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1. Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich in der Calenberger Neustadt westlich der DreyerstralBe am
Leinebogen in verdichteter citynaher Lage. An diesem Standort befand sich ehemals ein Ver-
waltungsgebaude (DGB-Gewerkschaftshaus). Diese Nutzung wurde bereits vor mehreren
Jahren aufgegeben. Das Gebaude konnte jedoch keiner Nachnutzung zugefiihrt werden.

Mit der Bebauungsplanénderung soll nunmehr das Planungsrecht fir eine Wohnbebauung in
der DreyerstraBBe 3 - 6 geschaffen werden. Die Flache befindet sich innerhalb des Bebau-
ungsplanes 184, 4. Anderung aus dem Jahr 1985. Hier ist bisher Mischgebiet sowie eine etwa
10 m breite Grinverbindung entlang der Leine festgesetzt.

Da jedoch keine mischgebietstypischen Strukturen mehr vorhanden sind und sich die Wohn-
nutzungen an diesem Standort weiter verfestigt haben, wurde fir das geplante Neubauvorha-
ben eine planungsrechtliche Anderung mit dem Ziel eingeleitet, den gesamten Geltungsbe-
reich als allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen. Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung mit detaillierten Angaben und Darstellungen zum Neubauprojekt wurde durchgefiihrt und
ein Aufstellungsbeschluss mit der Abwagung eingegangener Stellungnahmen gefasst. Auf
dieser Basis konnte im Rahmen der friihzeitigen Planreife gemaR § 33 Abs. 3 BauGB eine
Baugenehmigung erteilt werden.

Die geplante und bereits fast fertigestellte Neubebauung orientiert sich an den vorhandenen
wohnbaulichen Strukturen. Der verkehrlich gut erschlossene Standort befindet sich unmittel-
bar an der Leine und ist damit gut geeignet flr hochwertiges innerstadtisches Wohnen.

Mit der Entwicklung dieser Bauflache wird damit gezielt eine Starkung des innenstadtnahen
Wohnens in der Landeshauptstadt Hannover verfolgt.

Planerisches Ziel ist es, die Art der baulichen Nutzung und die Uberbaubare Flache so anzu-
passen, dass die Voraussetzungen fur eine sinnvolle Nachnutzung dieser Flache geschaffen
werden. Das MaB der baulichen Nutzung soll unverandert Gbernommen werden.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Gberwiegend Wohnbauflache dar. Das Ufer
der Leine wird beidseits von der Darstellung Allgemeine Griinflache begleitet, die bereits im
Ursprungsplan von 1978 enthalten war. Diese Darstellung unterscheidet nicht zwischen 6f-
fentlicher oder privater Nutzung. Das Ziel wird daher bereits durch Freihaltung von Bebauung
und durch Grunelemente erreicht. Hinsichtlich einer Funktion fir die Naherholung ist auszu-
fUhren, dass eine - zur Zeit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes noch nicht absehbare
- qualitatvolle Griinverbindung geschaffen worden ist (Franz-Mock-Weg), die sich, erreichbar
Uber die FuBgéangerbriicke in Ho6he der Bebauung auf den Grundsticken DreyerstraBe 7 bis
9, auf der Westseite der Leine mit Anschluss an die Kénigsworther StraBe fortsetzt. Bis zur
genannten FuBgangerbriicke setzt der Bebauungsplan Nr. 184, 8. Anderung eine 6ffentliche
Grinflache, dartuber hinaus im Norden des Plangebiets eine private Grinflache fest.

Der Bebauungsplan ist daher aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2. Stadtebauliche Ziele
2.1 Stadtebauliche Situation

Die Calenberger Neustadt gehért aufgrund ihrer Innenstadtnéhe zu den beliebten Wohnlagen
Hannovers. In unmittelbarer Nahe befinden sich infrastrukturelle Einrichtungen, wie
Grundschule und Kindertagesstatten sowie Einkaufsméglichkeiten und Gastronomie. Die Um-
gebung ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. An die éstlich der DreyerstraBe gele-
gene Wohnbebauung schlieBt sich der von der Andertenschen Wiese erschlossene nicht er-
heblich belastigende papierverarbeitende Gewerbebetrieb Leunisman an.



Bereits seit mehreren Jahren stand das ehemalige Gewerkschaftshaus leer. Mehrere Versu-
che, das Gebaude einer Nachnutzung zuzufthren, scheiterten. Erforderliche energetische
MaBnahmen, Sanierungsarbeiten und Grundrissdnderungen machten eine Umnutzung un-
wirtschaftlich. Im Jahr 2011 wurde die bauliche Anlage abgebrochen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die Flache einer urbanen wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. Der
bestehenden Nachfrage nach Geschosswohnungsbau kann hier, in direkter Uferlage zur Lei-
ne, entsprochen werden.

2.2 Bauland
2.2.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet grenzt im Stiden und Westen an die Leine, im Osten an die DreyerstraBe und
im Norden an das Grundstlck DreyerstraBe 2A. Die Stadt Hannover ist bestrebt, attraktive
Wohnungsangebote fir verschiedene Zielgruppen zu schaffen, da zunehmend Bedarf nach
innenstadtnahem, urbanem Wohnraum mit entsprechenden WohnungsgréBen besteht.

In diesem Zusammenhang ist die Landeshauptstadt Hannover zur Zeit bemuht, diesem Mehr-
bedarf durch eine aktive Wohnbauflachenausweisung Rechnung zu tragen.

Im Plangebiet weist der stdliche Bereich bereits heute eine Wohnnutzung auf. Mit der Aufga-
be der Verwaltungsnutzung ist der Mischgebietscharakter entfallen. Da die bisherige Nut-
zungsausweisung als Mischgebiet mit der zusatzlich beabsichtigten Wohnnutzung nicht mehr
vereinbar ware, ist die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet erforderlich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hannover ist das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Stadtebauliches Ziel ist es, das Wohnen in der Innenstadt zu férdern und die
Calenberger Neustadt zu einem innenstadtnahen Wohnquartier zu entwickeln. Eine weitere
Starkung der Gewerbeentwicklung in diesem Bereich ist nicht vorgesehen. Der Bebauungs-
plan 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 Nutzungsmi-
schung auch in einem allgemeinen Wohngebiet mdglich.

Der hier vorgesehene Wohnungstyp als Loftwohnung dient einer Zielgruppe, die in innen-
stadtnaher Lage das kreative Arbeiten und Wohnen an einem Ort verbinden will. Ein solches
Angebot ist in Hannover bisher nicht so haufig anzutrefen. Die Nachfrage nach dieser Wohn-
form besteht insbesondere in dieser Lage, da der Nordteil des Plangebietes nicht nur innen-
stadtnah, sondern auch in unmittelbarer Nachbarschaft zur Leibniz-Universitat Hannover liegt
und damit einen optimalen Standort fir das Vorhaben bietet. In einem festgesetzten allgemei-
nen Wohngebiet kann diese Art von Wohnen neben moglichen anderen Wohnformen auch
umgesetzt werden. Die Anderung des Bebauungsplanes férdert insgesamt die Starkung des
Wohnens in der Calenberger Neustadt.

Nachteilige Beeintrachtigungen durch den westlich benachbarten Gewerbebetrieb in der An-
dertenschen Wiese sind nicht bekannt. Diesem Betrieb ist auf der Ostseite der DreyerstraBe
ein Mischgebiet vorgelagert, so dass keine unmittelbaren Berthrungspunkte mit dem geplan-
ten allgemeinen Wohngebiet gegeben sind. Zusatzlich bewirkt das v.g. Mischgebiet mit seiner
2-3-geschossigen Bebauung eine den Gewerbelarm abschirmende Wirkung.



Der seit Jahrzehnten bestehende papierverarbeitende Betrieb hat bisher ohne nachbarliche
Beschwerden und Beeintrachtigungen in diesem gemischten Umfeld existiert. In einer ent-
sprechenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 184 wurde in der Vergangenheit die un-
eingeschrankte gewerbliche Gebietsausweisung zurlickgenommen und die Nutzung auf Dru-
ckereien und papierverarbeitende Betriebe beschrankt. Auf dieser Basis erfolgten betriebsbe-
dingte Umbauten und Anpassungen des Gewerbebetriebes, mit der i.d.R. umweltrelevante
Verbesserungen fur die Wohnnachbarschaften einhergingen.

Entsprechend der oben beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung, den Festsetzungen im
Flachennutzungsplan sowie zur planungsrechtlichen Absicherung der vorhandenen Wohn-
nutzungsstrukturen wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aufgrund der baulichen Dichte sowie zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre und Emissionen
sind die nach §4(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Dieses
sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

2.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Nutzungskennziffern Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl wurden aus dem beste-
henden Bebauungsplan Nr. 184, 4. Anderung Ubernommen. Die Grundflachenzahl von 0,4
entspricht der Obergrenze in der BauNVO.

Die festgesetzte zulassige Geschossflachenzahl von 1,8 iberschreitet den nach BauNVO
festgesetzten Hochstwert um 0,6. Diese Uberschreitung der Obergrenzen des §17 Abs.1
BauNVO sind unter Bezug auf §17 Abs.2 BauNVO zulassig, wenn

e besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern.

 die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen werden kann, durch die die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

e sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Hierzu sind folgende Aspekte auszufihren:

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht den &rtlichen Gegebenheiten und der
vorhandenen Bebauung in diesem verdichteten Stadtquartier.

Folgende stadtebauliche Griinde rechtfertigen die Uberschreitung der Geschossflachenzahl:
Im Wesentlichen soll das bisher festgesetzte MaB der baulichen Nutzung tbernommen wer-
den. Der Lagevorteil an der Leine bietet flir das bestehende Wohnquartier im Bereich Drey-
erstraBe/Andertensche Wiese auBerst gute Voraussetzungen fir eine Verdichtung dieser att-
raktiven innerstadtischen Wohnsituation. Vorrangiges Ziel dieser Bebauungsplananderung ist
es, das Mischgebiet mit der bisher gewerblichen Verwaltungsnutzung im Bereich der Drey-
erstraBe in ein allgemeines Wohngebiet zu tGberfihren. Die Erneuerung der bestehenden
Baustruktur mit der Verbindung bzw. mit dem Anschluss an die nérdlich angrenzende Wohn-
bebauung erflllt die Anforderungen fir eine innerstadtischen Verdichtung, ohne dass zusatz-
licher Flachenverbrauch im AuBenbereich erforderlich wird.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitung der Ober-
grenze der Geschossflachenzahl nicht beeintrachtigt, da mit der Vervollstandigung der stra-
Benbegleitenden in Nordsudrichtung ausgerichteten Bebauung die Besonnung und Frischluft-
versorgung gewabhrleistet bleibt. Die die Leine uferbegleitenden Grinflachen und Freirdume
unterstitzen die Frischluftversorgung.



Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden ausreichend berlcksichtigt. Der Anschluss an den
OPNV mit Stadtbahn- und Buslinien ist gewahrleistet. Dies wird u.a. im Abschnitt 2.3 Verkehr
dargelegt.

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen wie auch ausreichende Einkaufsmdéglichkeiten
sind in der unmittelbaren Umgebung vorhanden.

Daraus ergibt sich, dass 6ffentliche Belange den beabsichtigten Festsetzungen nicht entge-
genstehen und die hohe Verdichtung gerechtfertigt ist.

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde im sudlichen Bereich aus dem bestehenden Bebau-
ungsplan tbernommen (VI Vollgeschosse). Im nérdlichen Bereich DreyerstraBe 4-6 (gepl.
Neubau) wird zwingend eine V- bis V-geschossige Bebauung festgesetzt, um einen An-
schluss an die bestehende, ebenfalls IV- bis V-geschossige Bebauung in der DreyerstraB3e zu
erhalten.

Falls die notwendigen Einstellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden, kann die zulassige
Geschossflachenzahl um das im Plan festgesetzte MaB erhdht werden. Auch diese Festset-
zung war bereits schon im Bebauungsplan 184, 4. Anderung existent.

2.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im stid6stlichen Bereich des Plangebietes, entlang der DreyerstraBe, werden die bestehenden
Baurechte der 4. Anderung Ubernommen und das Baufenster, unter Berlcksichtigung der
bereits vorhandenen Bebauung in der DreyerstraBe 7-9, angepasst. Das Baufenster sichert
den Gebaudebestand.

Der Giberwiegende Teil der Tiefgarage des stidlichen Gebaudekomplexes befindet sich inner-
halb des bereits bestehenden Baufensters der 4. Anderung. Das Geb&ude DreyerstraBe 7
und Teile der dazugehérigen Tiefgarage befinden sich jedoch in dem Uberschwemmungsge-
biet (s. auch Kapitel 3.4 Hochwasserschutz).

Nach Norden hin verjingt sich die Gberbaubare Flache und verspringt in den rickwartigen
Grundstlcksbereich, um den Anschluss an das Gebaude DreyerstraBe 2A herzustellen.
Durch die Rickspringe des Baufensters an der DreyerstraB3e wird eine Vorgartenzone aus-
gebildet. Dadurch wird der StraBenbereich optisch aufgeweitet und die Bebauung an den
nérdlichen Bestand angepasst.

Der bereits fertig gestellte Neubau und die damit verbundene Tiefgarage befinden sich - wie
der mittlerweile abgerissene Altbau - ebenfalls im Uberschwemmungsgebiet. In dem Bauge-
nehmigungsverfahren zum Neubau wurde festgelegt, die Tiefgarage so herzustellen, dass sie
im Fall eines auBergewdhnlichen Hochwasserereignisses gezielt geflutet werden kann.

Damit wurde in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde den Anforderungen des Hoch-
wasserschutzes Rechnung getragen. Fur den Teil der Tiefgarage, der sich auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache befindet, erfolgt eine gesonderte Festsetzung.

Entsprechend der értlichen Gegebenheiten ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies
wurde aus dem bisherigen Bebauungsplan Gbernommen. Die Gberbaubare Flache im Ver-
gleich zum bisher geltenden Bebauungsplan vergréBert sich dadurch um etwa 200 m2.



Zur Freihaltung der Uferzone ist in diesem Bereich keine tberbaubare Flache ausgewiesen
und der schiitzenswerte Uferbereich wird auch im Sinne des Hochwasserschutzes als private
Grunflache festgesetzt (s. dazu Punkt 2.6 Grinflachen).

2.3. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der DreyerstraBe aus. Uber die unmittelbar an-
schlieBende OeltzenstraBe ist die Anbindung an den Cityring, hier BruhlstraBe, gewahrleistet.

FuBlaufig erfolgt die ErschlieBung zusatzlich tber zwei FuBgéangerbricken tber die Leine im
nordwestlichen Bereich in Richtung Kénigsworther StraBe sowie sldlich in Richtung Braun-
straBBe.

Die ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist ebenfalls sehr gut.
Am Kénigsworther Platz sowie am Goetheplatz sind Stadtbahnstationen fuBlaufig erreichbar.
DarUber hinaus ist das Plangebiet an das Busliniennetz angeschlossen.

2.3.1 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig. AuBerhalb des Baufens-
ters sind diese Anlagen nur in den eingezeichneten Flachen zuldssig.

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen erfolgen von der DreyerstraBBe aus. Das neue Ge-
baude DreyerstraBe 3-6 erhalt eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage (35 Stellplat-
ze) im nordlichen Grundstlicksbereich. Aufgrund der baulichen Dichte ist im Bebauungsplan
eine Geschossflachenzahlerhéhung fur Tiefgaragen im Bebauungsplan festgesetzt. Diese ist
notwendig zum Nachweis der notwendigen Einstellplatze.

Vier weitere Stellplatze werden vor dem nérdlichen Geb&ude (DreyerstraBe 3-6), im Bereich
der Tiefgaragenzufahrt gesichert.

2.4 Nebenanlagen

Da sich das Plangebiet gréBtenteils im Uberschwemmungsgebiet befindet, miissen die Ne-
benanlagen den Anforderungen des § 78 Abs. 3 des Gesetzes zur Ordnung des Wasser-
haushalts (Wasserhaushaltsgesetz, WHG) gentligen. Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
des Uberschwemmungsgebietes wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig waren, auf den
der Leine zugewandten nicht Gberbaubaren Flachen innerhalb des Uberschwemmungsgebie-
tes ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind die Zufahrten zu den Grundstlcken, Einfrie-
digungen, Kleinkinderspielplatze, Fahrradstellplatze sowie notwendige Flachen fur die Feuer-
wehr und/oder des Rettungsdienstes.

2.5. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich Kabelnetze und eine Netzstation. Die vorhandenen Kabel bleiben
weiterhin in Betrieb; die Netzstation wird verlegt in Hé6he der geplanten Tiefgaragenzufahrt
(Gebaude DreyerstraBBe 4-6). Das neue Gebaude wird an das Fernwarmenetz angeschlossen.
Dariber hinaus ist eine Gasleitung vorhanden.



Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Einleitungsbeschrénkung fir Niederschlags-
wasser betragt 60 | / (s*ha). Darliber hinaus anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstlck zuriickzuhalten.

Bei der Anlage von Abfallbehélter-Standplatzen sind die Vorgaben der Abfallsatzung der Re-
gion Hannover zu beachten.

2.6 Grinflachen

Der Flachennutzungsplan stellt entlang der Leine eine allgemeine Grlnflache als wichtiges
Element fUr die Naherholung dar. Entsprechend ist der Uferbereich (einschlieBlich einer 6f-
fentlichen FuB- und Radwegeverbindung) im sid- und stidwestlichen Leinebogen als 6ffentli-
che Grunverbindung festgesetzt. Eine Weiterflhrung dieser 6ffentlichen FuB- und Radwege-
verbindung ist auf dieser Seite der Leine nicht méglich, da das private Grundstiick Drey-
erstraBe 4-6 bis in die Uferzone hinein verlauft. Die im Flachennutzungsplan dargestellte all-
gemeine Grunflache konnte jedoch durch einen Wechsel der Wegefiihrung auf das Westufer
der Leine gesichert und ausgebaut werden.

Zur Sicherstellung einer beidseitigen griinen Ufergestaltung wird die im Privatbesitz befindli-
che rechte Uferseite als private Griinflache festgesetzt.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass sich auch der Uferzonenbereich teilweise inner-
halb des Uberschwemmungsgebietes befindet (s. Punkt 3.4 Hochwasserschutz).

2.7 Private und 6ffentliche Infrastruktur

Aufgrund der zentralen stadtrdumlichen Lage sind die zur Versorgung der Bevolkerung
notwendigen 6ffentlichen Einrichtungen, wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten und Altenein-
richtungen im Stadtteil selbst bzw. in den angrenzenden Stadtteilen vorhanden.

Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich ebenfalls in ndherer Umgebung (z.B.
Limmer- und GoethestraBe, Innenstadt).

2.8 Offentliche Kinderspielplatze

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich nérdlich des Plangebietes in der GerberstraBe.
Weitere Spielplatze befinden sich in der Roten Reihe sowie in der GlockseestraBe.

Die genannten Spielplatze sind fuBlaufig erreichbar und weisen ausreichende Kapazitaten
auf. Das Plangebiet wird daher durch die vorhandenen Spielplatze mit versorgt.

3. Umweltvertraglichkeit
3.1. Larmschutz

Durch den Neubau des Geb&udes DreyerstraBe 4-6 sind keine Beeintréachtigungen fir die
umgebende Wohnbebauung zu erwarten. Der seit Jahrzehnten bestehende benachbarte pa-
pierverarbeitende Gewerbebetrieb, in der 5.Anderung zum B.Plan 184 durch textliche Fests-
setzungen festgeschrieben, hat in der Vergangenheit zu keinerlei Immissionsbeschwerden
geflhrt. LA&rmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.



3.2 Naturschutz

Das Plangebiet war bzw. ist bereits im Rahmen des geltenden Planungsrechtes groBflachig
bebaut und versiegelt. Die Abstandsflachen weisen Scherrasen mit einigem alten Baumbe-
stand auf. Konkrete Hinweise auf Vorkommen geschitzter Tierarten (z.B. Flederm&use und
Végel) liegen nicht vor.

Mit der Umsetzung der Planung und dem damit verbundenem Verlust von z.T. geschitztem
Baumbestand wurde keine Geféahrdung geschitzter Tierarten nachgewiesen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes sind nicht zu
erwarten. Die artenschutzrechtlichen Anforderungen sind zu beachten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir die nérdliche Neubebauung DreyerstraBe 3-
6 wurde vor den Abbrucharbeiten des Altbestandes mittels einer fachlich fundierten Begehung
sichergestellt, dass keine Fledermausindividuen geféhrdet oder geschadigt werden.

Zur Vermeidung einer Geféahrdung der Vogelwelt erfolgte der Abriss von Gebauden sowie die
Fallung von Baumen auBerhalb der Brutzeit.

Fir zu fallende Baume wurden unter Beachtung der Baumschutzsatzung in Abstimmung mit

dem Fachbereich Umwelt und Stadtgriin Ersatzpflanzungen festgeschrieben. Diese MaBnah-
men wurden nach Fertigstellung des Neubaues umgesetzt.

3.3 Altlasten

Im Bereich des Plangebietes liegen die Verdachtsflachen 461 (auch ,Einzelfall 271) sowie
4040.

Verdachtsflache 461:

Im stdlichen Bereich (DreyerstraBe 8-10) befand sich eine seit 1900 anséssige Textilfabrik, in
der hauptsachlich Stoffe gefarbt wurden.

In der Zeit von 1930 bis 1992 befanden sich auf diesem Grundstlick ein Pharmazieunterneh-
men sowie eine eigene Tankstelle.

Diverse Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen wurden durchgefiihrt.
Detaillierte Informationen sind bei der Region Hannover unter der Einzelfallnummer 271
vorhanden. Da in absehbarem Zeitraum keine baulichen Veranderungen vorgenommen wer-
den sollen, wird auf eine weitergehende Beschreibung in vorliegender Begrindung verzichtet.
Eine Relevanz fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht gegeben.

Verdachtsflache 4040:

Im Bereich des neuen Wohngebéaudes (DreyerstraBe 4-6) sowie im Bereich des Gebaudes
DreyerstraBe 7 befand sich bis in die 60er Jahre eine GroBwascherei mit chemischer Reini-
gung und einer eigenen Tankstelle. Seit 1970 befand sich auf dem Grundstiick ein Verwal-
tungsgebaude. Im Bereich der DreyerstraBe 7 wurde 1993 eine Tiefgarage erstellt. Es wird
davon ausgegangen, dass in diesem Zusammenhang Bodenbelastungen grdBtenteils bereits
beseitigt worden sind. Allerdings sind die Bereiche der ehemaligen Tankstelle sowie des alten
Dampfkesselhauses von den BaumaBnahmen unberthrt geblieben.

Da Kriegseinwirkungen bekannt sind, kdnnen weiterhin trimmerschuttartige Auffullungen, die
vor allem mit Schwermetallen und (PAK) belastet sind, nicht ausgeschlossen werden.



Bei Erdarbeiten kann von unterschiedlichen nutzungsbedingten Bodenbelastungen ausge-
gangen werden. Im Bereich der alten Tiefgarage, wo sich die ehemalige Wéascherei befand,
ist mit geringen oder sogar gar keinen Mengen an nutzungsbedingten belasteten Bdden zu
rechnen.

Hingegen sind im Bereich des Neubaus (DreyerstraBe 4-6) Bodenbelastungen mit Mineralél-
kohlenwasserstoffen (MKW), Schwermetallen und polycyclischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) nicht auszuschlieBen.

Aufgrund der Art der geplanten Nutzung sowie der geplanten Erdaushubarbeiten sind Orien-
tierende Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens jedoch nicht zwingend
erforderlich. Auch hier ist keine Relevanz fir den Bebauungsplan gegeben.

Die Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist mdglich.

Allerdings werden bei Eingriffen in den Boden baubegleitende Untersuchungen notwendig. In
Abhéangigkeit von den mdoglicherweise vorhandenen Belastungen ist anfallendes Material
fachgerecht zu entsorgen. Die Untersuchungen kénnen baubegleitend stattfinden und sind mit
dem Fachbereich Umwelt und Stadtgriin abzustimmen.

Diese auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geforderten Regelungen wurden
bei der Realisierung der Neubebauung beachtet bzw. vollstdndig umgesetzt.

Im Bereich der verbleibenden Freiflachen ist sichergestellt, dass der obere Meter die Anforde-
rungen der hannoverschen Bauleitplanung (Bodenwerte) einhalt.

3.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme zweier Teilflachen im Stden (DreyerstraBe 7, Dreyerstra-
Be 8/9) im Uberschwemmungsgeblet der Leine. Hierfur gelten die Verordnung der Bezirksre-
gierung Hannover tber das Uberschwemmungsgebiet der Leine (in Kraft seit 10.10.2001) und
die durch Bekanntmachung im Nds. Ministerialblatt vom 26.01.2011 wirksam gewordene vor-
laufige Sicherung als Uberschwemmungsgebiet in den Grenzen eines hundertjahrlichen
Hochwasserereignisses. Wahrend das bisher festgesetzte Uberschwemmungsgebiet im
Plangebiet nur die Uferbereiche der Leine umfasste, geht das vorlaufig gesicherte weit dar-
Uber hinaus.

Die Festlegung des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes wird sich im Stadtge-
biet der Landeshauptstadt durch die derzeitig in Ausfihrung befindlichen Hochwasserschutz-
maBnahmen erheblich verandern. Nach Fertigstellung der gegenwértig in Bau befindlichen
HochwasserschutzmaBnahmen im Bereich der Inme wird der bisher auf der linken Leineufer-
seite hochwassergefahrdete innerstadtische Bereich zwischen Ihme, Leine und Arthur-Menge-
Ufer aus der v.g. vorldufigen Sicherung herausgenommen werden kdnnen. Der v.g. beschrie-
bene Bereich wird nach den bisherigen Berechungen nicht mehr hochwassergeféhrdet sein.
Fir den Bereich des Gerberviertels mit dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wer-
den sich bezlglich moglicher Hochwassergefahrdungen voraussichtlich keine Verbesserun-
gen einstellen. Das sich daraus ergebene nachrichtlich dargestellte Uberschwemmungsgebiet
ist wie folgt zu beschreiben:

Zu den bisher festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, die im Wesentlichen die Uferzonen
der Leine betrafen, ist im rechtsseitigen Leineuferbereich die hochwassergefahrdete Flache
zwischen Leineufer, Kénigsworther StraBe, GerberstraBe, Andertensche Wiese als Uber-
schwemmungsgebiet gem. § 76 WHG hinzugekommen.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus diesen Griinden bei der nachrichtlichen Darstel-
lung des Uberschwemmungsgebietes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes keine
Unterscheidung zwischen dem bisher formlich festgesetzten und dem vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet vorgenommen wurde. Ausgenommen davon sind 2 inselartige ge-
kennzeichnete Bereiche auf dem Grundstiick DreyerstraBe 7-9, die im Wesentlichen das
Hauptgebaude, die Tiefgarage und eine unbebaute Flache betreffen.

In Uberschwemmungsgebieten gelten fiir die Bauleitplanung und das Bauen die Restriktionen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Nach § 78 Abs. 6 WHG sind férmlich festgesetzte und
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete hinsichtlich der Rechtswirkungen gleichge-
stellt. Diese sind insgesamt entsprechend dem Grundsatz des WHG in ihrer Funktion als
Rickhalteflachen zu erhalten. Daher sind gem. § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG die Ausweisung von
neuen Baugebieten in Bauleitplanen und gem. § 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen untersagt.

Die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen kann im Einzelfall nur dann genehmigt
werden, wenn die vom WHG genannten Anforderungen des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes erfullt werden kénnen. Dazu gehdren u.a. eine maximal nur unwesentliche Beein-
trachtigung der Hochwasserrickhaltung und in diesem Fall ein ortsnaher, funktionsgleicher
und zeitgleicher Ausgleich des Verlustes an Rickhalteraum (Retentionsraum) und eine hoch-
wasserangepasste Bauweise (§ 78 Abs. 3 WHG). Die wasserrechtliche Genehmigung ist ne-
ben der Baugenehmigung erforderlich.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184, 8. Anderung handelt es sich nicht um die
Ausweisung eines neuen Baugebietes. Insofern unterliegt das Verfahren nicht dem o.g. Pla-
nungsverbot.

Uber den Bestand hinaus werden keine neuen Baurechte vorbereitet.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes (DreyerstraBBe 3 - 6) greift der Bebauungsplan Nr. 184, 8.
Anderung das bisher vorhandene Geb&ude auf, das noch vor der vorlaufigen Sicherung des
Uberschwemmungsgebietes der Leine baurechtlich genehmigt und errichtet worden ist.
Dieser Gebaudekomplex wurde im Rahmen der Neubebauung abgerissen. Fir das neu er-
richtete Wohngebdude fanden die Belange des vorbeugenden Hochwasserschutzes im Rah-
men der Baugenehmigung folgendermaBen Beriicksichtigung:

Zwischen Hochwassermauer und Leine werden keine Eingriffe in den Rickhalteraum vorge-
nommen. Lediglich zwei Stitzpfeiler des friiheren Bestandsgebaudes wurden abgetragen. Die
Hochwasserschutzmauer selbst bleibt unberthrt. Durch die neue BaumaBnahme ging Reten-
tionsraum im Volumen von 15ms3 verloren. Zum Ausgleich wurde die Tiefgarage so errichtet,
dass alle Bereiche der Stellpldtze im Fall eines Hochwassers geflutet werden kénnen. Die
Schleusen zu den Treppenhausern haben flutsichere Turen, die im Bedarfsfall geschlossen
werden. Mit dem durch Flutung der Tiefgarage erreichten Retentionsvolumen von rd. 2.550 m3
wird der Retentionsraumverlust durch den Neubau mehr als ausgeglichen.

Fir den Bereich der Grundstiicke DreyerstraBe 7 - 9 wurden die bisherigen in der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 184 tGberbaubaren Grundstiicksflachen Gbernommen. Im
westlichen Gebaudebereich erfolgte eine geringfligige Anpassung an den vorhandenen Ge-
b&udebestand.

Fir samtliche Bauvorhaben innerhalb des Uberschwemmungsgebietes gelten die besonderen
Schutzvorschriften nach § 78 WHG, die zunachst grundsatzlich die Errichtung oder Erweite-
rung baulicher Anlagen untersagen. Abweichend von diesem Verbot kénnen jedoch im Einzel-
fall gemaB § 78 Abs 3 WHG Vorhaben genehmigt werden, wenn
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o die Hochwasserrlckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Ruickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

J der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréandert wird,

J der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

o das Vorhaben hochwasserangepasst ausgefihrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kdénnen.

Soweit diese Flachen im Uberschwemmungsgebiet gelegen und derzeit frei von Bebauung
sind, ist im Falle weiterer BaumaBnahmen im Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens entsprechend den v.g. Grundsatzen zu prifen.

Durch die bereits durchgefiihrte Abbruch- und neubaubedingte Anderung der Baufldchenaus-
weisung konnten bereits Verbesserungen fur den Hochwasserschutz erreicht werden.

Dazu gehdren

o die ersatzlose Entfernung des Baukérpers stdlich der Hochwassermauer in der di-
rekten Uferzone der Leine einschl. des dazu gehdrigen Uberbauungsrechtes,

o die weitreichende Anpassung der Neubebauung auf die Belange des Hochwasser-
schutzes und

o das durch die Flutungsmaéglichkeit der Tiefgarage zusétzlich geschaffene Retenti-
onsvolumen von rd. 2.550 m3.

3.5 Energieversorgung und Warmeschutz

Die Landeshauptstadt Hannover strebt an, die CO,-Emissionen im Stadtgebiet bis 2020 ge-
genlber 1990 um 40 % zu verringern. Bausteine zu diesem Ziel sind im Bereich Geb&ude die
Verbesserung des baulichen Warmeschutzes bis zum Passivhaus, die vermehrte Energiever-
sorgung durch Kraft-Warme-Kopplung und Fernwarme sowie die Nutzung regenerativer
Energien.

Der mindestens anzustrebende Energiestandard der Stadt Hannover (Niedrigenergiehaus-

Plus) ist ein verbesserter Baustandard mit einem um mindestens 15 % reduzierten Priméar-

energiebedarf sowie mindestens 15 % geringeren Warmeverlusten, jeweils gegentber dem
Referenzgebdude nach Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009.

Um eine aktive Nutzung erneuerbarer Energien, hier der Solarenergie, in Form von z.B. Pho-
tovoltaikanlagen auf den Dachern zu ermdglichen, sollten auch Statik, Ausrichtung und Ge-
staltung (der Dacher) fir Solaranlagen optimiert werden.

Das im nérdlichen Teil des Plangebietes bereits in Ausfihrung befindliche Wohnungsbauvor-

haben wird an die vorhandene Fernwarmeleitung der Stadtwerke Hannover angeschlossen
und damit den Warmebedarf des Gebaudes sicherstellen.
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4. Kosten fiir die Stadt

Der Landeshauptstadt Hannover entstehen in Verbindung mit dem vorliegenden Bebauungs-

plan keine Kosten.

Begrindung des Entwurfes

aufgestellt

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
Planung Nord

Mai 2013

(Heesch)
Fachbereichsleiter
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des Entwurfes am
zugestimmt.
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