Beschluss-
Landeshauptstadt Hannover drucksache
In den Ausschuss fur Umweltschutz und Grinflachen
In den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss Nr.|1425/2010
In den Verwaltungsausschuss
In die Ratsversammlung Anzahl der Anlagen |3
An den Stadtbezirksrat Mitte (zur Kenntnis) 2uTOP

BITTE AUFBEWAHREN - wird nicht noch einmal versandt

Bebauungsplan Nr. 184, 8. Anderung - Dreyerstralie,
Bebauungsplan der Innenentwicklung;
Beschluss uber Stellungnahmen, erneuter Aufstellung sbeschluss

Antrag,

1. die zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanes
Nr. 184, 8. Anderung vorgebrachte Stellungnahme einer Anwohnerin und eines
Anwohners, deren Namen aus Datenschutzgriinden in einer gesonderten
vertraulichen Informationsdrucksache genannt werden

nicht zu bericksichtigen,

2. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184, 8. Anderung unter Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB zu beschlieRen.

Berucksichtigung von Gender-Aspekten

Die Gender-Aspekte wurden eingehend geprift. Durch die Planung soll das vorhandene
Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet geandert werden. Unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner durch die Planung sind nicht erkennbar. Im Ubrigen
ist der Aspekt zu erwarten, dass das Baurecht zur Reaktivierung der Gewerbebrache und
zur Schaffung innenstadtnaher Wohnungen beitragt. Weiterhin wird es zu einer deutlichen
Belebung auf dem bisher brach liegenden Grundstiick kommen.

Kostentabelle
Es entstehen keine finanziellen Auswirkungen.

Begriindung des Antrages

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184, 8. Anderung umfasst den gesamten
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes. Hier ist bisher Mischgebiet und
entlang der Leine eine ca. 10 m breite offentliche Grinverbindung festgesetzt.



In der Sitzung vom 15.05.2008 hat der Rat der Landeshauptstadt Hannover die Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach 8§ 13 a Baugesetzbuch fiir den
Bebauungsplanbereich Nr. 184, 8. Anderung (Drucks.-Nr. 0976/2008) beschlossen. Bereits
in der Sitzung vom 10.12.2007 hat der Stadtbezirksrat Mitte der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit (Drucks.-Nr. 15-2999/2007) zugestimmt.

Mit der Bebauungsplananderung sollte das Planungsrecht fir die Grundstlicke Dreyerstral3e
7 bis 9 an die vorhandene Nutzung (Wohnen) angepasst und der Umbau des Gebaudes
Dreyerstral3e 4 bis 6 als Wohngebaude ermdglicht werden. Mit der jetzt vorgesehenen
Anderung des Planungsrechtes soll iiber die geplante Wohnnutzung hinaus der Abriss des
derzeit ungenutzten Gebaudes auf dem Grundstiick Dreyerstral3e 4 bis 6 und der Neubau
eines Wohngebaudes auf dieser Flache zugelassen werden. Mit der bisherigen Festsetzung
Mischgebiet ist ein Neubau eines Gebaudes mit Wohnnutzung planungsrechtlich nicht
zulassig.

Mit dem Abriss des Bestandsgebaudes und dem Anschluss des Neubaus an das
Nachbargebaude Dreyerstral3e 2 A zur Herstellung einer geschlossenen Bauweise muss die
Uberbaubare Grundstiicksflache angepasst werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung
(Geschossigkeit, GRZ, GFZ) bleibt unverandert.

Die offentliche Grinverbindung soll ebenfalls der vorhandenen Nutzung angepasst werden,
eine Realisierung der Grunverbindung am 6stlichen Ufer der Leine hinter der vorhandenen
FulRgéngerbricke soll entfallen. Der in der 6ffentlichen Grinverbindung integrierte Ful3- und
Radweg verlauft entlang der Leine von der Bruhlstral3e bis zur Kdnigsworther Stral3e
abwechselnd an beiden Ufern. Daher kann auf die Verlangerung der Grinverbindung dstlich
der Leine bis zur Kénigsworther Stral3e verzichtet werden.

Der Stadtbezirksrat Mitte hat in seiner Sitzung am 14. Dezember 2009 die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde
in der Zeit vom 28.01. bis 01.03.2010 durchgeftihrt. Dabei wurde die Neubebauung des
Grundstiickes Dreyerstral3e 4 bis 6 umfassend bekannt gemacht. Es ist eine Stellungnahme
eingegangen, die nachfolgend in zusammengefasster Form wiedergegeben wird. Die
Stellungnahme ist der Informationsdrucksache mit den Namen der Einwender im Wortlaut
beigefigt.

Zu 1.
In der Stellungnahme werden folgende Anregungen gegeben:

e keine Anpassung der tberbaubaren Flachen fir den geplanten Neubau

e kein Bau einer Tiefgarage im Hochwasserschutzgebiet

e keine Umwandlung von einem Mischgebiet in ein Wohngebiet, Anzweifelung des
Zielkonzeptes "Lofts am Leineufer”

e Prifung der Auswirkungen des geplanten Neubaus auf die Umwelt, diese wurden bisher
Uberhaupt nicht untersucht.

Uberbaubare Flachen

Durch die Neuordnung der Uberbaubaren Flachen auf dem Baugrundstiick fande eine
extreme Verschattung der Uferregion und der Leine sowie des Nachbargrundstiickes
Dreyerstral3e 2a statt. Dies fuihre im Bereich Dreyerstraf3e 2a zu einem Verlust der
Wohnqualitat, da die Balkone unmittelbar von Schattenwurf betroffen sind. Darliber hinaus
hatte eine dauerhafte Verschattung des Uferbereiches negative Konsequenzen auf die dort
befindlichen Tier- und Pflanzengemeinschatften.



Weiterhin ware die SchlieBung der Bauliicke aus stadtklimatischen Griinden problematisch,
die geschlossene Bebauung ware ein Stromungshindernis. Der Transport von Kalt- und
Frischluft in die Stadtquartiere wirde unterbunden. Auch wére die Zufuhr lufthygienisch
gering belasteter Luft aus der Leineaue nicht mehr gegeben. Dies insgesamt kdnne so
umweltpolitisch nicht gewollt sein.

Neubau einer Tiefgarage

Im Rahmen eines nachhaltigen Hochwasserschutzes sei der Bau einer Tiefgarage im
Auenbereich der Leine nicht angemessen. Es sei wenig zeitgemal, insbesondere vor dem
Hintergrund des Klimawandels mit vermehrt auftretendem Hochwasser bis an ein gesetzlich
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet heranzubauen.

Die Planung sei grob fahrlassig. Dies erhéhe die Hochwassergefahrdung der Grundstiicke
Dreyerstraf3e 2a und 1. Auch misse die vorhandene Hochwasserschutzmauer zur
Sicherung der neu geplanten Tiefgarage gegen ein HQ100 erneuert werden. Hier waren die
Auswirkungen auf die Umwelt durch Rammen der Spundwande nicht untersucht worden.

Umwandlung von einem Mischgebiet in ein Wohngebiet

Wiunschenswert fiir die zukiinftige Stadtentwicklung auf dem Baugrundsttick ware eine
Symbiose von Wohnen, Dienstleistungen und Handel. Auch jetzt sei das Gebiet durch ein
nebeneinander von verschiedenen Nutzungen gepragt. Diese Nutzungsvielfalt misse bei
einer Umwandlung der Nutzung angemessen bericksichtigt werden.

Das Zielkonzept "Lofts am Leineufer" wird in diesem Zusammenhang angezweifelt. Die
Errichtung von 40 Loftwohnungen und die geforderte Starkung der Calenberger Neustadt als
Wohnstandort sei ein Widerspruch. Die Wohndichte bei dieser Nutzung sei zu gering. Die
Wohnungen sind nicht fur junge Familien konzipiert und dadurch wirde die Abwanderung
eben der jungen Familien in das Umland nicht gestoppt werden. Dariiber hinaus wiirde dem
demografischen Wandel mit der geplanten Bebauung des Grundstiickes mit Lofts keine
Rechnung getragen. Besser ware eine Bebauung mit einem Mehrgenerationen-Passivhaus.

Auswirkungen auf die Umwelt

In dem 6kologisch sensiblen Bereich der Leineaue sei weder die Avifauna noch streng
geschutzte Arten untersucht worden. So seien im Bereich Dreyerstral3e mehrfach
Fledermause beobachtet worden. Ein Quartier in dem Geb&ude Dreyerstral3e 4 bis 6 sei
wabhrscheinlich. Da die Fledermause zu den streng geschitzten Arten in Deutschland
gehoren, sei eine Untersuchung hier unumgéanglich. Eine weitere geschutzte Art sei hier der
Maulwurf.

Dann gebe es hier noch mehrere Sing- und Wasservogelarten, u. a. der Gartenrotschwanz
und der Girlitz. Diese stehen auf der Roten Liste bzw. auf der Vorwarnstufe und sind
gefahrdet. Auch ist die Leine Wanderkorridor fiir den Eisvogel und mehrere Marderarten.
Aus den genannten Griinden misste ein artenschutzrechtliches Fachgutachten erstellt
werden. Dann kdnnte die Stérung oder Tétung streng geschutzter Arten vermieden werden
und deren Lebensraum erhalten werden.

Die Einwanderheber sehen schlief3lich den vorhandenen Grinstreifen durch die derzeitigen
Planungen auf dem Baugrundstiuck extrem gefahrdet. Das Abholzen der Vegetation in dem
Grinstreifen sollte vermieden werden.



Hierzu fuhrt die Verwaltung aus:

Uberbaubare Flachen

Durch den geplanten Neubau auf dem Grundstiick Dreyerstral3e 4 bis 6 wird eine direkte
Verschattung der Balkone und Garten des Nachbargrundsttickes Dreyerstral3e 2a nicht
erfolgen, weil der Neubau an das Nachbargebéude angebaut wird. Dadurch wird die jetzt
vorhandene Licke entlang der Leine geschlossen. Hierdurch wird im nérdlichen Teil des
Grundstuckes der Uferbereich zwar mehr verschattet. Aber durch die Riicknahme der
bebaubaren Flachen im sidlichen Bereich des Grundstiickes zur Leine wird der Teil des
Uferbdschung deutlich geringer verschattet. Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass
durch den Neubau die Tier- und Pflanzengemeinschaften entlang des Ufer- und
Griunbereiches nicht starker beeintrachtigt wird als zur Zeit im Bestand. Zu dem Einfluss des
geplanten Neubaus auf die stadtklimatischen Bedingungen in dem Bereich der Calenberger
Neustadt fihrt die zustandige Fachstelle aus, dass Kaltluftabfliisse vor allem wahrend
austauscharmer Wetterlagen von Bedeutung sind, da sie eine Belluftung
immissionsbelasteter und/oder bioklimatisch belasteter Wohnbereiche bewirken kdnnen.
Austauscharme Wetterlagen treten in Hannover im Mittel an 20 % der Jahresstunden auf.
Die Klimafunktionskarte der Stadt Hannover (Stand 12/2006) weist das Planungsgebiet
teilweise als bioklimatisch gering belastet und teilweise als potenziell gering belastet aus.
Waéhrend austauschschwacherer Wetterlagen, in denen sich (vor allem im Sommerhalbjahr)
bioklimatische Belastungsrdume in Hannover ausbilden kénnen, wird das Plangebiet mit
Kaltluft aus der westlich gelegenen Leineaue versorgt. Am Nordrand des Plangebietes
verzeichnet die Klimakarte eine Kaltluftzufuhr aus der Leineaue in die 6stlich angrenzende
Bebauung.

Eine Unterbrechung dieses Kaltlufttransports durch den geplanten Bauriegel kdnnte dazu
fuhren, dass die im Einflussbereich dieser Durchliiftung als gering bioklimatisch belastet
eingestufte Gebiete zukiinftig als potenziell gering belastete Gebiete einzustufen sind.
Letztere Einstufung bedeutet, dass wahrend austauscharmer Wetterlagen eine moderate
Warmebelastung auftreten kann. Diese Belastung kann durch eine entsprechende
Begriinung (grofR3kronige Baume, Fassadenbegrinung, Rasengittersteine im Bereich der
Stellplatze) vermindert bis vermieden werden.

Neubau einer Tiefgarage

Bei dem Neubau der Tiefgarage wird es wasserrechtliche Anforderungen geben, die
eingehalten werden missen. Hierbei muss ebenfalls geprift werden, was mit der
vorhandenen Hochwasserschutzmauer geschehen wird. Dies ist erforderlich, weil das
Grundstiick im gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Leine liegt. Darliber
hinaus liegen Teilbereiche des Grundstiicks auch im natiirlichen Uberschwemmungsgebiet
der Leine. Nach der Neufassung des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) vom
25.07.2007 wird es zuklnftig keine Unterscheidung mehr zwischen dem gesetzlichen und
dem natiirlichen Uberschwemmungsgebiet der Leine geben. Dann wird es nur noch ein
Uberschwemmungsgebiet geben, dass sich an der Hohe des Jahrhunderthochwassers
(HQ100=52,09 m {i. NN) orientiert. Grundsatzlich sind die Uberschwemmungsgebiete in
ihrer Funktion als Rickhalteflachen zu erhalten.

Fur Baumal3nahmen regelt der § 93 NWG zukiinftig die Genehmigungsfahigkeit zur
Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen in Uberschwemmungsgebieten. Die
Tiefgarage ragt im nordlichen Bereich geringfugig in das HQ100-Gebiet hinein. Die
Genehmigungsfahigkeit ist mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt. (Die
Retentionsflache wird im Stden durch den Abriss erweitert.)

Darlber hinaus sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht die Bestimmungen der Verordnung



Uber die Unterhaltung der Gewasser Il. und Ill. Ordnung fur das Gebiet der
Landeshauptstadt Hannover vom 04.01.1984, insbesondere hinsichtlich der
Abstandsvorschriften fir Anpflanzungen und bauliche Anlagen, sowie die gemal3 § 91a
NWG erforderlichen Gewdasserrandstreifen zu beachten.

Die wasserrechtliche Uberpriifung einer Baumaflnahme erfolgt erst im
Baugenehmigungsverfahren. Hierflir muss eine wasserrechtliche Genehmigung beantragt
und erteilt werden.

Das Bauprojekt Dreyerstral3e 4 bis 6 wurde der Unteren Wasserbehotrde (Region Hannover)
bereits im Detail vorgestellt.

Umwandlung von einem Mischgebiet in ein Wohngebiet

Im Plangebiet weist der siidliche Bereich bereits heute eine allgemeine Wohnnutzung auf,
ebenso wie die Bebauung der gegenlberliegenden StralRenseite, so dass der
Mischgebietscharakter faktisch nicht mehr besteht.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hannover ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Stadtebauliches Ziel ist es, das Wohnen in der Innenstadt zu
fordern und die Calenberger Neustadt zu einem innenstadtnahen Wohnquartier zu
entwickeln. Eine weitere Starkung der Gewerbeentwicklung in diesem Bereich ist nicht
vorgesehen. Der Bebauungsplan passt mit seiner neuen Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes das Planungsrecht dem Bestand und der eingesetzten Entwicklung des
innenstadtnahen Wohnens an.

Die bisherige Festsetzung als Mischgebiet sieht eine gleichrangige Mischung von Wohn-
und Gewerbenutzung vor, was mit héheren Emissionsgrenzwerten verbunden ist. Das
allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Mit Laden und nicht stérenden
Betrieben, die zur Versorgung des Quartiers dienen, sowie mit freien Berufen ist eine
moderate Nutzungsmischung auch in einem allgemeinen Wohngebiet maglich.

Hier soll ein besonderer Wohnungstyp des Loftwohnens flr die Zielgruppe, die in
innenstadtnaher Lage das kreative Arbeiten und Wohnen an einem Ort verbinden will,
realisiert werden. Ein solches Angebot gibt es bisher nicht in Hannover. Der Vorhabentrager
hat das Wohnungsangebot fiir diese Zielgruppe eingehend geprift. Die Nachfrage nach
dieser Wohnform besteht, insbesondere auch in dieser Lage, da das Grundstiick in der
Dreyerstral3e 4-6 nicht nur innenstadtnah, sondern auch in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Leibniz-Universitat Hannover liegt und damit einen optimalen Standort flr das Vorhaben
bietet. In einem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet kann diese Art von Wohnen neben
moglichen anderen Wohnformen auch umgesetzt werden. Die Anderung des
Bebauungsplanes fordert insgesamt die Starkung des Wohnens in der Calenberger
Neustadt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Das seit vielen Jahren nicht mehr genutzte Birogeb&dude sowie die Gehdlze im Plangebiet
koénnen als Lebensstatte geschitzter Tierarten, insbesondere Flederméause und Vogel,
dienen. Nach Einschatzung der fachlich zusténdigen Stellen ist eine erhebliche
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes aufgrund der heute
bereits vorhandenen grol3flachigen Bebauung im Plangebiet nicht zu erwarten. Bezlglich
des Artenschutzes liegen bisher keine konkreten Hinweise auf ein Vorkommen von
Fledermausen oder geschutzter Vogelarten im nicht mehr genutzten Birogebaude vor.

Dennoch sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen auch im weiteren Verfahren zu
beachten.



Vor Abriss des Gebaudes und vor Fallung von Geholzen ist daher mittels einer fachlich
fundierten Begehung sicherzustellen, dass keine Fledermausindividuen gefahrdet oder
geschadigt werden. Sollten dennoch Fledermause entgegen der bisherigen Einschatzung
angetroffen werden, ist unverziglich die untere Naturschutzbehorde bei der Region
Hannover zu informieren. Im weiteren artenschutzrechtlichen Verfahren ist dann zu prifen,
um welche Fledermausart es sich handelt und ob und wie eine Ausnahme nach
Bundesnaturschutzgesetz erteilt werden kann (z.B. Umsiedlung, Schaffung von
Ersatzquartieren).

Sofern keine Flederm&use vorhanden sind, missen lediglich Hohlen und
Einfluggelegenheiten am Gebaude dauerhaft verschlossen werden, um eine spéatere
Ansiedlung auszuschlieRen, wenn der Abriss des Gebaudes noch nicht unmittelbar
bevorsteht.

Um eine Gefahrdung der Vogelwelt zu vermeiden, ist ein Abriss des Gebaudes bzw. eine
Fallung von Baumen aufRerhalb der Brutzeit vorzusehen. Dies ist auf
Baugenehmigungsebene verbindlich festzulegen.

Der Maulwurf ist keine sogenannte planungsrelevante Art. Er ist nicht auf spezielle
Standorte angewiesen und hat die Mdglichkeit, angrenzende, von der Planung
unbeeinflusste Quartiere neu zu besiedeln. Da der ufernahe Grinstreifen der Leine durch
das geplante Bauvorhaben nicht beeinflusst wird und erhalten werden soll, halten die
fachlich zustandigen Stellen das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstiick Dreyerstral3e 4
bis 6 bezlglich des Artenschutzes fir unbedenklich.

Einige Baume, die auf zuklnftig bebaubare Flachen stehen, miissen beseitigt werden.
Hierflr sind auf dem Baugrundstiick Ersatzanpflanzungen geplant.

Daher schlagt die Verwaltung vor, der vorgetragenen Stellungnahme insgesamt nicht zu
folgen.

Zu 2.

Der Bebauungsplan Nr. 184, 8. Anderung soll die Wiedernutzbarmachung eines
brachgefallenen, leerstehenden Gewerbegrundstiickes in der Calenberger Neustadt
ermoglichen. Er dient damit einer MaRnahme der Innenentwicklung. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes erfolgt deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
formliche Umweltprifung und ohne férmlichen Umweltbericht. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erfasst eine Gesamtflache von ca. 10.000 m2. Eine zulassige Grundflache
von 20.000 m?, die als eine Voraussetzung nach 8 13 a BauGB nicht Uberschritten werden
darf, kann deshalb nicht erreicht werden. Die anderen gesetzlichen Voraussetzungen nach 8
13a BauGB (kein Vorhaben mit Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Beeintréachtigung von Schutzgebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdaischen Vogelschutzgebieten) liegen ebenfalls vor.
Die Straffung oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte gemaR § 13 Abs. 2 BauGB
ist nicht vorgesehen.

Der 0.g. zurzeit giltige Bebauungsplan setzt Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4
fest. Durch die neuen Festsetzungen wird kein starkerer Eingriff zulassig sein als

bisher.



Zusatzliche Baurechte werden nicht begriindet. Die Verwaltung empfiehlt daher, die 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 184 im beschleunigten Verfahren ohne formale
Umweltprifung und ohne formalen Umweltbericht durchzufihren.

Da es sich hier um ein Verfahren gemaf} 8§ 13 a BauGB handelt, soll von der Moglichkeit
einer vorzeitigen Planreife gemaf § 33 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht werden. Es ist
beabsichtigt auf der Grundlage dieses Beschlusses die geplante BaumaRnahme
Dreyerstraf3e 4 bis 6 im Rahmen der vorzeitigen Planreife nach dem v.g. § 33 (3) BauGB zu
genehmigen. Der erneute Aufstellungsbeschluss ist erforderlich, weil bei der ersten
Aufstellung der Bebauungsplananderung noch von einem Umbau des vorhandenen
Gebéaudes ausgegangen wurde.

Gegeniiber der Darstellung in der erneuten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden
die Fassaden des geplanten Gebaudes Uberarbeitet. Die Lage des Baukoérpers und die
Kubatur haben sich nicht gedndert. Das geplante Neubauvorhaben ist in der Anlage 3
detailiert dargestellt.
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