im
Plangebiet nur zum Teil realisiert werden. Wegen der Tiefgarage, die grof3e Teile des Grund-
stiickes unterfangt, kénnen Versickerungsanlagen in der erforderlichen GréRRe nicht angelegt
werden. FUr die Ableitung des Niederschlagswassers gilt nach Angaben der Stadtentwasse-
rung eine Abflussbeschrankung von 40 l/sec*ha. Die dartiber hinausgehenden Wassermen-
gen sind auf dem Grundstiick zu speichern und dirfen nur verzégert in das 6ffentliche Kanal-
netz abgegeben werden. Hierfir ist insbesondere Begrinung der Flachdacher und der Ein-
bau geeigneter Anlagen (z.B. Staukanéle) auf dem Grundstiick geplant.
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Der hydraulische Nachweis fur die Oberflachenentwéasserung wird im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens gefiihrt. Dabei sind die einschlagigen wasserrechtlichen Bestimmun-
gen zum Grundwasserschutz und zur Niederschlagswasserversickerung zu beachten.

9 Immissionsschutz

9.1 Gerauschsituation

Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der Planung zu bericksichtigen. Aufgrund von Art und Umfang des
Vorhabens ist absehbar, dass schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissions-
schutzes nicht entstehen. Von der Wohnnutzung und von den wohngebietsvertraglichen ge-
werblichen Nutzungen gehen keine immissionsschutzrechtlich relevanten Emissionen aus.

Umgekehrt ist auch nicht mit kritischen Immissionen zu rechnen, die auf die geplante Wohn-
nutzung einwirken kénnten. Die verkehrsbedingte Gerauschbelastung ist angesichts der ge-
ringen Fahrzeugmengen in den tangierenden StraRen gering. Auf der Grundlage des Schall-
immissionsplanes der Landeshauptstadt Hannover ist davon auszugehen, dass die einschla-
gigen Immissionswerte, hier insbesondere die Orientierungswerte der DIN 18 005 Schall-
schutz im Stadtebau, eingehalten werden. Dies gilt umso mehr, als der tUbliche Schutzbedarf
bei Larmschutzzone Il mit der heute aus energetischen Griinden erforderlichen Ausstattung
und Beschaffenheit von AuRenwénden und Wandéffnungen in der Regel erfuillt wird.

Die im Umfeld des Plangebietes anséssigen Laden und Dienstleister wirtschaften nur zur
Tagzeit (6.00 bis 22.00 Uhr) und verursachen keine besonderen Immissionen. Sonstige emit-
tierende Gewerbebetriebe gibt es in der Umgebung des Plangebietes nicht. Damit gentigt die
geplante Wohnanlage den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

9.2 Storfallbetriebe

Nach der jingsten Novellierung des Baurechts, jetzt § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB, darf ein Be-
bauungsplan der Innenentwicklung u.a. nur aufgestellt werden, wenn keine Anhaltspunkte flr
mogliche Auswirkungen von Storfallbetrieben vorliegen (Vermeidung von schweren Unféllen
nach § 50 BImSchG). Wie in Kapitel 2 dargelegt, kommt im vorliegenden Fall jedoch die
Uberleitungsvorschrift des § 245¢ Abs. 1 BauGB zur Anwendung und ermoglicht die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht. Gleichwohl
wurde die Bestandssituation in Abstimmung mit dem Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Han-
nover geprtft. Danach befinden sich in der Umgebung des Plangebietes insgesamt sieben
Betriebe, die der Storfallverordnung unterliegen.

Aufgrund der bei der Aufsichtsbehérde bekannten Stoffdaten kann nach aktuellem Stand da-
von ausgegangen werden, dass bei keinem der Betriebe in der Umgebung des Plangebietes
der angemessene Sicherheitsabstand zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und dem Betriebsstandort unterschritten wird. Wahrend fur die Betriebe nach den einschlagi-
gen Vorgaben Abstandserfordernisse von ca. 100 bis 400 m ermittelt wurden, betragt die
Entfernung zum Plangebiet mindestens ca. 1.000 m. Nach Aussage der Gewerbeaufsicht lie-
gen auch keine Detailkenntnisse vor, die es notwendig erscheinen lassen, die Abstandsklas-
sen bzw. Abstéande zu vergroRern. Somit bestehen aus gewerbeaufsichtlicher und immissi-
onschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Planung.
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10 Natur und Landschaft

10.1 Allgemeine Einschétzung

Bei dem Planbereich handelt es sich um einen innerstadtischen Standort, der im Bestand be-
reits bebaut und durch eine intensive Nutzung der umgebenden Quartiere gepragt ist. Neben
dem Altbestand der Geb&ude sind zahlreiche Gehdlze anzutreffen, die neben einer optischen
Eingrinung auch eine Lebensraumfunktion fir Voégel und Flederméause haben kdnnen. Fur
die sonstigen Naturschutzfaktoren Boden, Wasser und Klima sowie fiir das Landschaftsbild
hat die Flache keine besondere Bedeutung.

Auch wenn mit der Realisierung des Vorhabens eine umfangreiche Neubebauung geplant
ist, kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung, da fir die Plan-
flache mit dem alten Durchfihrungsplan Nr. 137 bereits Baurechte bestehen, die mit dem
Bauvorhaben nicht Uberschritten werden (siehe Kapitel 3.3). Da hier das beschleunigte Ver-
fahren fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB durchgefiihrt
wird, wird auch von einer umfassenden Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
(siehe Kapitel 2). Vor diesem Hintergrund sind auch AusgleichsmalRnahmen i.S.d. Natur-
schutzrechtes nicht erforderlich.

Unabhangig von dieser planungsrechtlichen Einschatzung sind bei der Durchfihrung des
Vorhabens die Belange von Natur und Landschaft bei der Abwagung zu bericksichtigen. 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.

10.2 Baumschutz

Auf die groRRe stadtbildpragende Bedeutung zweier Platanen im Seitenraum der Eichsfelder
Stral’e und einer Eiche auf den Baugrundstiick wurde bereits hingewiesen. Mit Blick auf die
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover wurde der gesamte Gehdlzbestand in
einem naturschutzfachlichen Gutachten erfasst'. Neben den beiden o.g. Platanen, die sich
aulRerhalb des Geltungsbereiches, aber im Einflussbereich der Planung befinden, wurden in-
nerhalb des Plangebietes 19 Laub- und Nadelbdume kartiert und bewertet. Zusammenfas-
sendend kommt der Gutachter zu folgender Einschatzung:

»ES handelt sich um eine Bepflanzung in typischen Stil der 1960er und 1970er Jahre. Die
Buche (im Nordwesten des Plangebietes, Anmerkung des Verfassers) hat evtl. schon vor
der Erstellung des Kirchenbaus gestanden. Mehrheitlich ist die Pflanzung recht willkirlich
durchgefuhrt worden. Eine Planung ist nur in Ansatzen erkennbar. Offensichtlich wurden
gelegentlich auch diverse Gehdlze nachgepflanzt, ohne dass ein gestalterisches System
erkennbar ist. Ein Teil der Gehdlze ist krank. lIhre gestalterische Wirkung ist stark einge-
schrankt bis véllig fehlend.”

Im Einzelnen wird neben den beiden StraRenbdumen nur die 0.g. Eiche als erhaltenswiirdig
eingestuft. Die Sicherung weiterer beschrénkt erhaltenswerter Gehélze — einer Buche, eines
Silberahorns und drei weitere Eichen — halt der Gutachter aufgrund ihres Zustandes nicht fir
empfehlenswert. Die Ubrigen Geholze werden als ,nicht stadtteilpragend” sowie aufgrund ih-
rer zum Teil eingeschrankten Vitalitét nicht als erhaltenswert eingestulft.

1 Beurteilung der Vitalitdt und Erhaltungswurdigkeit div. BAume an der Katholischen St. Christophorus-Kirche
(Verf. Carsten Venzke, 6bv. Sachverstandiger; Hannover 2016)
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Diese Einschatzung war Grundlage des Architektenwettbewerbes und der Vorhabenplanung.
Wie in Kapitel 5.4 dargestellt, wird nur die o.g. Eiche erhalten und in das Freiflachenkonzept
einbezogen. Zum Schutz der Platanen im Strallenraum sieht das Bebauungskonzept einen
Rucksprung des Baukérpers vor. In diesem Zusammenhang war auch schon darauf hinge-
wiesen worden, dass wahrend der Bauphase besondere Vorkehrungen zum Schutz dieser
Geholze zu treffen sind (Einzaunung, Bewéasserung etc.). Im Ubrigen wird der vorhandene
Gehdlzbestand im Zuge der Baumalinahme beseitigt.

Unter Berlcksichtigung der maf3geblichen Grol3e (Stammumfang > 60 cm) handelt es sich
dabei neben kleineren und schadhaften Gehoélzen um elf Baume, die unter den Schutz der
Satzung fallen. Wegen der besonderer Wertigkeit einer Rotbuche und eines Silberahorns
sind Ersatzpflanzungen fur 14 Baume durchzufuhren. Dazu werden laut Freiflachenkonzept
insgesamt neun anrechenbare Gehdlze auf dem Baugrundstiick angepflanzt. Der nachste-
henden Plan stellt die Bilanz der zu beseitigenden, der zu erhaltenden und der neu anzu-
pflanzenden Gehdlze grafisch dar.
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Aufgrund der geplanten Gehoélzauswahl und Pflanzqualitat (mind. 3 x verpflanzt mit Stamm-
umfang 18/20 cm) wird der Ersatzbedarf um zwei Baume reduziert, so dass fur den vollstan-
digen Ersatz mithin drei Bdume fehlen. Da diese aufgrund der ortlichen Situation, u.a. wegen
der geplanten Tiefgarage, auf dem Grundstick nicht gepflanzt werden kénnen und da sonsti-
ge Flachen der Vorhabentragerin nicht zur Verfigung stehen, werden die innerhalb des Plan-
gebietes nicht leistbaren Ersatzpflanzungen Uber eine Ersatzzahlung gemal § 7 Abs. 6 der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover abgeltst.
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10.3 Artenschutz

Im Bundesnaturschutzgesetz ist u.a. der Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen geregelt.
Grundsatzlich sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen durch die Vorhabentrégerin zu
beachten, z.B. das Tétungsverbot fur europédisch geschitzte Tierarten. Da die vorhandenen
Laubbdume im Plangebiet potenzielle Lebensstétten fir Vogel und Flederméuse darstellen, ist
das o.g. Féllverbot wahrend der Vegetationszeit (Marz bis September) zu beachten. Darilber
hinaus sind entsprechende Bestandsaufnahmen und SchutzmalRnahmen vor Baubeginn bzw.
baubegleitend durchzufuhren. Insbesondere sind nicht bewohnte Baumhéhlen umgehend zu
verschlief3en.

11 Boden

11.1 Bodenverhéaltnisse und Altlasten

Aufgrund von Erfahrungen aus der naheren Umgebung ist im Plangebiet mit kiinstlichen Auf-
fullungen zu rechnen, die Trimmerschutt aus dem Zweiten Weltkrieg enthalten kénnen. Der-
artige Auffullungen sind erfahrungsgemaf haufig mit Schwermetallen und/oder polyzykli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet. Vor diesem Hintergrund wurden im
Rahmen der Bauvorbereitung Probebohrungen und Untersuchungen des Bodens durchge-
fuhrt. Dabei wurden Auffullungen mit Ziegelbruch Uber die gesamte Bohrtiefe (d.h. bis 1 m
oder tiefer) angetroffen, so dass mit Schadstoffbelastungen zu rechnen ist. Da fiir gro3e Teile
des Grundstuickes, namlich im Bereich des Hauptbaukorpers und unter Teilen des Innenho-
fes, eine umfangreiche Bodenentnahme zum Bau des Tiefgeschosses geplant ist, wird auf
eine vollflachige orientierende Untersuchung der Auffiillungen verzichtet.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich aber, Bodenbewegungen im Vertragsgebiet durch
einen Fachgutachter mit Erfahrung im Altlastenbereich begleiten zu lassen, um eine ord-
nungsgemale Separierung, Deklaration und Untersuchung des anfallenden Bodenaushubs
zu gewabhrleisten. Die Dokumentation der Bodenbewegungen und Untersuchungsergebnisse
erfolgt nach den einschlagigen Regelwerken und Bestimmungen sowie in Abstimmung mit
der unteren Abfallbehdrde der Region Hannover. Darliber hinaus ist nach Abschluss der Aus-
kofferungsarbeiten zur Erstellung der Tiefgarage eine Untersuchung der Freiflachen des Ver-
tragsgebietes durchzufihren, um mdgliche Folgen fir die geplante Nutzung, die Entsorgung
des Bodenaushubs, die Versickerung von Regenwasser oder sonstige nachteilige Umwelt-
auswirkungen zu klaren. Dies hatte auch den Vorteil, dass die beim Aushub gewonnenen Er-
kenntnisse zur Bodenbeschaffenheit in das Untersuchungskonzept einbezogen werden kén-
nen. Sollten sich dabei weitergehende Anforderungen an das Bauvorhaben ergeben (z.B.
Sanierungs- oder SicherungsmalRnahmen, Entsorgung des Bodenaushubs, Versicherung
0.A.) ist die Vorhabentragerin verpflichtet, die notwendigen MaRnahmen auf eigene Kosten
bis zum Abschluss des Bauvorhabens umzusetzen.

Insgesamt werden mit diesem abgestuften Vorgehen die boden- und abfallrechtlichen Vorga-
ben zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bericksichtigt. Sofern erfor-
derlich kdnnen etwaige Schutz- oder Sanierungsmafinahmen in Abhangigkeit von den Unter-
suchungsergebnissen bedarfsgerecht eingeleitet werden.
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11.2 Kampfmittelbelastung

Auf Veranlassung der Vorhabentragerin wurde eine Auswertung von Luftbildern durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinfomation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN Hameln-Hannover) durchgefiihrt. Die Aufnahmen zeigen keine Bom-
bardierung innerhalb des Planbereiches. Vor diesem Hintergrund wird eine weitere Gefah-
renerforschung nicht fir erforderlich gehalten. Sollten bei Erdarbeiten dennoch andere
Kampfmittel (Granaten, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustdndige Polizei-
dienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Der Bauherr ist verpflichtet im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Kampfmittel-
freiheit des Baugrundes gegenuber dem Bereich Bauordnung der Landeshauptstadt Hanno-
ver nachzuweisen. Fir die Beseitigung vorhandener Kampfmittel gelten die gesetzlichen Be-
stimmungen.

12 Gutachten

Im Rahmen der Planung wurden das in Kapitel 10.2 zitierte, nachfolgend naher bezeichnete
Baumgutachten berilicksichtigt:

Beurteilung der Vitalitat und Erhaltungswurdigkeit div. BAume
an der Katholischen St. Christophoruskirche in Hannover-Stocken
Verf.: Carsten Venzke, 6bv. Sachverstandiger; Hannover 2016

Die Landeshauptstadt Hannover hat die 0.g. Untersuchung geprtft und schlief3t sich den Er-
gebnissen an. Das Gutachten wird zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf und mit der
Begriindung 6ffentlich ausgelegt.

13 Durchfliihrungsvertrag

Voraussetzung fur die Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ne-
ben der Vorlage des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Abschluss eines
Durchfuhrungsvertrages zwischen der Landeshauptstadt Hannover und der Vorhabentrage-
rin. In diesem Vertrag werden die Details zur Realisierung des Vorhabens geregelt. Die Vor-
habentragerin geht damit u.a. folgende Verpflichtungen ein:

* Durchfiihrungsverpflichtung fir das Bauvorhaben in einem angemessenen Zeitrahmen
» Herstellung des sozial geférderten Wohnraums (mindestens 25 % der Wohneinheiten)
* Freiflachengestaltung nach dem abgestimmten Konzept

» Beriicksichtigung der abgestimmten Vorgaben des Energiekonzeptes

» Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen sowie Festlegung des Ablésebetrages

» Altlastenbehandlung nach den abgestimmten Vorgaben.

14 Kosten

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in dem Durchfiihrungsvertrag, grundsatzlich alle im
Zusammenhang mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen. Der Landeshaupt-
stadt Hannover entstehen keine Kosten.
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Begriindung des Entwurfes aufgestellt

von dem Planungsbiiro plan:b
Kornerstr. 10 A, 30159 Hannover
Hannover, am 02.08.2017

(Georg Bottner)

fur den Fachbereich Planen und Der Rat der Landeshauptstadt Han-
Stadtentwicklung, August 2017 nover hat der Begrindung des Ent-

wurfes am .......cccceeeenen. zugestimmt.
(Heesch)

Fachbereichsleiter
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