Landeshauptstadt Hannover -61.41 - Datum 07.06.2018

Einladung
zur 10. Sitzung Kommission Sanierung Soziale Stadt Hainholz am
Mittwoch, 20. Juni 2018, 18.30 Uhr, Kulturhaus Hainholz, Voltmerstr. 36, 30165

Hannover

Tagesordnung:

1. Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien Einberufung und
Beschlussfahigkeit sowie Feststellung der Tagesordnung

2. Genehmigung des Protokolls Gber die Sitzung am 21.02.18
Gemal § 18 Abs. 3 der Geschaftsordnung des Rates der Landeshauptstadt
Hannover ist in dieser Angelegenheit der Ausschuss des Rates ohne
Rucksicht auf die Zahl der anwesenden Mitglieder beschlussfahig.

3. Genehmigung des Protokolls Gber die Sitzung am 11.04.2018

4. Fragen und Anregungen der Einwohnerinnen und Einwohner

5. Bericht Neubau Kita und Gemeindezentrum der Hainhdlzer Kirchengemeinde

6. Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 696, 3. Anderung - ndrdlich
Chamissostralie
Auslegungsbeschluss
(Drucks. Nr. 1509/2018 mit 4 Anlagen) - bereits Ubersandt

7. Stadtebaulicher Vertrag Nr. 696,3. Anderung - noérdlich Chamissostrafie
(Drucks.-Nr.----/2018) Versandt erfolgt als Nachreiche

8. Vorstellung Projekttrager Nachbarschaftsarbeit MSV

9. Verstetigung - was bleibt?

10. BIWAQ - Bericht Fachbereich Soziales

11. Bericht aus dem Stadstteilforum Hainholz

12. Quartierfonds: Verwendung und Vergabe von Mitteln

13. Bericht der Verwaltung/ des Quartiersmanagements

14. Verschiedenes

Schostok

Oberblrgermeister



Landeshauptstadt Hannover -61.41 -

PROTOKOLL

Datum 25.06.2018

10. Sitzung Kommission Sanierung Soziale Stadt Hainholz am Mittwoch, 20. Juni 2018,
Kulturhaus Hainholz, Voltmerstr. 36, 30165 Hannover

Beginn 18.30 Uhr
Ende 21.45 Uhr
Anwesend:

(verhindert waren)

Bezirksratsherr Winter

Herr Narten

Bezirksratsherr Abend

Frau Frenzel

Bezirksburgermeisterin Geschke

(Frau Grote)

(Bezirksratsherr Grote)

Herr Hitte
Frau Hunold
(Ratsherr Jacobs)

Bezirksratsfrau Jagemann

Ratsherr Klapproth
Herr Pauling

(Bezirksratsherr Schon)

Grundmandat:
(Ratsherr Forste)

Verwaltung:

Frau Schéafer
Frau Hublitz
Frau Glahn
Herr Herberg
Frau HUbscher

Gaste:

Frau Huatte
Hannover-Hainholz)
Frau Herbers-Lindig
Frau Knebusch
Hannover-Hainholz)
Herr Jacobmeyer

(Bundnis 90/Die Grlinen)
(Burgervertreter)
(SPD)
(Burgervertreterin)
(SPD)
(Burgervertreterin)
(DIE LINKE./Piraten)
(Burgervertreter)
(Burgervertreterin)
(AfD)

(CDU)

(CDU)
(Burgervertreter)
(SPD)

(Die FRAKTION)

Sachgebiet Stadterneuerung)
Bereich Stadtplanung)
(Quartiersmanagement)
(Quartiersmanagement)
(Sachgebiet Stadterneuerung)

(
(

(Vorstand ev.-luth. Kirchengemeinde

(Leiterin Kindertagesstatte Hannover-Hainholz)
(Vorstand ev.-luth. Kirchengemeinde

(Diakon ev.-luth. Kirchengemeinde Hannover-Hainholz)



Frau Schroers (hanova)

Herr Block (Nachbarschaftsarbeit MSV)
Tagesordnung:
1. Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien Einberufung und

Beschlussfahigkeit sowie Feststellung der Tagesordnung

2. Genehmigung des Protokolls Gber die Sitzung am 21.02.18
Gemal § 18 Abs. 3 der Geschaftsordnung des Rates der Landeshauptstadt
Hannover ist in dieser Angelegenheit der Ausschuss des Rates ohne
Rucksicht auf die Zahl der anwesenden Mitglieder beschlussfahig.

3. Genehmigung des Protokolls Gber die Sitzung am 11.04.2018

4. Fragen und Anregungen der Einwohnerinnen und Einwohner

5. Bericht Neubau Kita und Gemeindezentrum der Hainhdlzer Kirchengemeinde
6. Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 696, 3. Anderung - ndrdlich

Chamissostralie
Auslegungsbeschluss
(Drucks. Nr. 1509/2018 mit 4 Anlagen)

7. Stadtebaulicher Vertrag Nr. 696, 3. Anderung - nérdlich Chamissostrale -
(Drucks. Nr. 1577/2018 mit 1 Anlage)

8. Vorstellung Projekttrager Nachbarschaftsarbeit MSV

9. Verstetigung - was bleibt?

10. BIWAQ - Bericht Fachbereich Soziales

11. Bericht aus dem Stadtteilforum Hainholz

12. Quartierfonds: Verwendung und Vergabe von Mitteln

13. Bericht der Verwaltung/ des Quartiersmanagements

14. Verschiedenes

l. NICHTOFFENTLICHER TEIL

15. Berichte Uiber Bauvorhaben



TOP 1.
Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen Einberufung und
Beschlussfahigkeit sowie Feststellung der Tagesordnung

Der Vorsitzende Herr Winter erdffnete die Sitzung und stellte die ordnungsgemale
Einberufung, die Tagesordnung und die Beschlussfahigkeit fest.

Herr Klapproth wies darauf hin, dass die Drucksache zu TOP 7 erst heute als Nachreiche
zugestellt wurde. Ein Beschluss kann heute nicht getroffen werden.

Herr Winter teilte mit, dass die Inhalte der Drucksache vorgestellt werden, es erfolgt aber
kein Beschluss. Die Abstimmung erfolgt als Vorbehaltsbeschluss durch den Stadtbezirksrat
und wird in der nachsten Sitzung der Sanierungskommission nachgeholt.

TOP 2.

Genehmigung des Protokolls iiber die Sitzung am 21.02.18

GemaR § 18 Abs. 3 der Geschaftsordnung des Rates der Landeshauptstadt Hannover
ist in dieser Angelegenheit der Ausschuss des Rates ohne Riicksicht auf die Zahl der
anwesenden Mitglieder beschlussfahig.

Die Sanierungskommission stimmte mit 9 Stimmen daflr und 1 Enthaltung fiir die
Genehmigung des Protokolls.

TOP 3.
Genehmigung des Protokolls iiber die Sitzung am 11.04.2018

Die Sanierungskommission stimmte mit 5 Stimmen daflir und 5 Enthaltungen fiir die
Genehmigung des Protokolls.

TOP 4.
Fragen und Anregungen der Einwohnerinnen und Einwohner

Es gab keine Fragen oder Anmerkungen.

TOP 5.
Bericht Neubau Kita und Gemeindezentrum der Hainholzer Kirchengemeinde

Herr Jacobmeyer stellte anhand einer Prasentation die Plane fur die Kita und das
Gemeindehaus vor. Frau Knebusch, Frau Huitte und Frau Herbers-Lindig erganzten die
Ausflhrungen.

Der Baubeginn erfolgt in der 25. Kalenderwoche, Kita und Gemeindezentrum werden
gleichzeitig gebaut, so dass zum Jahresende mit der Fertigstellung des Rohbaus zu
rechnen ist. Die Ausbauarbeiten werden voraussichtlich ein halbes Jahr in Anspruch
nehmen.

Herr Klapproth fragte, ob die Integrationsplatze als Teil der Inklusion zu verstehen sind.

Frau Herbers-Lindig antwortete, dass in den beiden Gruppen bis zu 8 Kinder mit
Beeintrachtigungen aufgenommen werden kdnnen.

Frau Jagemann fragte, wie viele Kinder sich aktuell in der Hortgruppe befinden.

Frau Herbers-Lindig erklarte, dass der Hort noch ein Jahr lang bestehen bleibt, ab



01.08.2018 werden die Platze von 25 auf 15 reduziert.

Herr Pauling bat um Auskunft dartber, ob und wann die Anwohnerlnnen Informationen zur
geplanten Neubebauung des bisherigen Standorts HittenstralRe erhalten.

Herr Jacobmeyer erklarte, dass eingehende Informationen vor Vertragsabschluss nicht
mdglich sind.

Frau Herbers-Lindig teilte mit, dass die 6ffentliche Bekanntmachung tber den Neubau der
Kita in der Fenskestralle im Dezember 2017 erfolgte, weiterhin wurde mehrfach in der
Presse Uber das Bauvorhaben informiert.

Frau Frenzel bestatigte, dass ausreichend informiert wurde und die Anwohnerinnen die
Méglichkeit hatten, sich einzubringen.

Herr Winter verwies auf die umfangreichen Informationen in den Sitzungen der
Sanierungskommission.

Herr Narten fragte, ob bei der Gestaltung des Vorplatzes das Architekturbiro der
Kirchenkita einbezogen wird.

Frau Schafer berichtete, dass die Ausschreibung fur die Ausflihrungsplanung in den
nachsten Tagen erfolgt. Grundlage ist die mit dem Stadtteil abgestimmte Entwurfsskizze
des Buros nsp, an der sich die Ausflihrungsplanung orientiert.

Der Fachbereich Tiefbau fiihrt die Ausschreibung durch. Diese beinhaltet, dass
Abstimmungen mit dem Buro ksw Architekten, dem Biiro, dem Biiro, dass die
Kirchenkita-Planung durchgefihrt hat, zu erfolgen haben.

Das Blro nsp hat auRerdem den Auftrag erhalten, die Freiflachen der Fenskestrale zu
planen. Aus diesem Grund beinhaltet die Ausschreibung der Ausflihrungsplanung
TurmstraRe/Huttenstrale auch die Zusammenarbeit mit nsp.

TOP 6.

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 696, 3. Anderung - nérdlich
Chamissostralle

Auslegungsbeschluss

(Drucks. Nr. 1509/2018 mit 4 Anlagen)

Antrag,

1. dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 696, 3. Anderung mit Begriindung zuzustimmen
und
2. die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zu beschliel3en.

Frau Hublitz stellte anhand einer Prasentation den Antrag vor.

Herr Klapproth verwies auf die Prasentation der 2. Anderung des Bebauungsplans mit dem
Hinweis, dass damals eine Ausweisung als reines Wohngebiet aufgrund der vorhandenen
Altlasten nicht mdglich war und fragte, ob sich die Werte geandert haben.

Herr Klapproth fragte, ob geplant sei, die bereits im Rohbau befindlichen Wohnhauser zu
einem spateren Zeitpunkt zum allgemeinen Wohnen zu nutzen.

Frau Hublitz erklarte, dass die damalige Festsetzung als Sondergebiet dem
Altlastengutachten geschuldet war. Die aktuellen Werte mit einer geringeren Belastung
lassen nun eine allgemeine Wohnnutzung zu. Die geplante Nutzung als
Altenpflegeeinrichtung durch die Johanniter wird umgesetzt.

Frau Jagemann fragte, ob der Verlust der Parkmoglichkeiten aufgrund des Wohnungsbaus
durch den Bau einer Tiefgarage ausgeglichen wird.

Frau Hublitz bestatigte, dass die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden missen.
Der Stellplatzschlissel fur allgemeines Wohnen wird aufgrund der guten Anbindung an den
OPNYV auf 0,7 festgesetzt, der Stellplatzschlissel fir die Altenpflegeeinrichtung betragt 0,5,
fur die Studentenwohnungen betragt der Schltssel 0,3.



Herr Hutte bezweifelte, dass sich die Hohe der nachgewiesenen Schadstoffe an der
Grundstiicksgrenze verringert, so dass nun der Bau von Tiefgaragen méglich ist und fragte,
ob ein neues Gutachten erstellt wird.

Frau Hublitz erklarte, dass unter Einhaltung von bestimmten Voraussetzungen der Bau von
Tiefgaragen mdglich ist.

Herr Hiitte fragte, ob die Option auf Umnutzung der Gebaude eine Anderung des
Stellplatzschlissels zur Folge hat.

Frau Hublitz teilte mit, dass sich der Stellplatzschllssel auf drei unterschiedliche
Nutzungsarten bezieht. Bei Anderung der Nutzung von studentischem Wohnen in
allgemeines Wohnen musste der Stellplatzschlissel angepasst werden.

Herr Hutte fragte, ob das fur die VoltmerstralRe erstellte Verkehrsgutachten auch fir den
Bau den Hainholzer Marktes Anwendung findet.

Frau Schafer antwortete, dass das Verkehrsgutachten fur den Hainhdlzer Markt aus 2014
aktualisiert werden muss, da sich seitdem die Einzelhandelsflachen verandert haben.

Herr Hutte wiinscht sich fur die geplante Gehwegverbindung der nérdlichen Gebauderiegel
eine gleichzeitige Nutzung flr Radfahrer und fragte, wie der Zulieferverkehr im
stidwestlichen Bereich geregelt werden soll.

Frau Hublitz erklarte, dass die Planung noch nicht abgeschlossen ist, denkbar wére eine
Hofdurchfahrt. Spatestens im Rahmen der Einreichung des Bauantrages muss der
Nachweis erbracht werden.

Herr Hutte bat um genauere Erlauterung, wie die Zuwegung zur Schulenburger Landstralle
und zur Chamissostralle erfolgen soll.

Frau Hublitz antwortete, dass eine entsprechende Zuwegung geplant ist,
Krankentransporte und Lieferverkehr erfolgen Uber die Voltmerstralle.

Frau Jagemann regte an, den Fahrradweg in der Voltmerstrale wahrend der Bauphase in
beide Richtungen frei zugeben.

Frau Hublitz sicherte zu, die Anregung mitzunehmen.

Ein Einwohner fragte, warum bereits jetzt (iber eine mégliche Anderung der Nutzung
gesprochen wird.

Frau Hublitz erklarte, dass der Bebauungsplan auf Iangere Zeit angelegt werden soll und
eine mogliche spatere Anderung somit vermieden werden kann.

Frau Schafer erganzte, dass eine Umwandung der Nutzung nicht ohne Bauantrag erfolgen
kann.

Frau Geschke gab zu Bedenken, dass der Bedarf an Wohnraum flr altere Menschen eher
steigen wird und sieht keinen Bedarf fir die Planung der Umnutzung.

Frau Hublitz verwies auf die rechtsverbindliche Festsetzung, die eine Nutzung durch
Altenpflege, Blro, Verwaltung und Gewerbe zulasst. Aus planerischer Sicht ist die Nutzung
durch Verwaltung und Gewerbe hier nicht gewilinscht. Grundsatzlich ist aber im Bereich des
allgemeinen Wohnens die Nutzung durch Altenpflege immer zulassig.

Herr Klapproth fragte, ob das Mischgebiet westlich der Schulenburger Landstral3e in ein
allgemeines Wohngebiet umgewandelt wird.

Frau Hublitz antwortete, dass in dem Bereich aufgrund der Larmbeeintrachtigung aus
planerischer Sicht eine gemischte Nutzung sinnvoller ist.

Herr Blust stellte sich als Miteigentimer des Fachmarktzentrums vor und bemangelte die
geringe Zahl der Stellplatze. Es sei absehbar, dass die Studentinnen die Parkplatze der
benachbarten Fachmarkte nutzen werden.

Herr Tute, Architekt von Herrn Blust, kritisierte die festgelegte Hohe des
Stellplatzschlissels. Allein der Bedarf an Stellplatzen fir das angrenzende Fitnesscenter
und das Restaurant werden nicht gedeckt. Der Bau eines 13-geschossigen Gebaudes
erfordere eine weit hdhere Anzahl an Stellplatzen als geplant.

Herr Winter wies darauf hin, dass sich das Gelande auf3erhalb des Sanierungsgebiets
befindet und die Angelegenheit in der nachsten Bezirksratssitzung behandelt wird.

Frau Hunold richtete sich an die Eigentiumer des Fachmarktzentrums mit der Frage, warum
der Zugang fur FulRganger versperrt wurde.



Herr Blust antwortete, dass keine rechtliche Verpflichtung vorliegt, den Zugang zu
gewahren.

Frau Hublitz teilte abschlielend mit, dass die Anzahl der Stellplatze bauordnungsrechtlich
zuldssig ist. Der Bau von 13 Geschossen betrifft nur einen Teilbereich des
Bebauungsplanes.

Die Sanierungskommission stimmte einstimmig flr den Antrag.

TOP 7.
Stidtebaulicher Vertrag Nr. 696, 3. Anderung - nérdlich ChamissostraBe -
(Drucks. Nr. 1577/2018 mit 1 Anlage)

Antrag,

dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. 696, 3. Anderung,
nordlich Chamissostralie, mit der ARAGON Grundbesitz KG, Wiehbergstralie 2, 30519
Hannover, zu den in der Begriindung naher aufgefihrten Konditionen zuzustimmen.

Frau Hublitz stellte den Antrag anhand einer Prasentation vor.

Herr Narten verwies auf die Begrindung des Antrages und kritisierte die Formulierung,
dass eine Tiefgarage voraussichtlich zu errichten sei. Dies sei kein verbindlicher Nachweis
der Stellplatze.

Frau Hublitz antwortete, dass der Nachweis der Stellplatze im Rahmen des Bauantrages
erfolgt.

Herr Winter fragte, ob der Entwurf des stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor
verhandelt wurde.

Frau Hublitz bestatigte dies, der Vertrag wurde bereits unterschrieben.

Abstimmung in der nachsten Sitzung, der Stadtbezirksrat trifft gegebenenfalls einen
Vorbehaltsbeschluss.

TOP 8.
Vorstellung Projekttrager Nachbarschaftsarbeit MSV

Frau Schroers und Herr Block stellten den Verein und seine Arbeit anhand einer
Prasentation vor.

Frau Geschke fragte, ob die geférderte Kochgruppe Kontakt zum Verein halt und dessen
Raumlichkeiten nutzt.

Frau Glahn bestatigte, dass die Frauen aktuell in den Raumlichkeiten der GIS am
Hainholzer Markt Nord kochen und zum MSV e.V. wechseln werden.

Herr Winter fragte nach der Resonanz der BIWAQ IlI-Projekte.

Frau Schroers bestatigte eine gute Beteiligung an den Projekten, ohne Férderung ist eine
Fortfihrung in dem Umfang nicht méglich. Die Landeshauptstadt Hannover hat den
Zuschlag fur BIWAQ IV nicht erhalten.

TOP 9.
Verstetigung - was bleibt?

Herr Herberg erlduterte den Ablauf, beginnend mit einem verwaltungsinternen Workshop in
2015 Uber die Ausschreibung flr das begleitende Bliro, das den Prozess begleitet. Das
Blro plan-werkStatdt begleitet seit dem ersten Plenum im September 2017 den Prozess



unter Beteiligung der Anwohnerlnnen aus dem Stadstteil. In einem 2. Plenum wurden die
Themen vertieft und Arbeitsgruppen gebildet, danach tagten die Arbeitsgruppen mit
anschlielender Berichterstattung im Stadtteilforum. Die Sprechergruppe des
Stadtteilforums hat die Themen gemeinsam mit dem Blro und dem Quartiersmanagement
weite bearbeitet.

Im Marz 2018 erfolgte eine Exkursion nach Bremen, das Abschlussplenum tagte
vergangene Woche, um die Ergebnisse vorzustellen.

Im Sommer und Frihherbst 2018 wird ein Abschlussbericht erarbeitet aus dem hervorgeht,
wie der Stadtteil Gber die Schwerpunktthemen abgestimmt hat. Der Abschlussbericht wird
der Sanierungskommission Ende des Jahres vorgestellt.

TOP 10.
BIWAQ - Bericht Fachbereich Soziales

Frau Glahn las ein Statement von Frau Lerch-Fricke vom Fachbereich Soziales vor. Das
Forderprogramm endet im Dezember 2018.

TOP 11.
Bericht aus dem Stadtteilforum Hainholz

Herr Narten berichtete von den Treffen am 15.05.2018 und 12.06.2018.

TOP 12.
Quartierfonds: Verwendung und Vergabe von Mitteln

Antrag Baumpatenschaft vor der Selbsthilfe Wohnungslose.

Frau Jagemann beanstandete die Hohe der Lohnkosten, der Deponiekosten und der
Mehrwertsteuer.

Herr Herberg erklarte die Deponiekosten damit, dass ein Teil des Bodens abgetragen
werden muss. Grundsatzlich wurden die Kosten pauschal angesetzt und nach Ausflihrung
der Arbeiten abgerechnet.

Herr Hutte teilte mit, dass die Zusammenarbeit mit der Griinen Briicke bewusst gewahlt
wurde um sicher zu stellen, dass die Einfriedung stabil erfolgt. Die Pflege der Beete erfolgt
ehrenamtlich.

Die Sanierungskommission stimmte einstimmig flr den Antrag.

TOP 13.
Bericht der Verwaltung/ des Quartiersmanagements

Frau Schafer berichtete zu folgenden Themen:

Hainhdlzer Markt:

Der Investor berichtet in einer der nachsten Sitzungen Uber den aktuellen Stand.
Turmstrale / HuttenstralRe:

Die Ausflihrungsplanung wird vergeben.

Freiflachen Fenskestralle:

Aktuell wird der Vorentwurf erstellt unter Abstimmung mit dem Fachbereich Tiefbau.
Ausbau Fenskestrale:

Wahrend der Bauarbeiten in Hohe der Briicke wird die FenskestralRe bei Briickensperrung
beidseitig gedffnet.

Frau Glahn berichtete, dass das Kinder- und Jugendhaus im September eine Feier zum
20jahrigen Bestehen veranstalten wird.



Der Fachbereich Soziales bietet drei neue Projekte an:
- Bunte Toiletten fir die Grundschule (9.600,00 €)

- Hainholz isst gesund (3.120,00 €)

- Wir spielen Theater (1.200,00 €)

TOP 14.

Verschiedenes

Herr Winter erinnerte an den im Mai verstorbenen Bernd Hothan.

Herr Narten pladierte fir eine Verlegung der Sitzung, wenn vorab bekannt ist, dass ein Tell
des Gremiums nicht anwesend ist.

Frau Schafer bat darum, in solchen Fallen die Verwaltung frihzeitig zu informieren.

. NICHTOFFENTLICHER TEIL

TOP 15.

Berichte iiber Bauvorhaben

Es gab keinen Bericht.

Der Vorsitzenden Herr Winter schloss die Sitzung um 21:45 Uhr.

Winter Hubscher
Vorsitzender Protokollfihrerin



Beschluss-
Landeshauptstadt Hannover drucksache
In die Kommission Sanierung Soziale Stadt Hainholz
In den Stadtbezirksrat Nord Nr.|1509/2018
In den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
In den Ausschuss fir Umweltschutz und Grinflachen Anzahl der Anlagen |4
In den Verwaltungsausschuss
; ZuTOP
In die Ratsversammlung

BITTE AUFBEWAHREN - wird nicht noch einmal versandt

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 696, 3. Anderung - nérdlich ChamissostraBe
Auslegungsbeschluss

Antrag,

1. dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 696, 3. Anderung mit Begriindung zuzustimmen
und

2. die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zu beschlielRen.

Beriicksichtigung von Gender-Aspekten
Die Gender-Aspekte wurden geprift. Das Ziel des Bebauungsplanes wirkt sich auf alle
Geschlechter gleichermalen aus.

Kostentabelle
Es entstehen keine finanziellen Auswirkungen.

Begriindung des Antrages

Das Plangebiet befindet sich am stdoéstlichen Rand des Gewerbegebietes Hainholz. Es ist
Teil der mehr als 100 Jahre von dem Metallbetrieb Sorst genutzten Flache. Der Betrieb
wurde 1998 geschlossen, der Nachfolgebetrieb (Mevaco) 1999. Mit Blick auf die
angrenzenden Wohnnutzungen im Suden wurde die Industrienutzung dieses Gebietes
aufgegeben und planungsrechtlich neu geordnet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 696, 2. Anderung wurden in 2008 die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums (mit begrenztem und klar
definiertem Warensortiment) sowie verschiedener Altenpflegeeinrichtungen geschaffen.
Gleichzeitig sollte (iber diese Anderung eine Nachnutzung des denkmalgeschiitzten
sogenannten ,Marinebaus® ermdglicht werden.

Wahrend sowohl das Fachmarktzentrum als auch der Marinebau._zwischenzeitlich ent-
sprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 696 - 2. Anderung errichtet bzw.



saniert und umgenutzt wurden, konnte der Teilbereich, in dem die Altenpflegeeinrichtungen
entstehen sollten, lange Zeit nicht entwickelt werden. Erst im Jahr 2017 lieen sich zwei
Grundstiicke im stdlichen Geltungsbereich des Plangebietes mit diesem Nutzungskonzept
entwickeln (Baubeginn 2017 / Baufertigstellung avisiert fur Ende 2018). Zwei verschiedene
Investoren realisieren hier zwei zum Teil unterschiedliche Konzepte fiir altengerechtes,
betreutes Wohnen mit zielgruppenorientierten Dienstleistungen. Mit diesem Angebot ist der
aktuelle Bedarf an Altenpflegeeinrichtungen am Standort gedeckt. Mit Blick auf die
angespannte Situation am Wohnungsmarkt, insbesondere auch in Hainholz und fur
Studenten, wurde deshalb das Konzept des Bebauungsplanes Nr. 696, 2. Anderung erneut
auf den Prifstand gestellt.

Auf den noch freien Flachen des Plangebietes ist jetzt tiber die vorliegende 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 696 die Errichtung von Gebauden fir Wohnnutzungen geplant, die
sich in das gesamte Nutzungskonzept gut einfiigen und dieses sinnvoll erganzen. Diese
Wohnnutzung soll auf den verbliebenden Flachen des bisherigen Sondergebietes (SO
II-Gebiet) stattfinden, die bisher nur fir Altenpflegeeinrichtungen und nicht stérendes
Gewerbe vorgesehen waren.

Der stdliche Bereich des Planungsgebietes soll, analog der beidseitig der Chamissostralle
vorhandenen Wohngebaude, ebenfalls als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.
Diese Flache ist aktuell Uber den Bebauungsplan Nr. 696 noch als Gewerbegebiet
festgesetzt und befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Sanierungsgebietes
Hainholz. Tatsachlich wird diese Teilflache des Plangebietes jedoch als private Freiflache
(AuBenbereich der angrenzenden Wohnnutzung) und Stellplatzanlage genutzt. Eine
gewerbliche Nutzung ist mit Blick auf die tatsachlich vorhandene, unmittelbar angrenzende,
Wohnnutzung und die im Bau befindlichen Wohnnutzungen (Altenpflege) stadtebaulich an
dieser Stelle nicht mehr erwiinscht.

Die Bekanntgabe der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung fand vom 29. Juni bis zum
11. August 2017 statt. Es ist eine Stellungnahme eingegangen. Die eingegangene
Stellungnahme wird in der Anlage 4 abgearbeitet. Die friihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurde vom 22. Marz bis zum 24. April durchgefiihrt. Die ein-
gegangenen Hinweise und Anregungen wurden soweit moglich und nétig eingearbeitet.

Entsprechend den oben beschriebenen Zielen soll der vorliegende Bebauungsplan nunmehr
weitergeflhrt und offentlich ausgelegt werden.

Die nach dem bisherigen Verfahren vorliegende Stellungnahme des Bereiches Forsten,
Landschaftsraume und Naturschutz im Fachbereich Umwelt und Stadtgrin liegt als Anlage
3 bei.

Um die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes herbeiflihren zu kénnen, sind die be-
antragten Beschllsse erforderlich.

61.11
Hannover / 07.06.2018
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Geltungsbereich und bisheriges Verfahren
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Planung: Nord
Stadtteil: Hainholz

Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: der Studgrenze des Grundstiicks
Schulenburger Landstrale 120 (Parkplatz
Fachmarktzentrum) sowie der Sudgrenze
des Grundstiicks 118 (ehem. Marinebau).

Im Westen: durch die Ostgrenze der Stra-
Renverkehrsflache  Schulenburger Land-
stralRe und der Grundstlicke Schulenburger
LandstralRe 112, 108, 106 A und 106 sowie
eine gedachte Linie 6stlich der Schulenbur-
ger Landstraf3e in einem Abstand von ca.
40 m bis 50 m durch die Grundstiicke 104 A
und 104 B.

Im Stden: durch die Nordgrenze der Grund-
stiicke Voltmerstralle 71, Chamissostralle
17, 19, 20, 22, Schulenburger Landstral3e
104 B und 112.

Im Osten: der Westgrenze des Grundstiicks
Schulenburger LandstrafRe 118 (ehem. Mari-
nebau) sowie der westlichen Stral3enbegren-
zungslinie der Voltmerstralie.
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BEGRUNDUNG

1.0 Ziele und Zwecke der Planung / Wohnbauflacheninitiative / Verfahren

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet befindet sich am Suddstlichen Rand des Gewerbegebietes Hainholz. Es ist Teil der
mehr als 100 Jahre von dem Metallbetrieb Sorst genutzten Flache, der Betrieb wurde 1998 geschlos-
sen, der Nachfolgebetrieb (Mevaco) um 1999. Vor diesem Hintergrund wurde die Industrienutzung
dieses Betriebes auch mit Blick auf die angrenzenden Wohnnutzungen im Stiden aufgegeben und
planungsrechtlich neu geordnet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 696 - 2. Anderung wurden in 2008 die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums (mit begrenztem und klar definiertem Warensorti-
ment) sowie verschiedener Altenpflegeeinrichtungen geschaffen. Gleichzeitig sollte Uiber diese An-
derung eine Nachnutzung des denkmalgeschiitzten sogenannten ,Marinebaus” erméglicht werden.

Wahrend sowohl das Fachmarktzentrum als auch der Marinebau zwischenzeitlich entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 696 - 2. Anderung errichtet bzw. saniert und ungenutzt
wurden, konnte der Teilbereich, in dem die Altenpflegeeinrichtungen entstehen sollten, lange Zeit
nicht entwickelt werden. Erst im Jahr 2017 lieRBen sich zwei Grundstlicke im sudlichen Geltungsbe-
reich des Plangebietes mit diesem Nutzungskonzept entwickeln (Baubeginn 2017 / Baufertigstellung
avisiert fur Ende 2018). Zwei verschiedene Investoren realisieren hier zwei zum Teil unterschiedliche
Konzepte fur altengerechtes, betreutes Wohnen mit zielgruppenorientierten Dienstleistungen. Mit
diesem Angebot ist der aktuelle Bedarf an Altenpflegeeinrichtungen am Standort gedeckt. Mit Blick
auf die angespannte Situation am Wohnungsmarkt, insbesondere auch in Hainholz und fiir Studen-
ten, wurde deshalb das Konzept des Bebauungsplanes Nr. 696 - 2. Anderung erneut auf den Priif-
stand gestellt.

Auf den noch freien Flachen des Plangebietes ist jetzt Uiber die vorliegende 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 696 die Errichtung von Gebauden fir Wohnnutzungen geplant, die sich in das ge-
samte Nutzungskonzept gut einfiigen und dieses sinnvoll erganzen. Diese Wohnnutzung soll auf
den verbliebenen Flachen des bisherigen Sondergebietes (SO II-Gebiet) stattfinden, die bisher noch
fur Altenpflegeeinrichtungen vorgesehen waren, bzw. auf den sudlich gelegenen, bisher als Gewer-
begebiet festgesetzten Flachen (Bebauungsplan Nr. 696). Der Grundstiickseigentiimer méchte da-
bei auf den nordlich gelegenen Flachen zeitnah ein Wohngebé&ude errichten, in dem Wohnungen fir
Studenten angeboten werden sollen (vgl. Abbildung 3). Dies neue Nutzungskonzept entspricht auch
den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Landeshauptstadt Hannover.

Das geplante Gebéaude fir die Studentenwohnungen soll einen markanten stadtebaulichen Akzent
setzen und so auch stadtraumlich die Grenze zwischen der bestehenden (eingeschréankten) gewerb-
lichen Nutzung im Norden und der geplanten bzw. im Bau befindlichen eher wohnorientierten Nut-
zung im Suden markieren. Der Baukdrper flr das studentische Wohnen kann dabei als mehrge-
schossiger Riegel zudem als eine Art Larmschutzriegel fungieren, der ein sehr ruhiges Wohnumfeld
im inneren des Plangebiets dieser Bebauungsplananderung gewahrleistet. Hierdurch sind nicht ver-
larmte Bereiche auch im AuRRenbereich sichergestellt. Zur Schulenburger LandstralRe soll der Bau-
korper mit einem max. Xlll-geschossigen Hochpunkt einen besonderen stadtebaulichen Akzent set-
zen. Der sidliche Bereich des Planungsgebietes soll, analog der beidseitig der Chamissostralle
vorhandenen Wohngebdude, ebenfalls als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Diese Fla-
che ist aktuell Gber den Bebauungsplan Nr. 696 noch als Gewerbegebiet festgesetzt und befindet
sich innerhalb des Geltungsbereiches des Sanierungsgebietes Hainholz. Tatsachlich wird diese Teil-
flache des Plangebietes jedoch als private Freiflache (Aul3enbereich der angrenzenden Wohnnut-
zung) und Stellplatzanlage genutzt. Eine gewerbliche Nutzung ist mit Blick auf die tatsachlich vor-
handene unmittelbar angrenzende Wohnnutzung und die im Bau befindlichen Wohnnutzungen
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(Altenpflege) stadtebaulich an dieser Stelle nicht mehr erwiinscht. Auch der Grundsttickseigentimer
hegt keinerlei Absicht, das Grundstiick in diese Richtung zu entwickeln, um die angrenzende Wohn-
nutzung nicht zu beeintrachtigen. Damit ist das einstige Potential der Flache zur gewerblichen Nut-
zung obsolet.

Hinsichtlich der beabsichtigten zuldssigen Geschossigkeit sind fir die geplanten zusatzlichen Ge-
baude die angrenzenden Bestandsgebaude in der Chamissostral3e MaR3stab bestimmend (ausge-
nommen die Studentenwohnungen).

Das Plangebiet umfasst auch zwei derzeit im Bau befindliche Einrichtungen zur Altenpflege, die Gber
die rechtsverbindliche Festsetzung als Sondergebiet ,SO Il - Altenpflege, Biro, Verwaltung und Ge-
werbe” (Bebauungsplan Nr. 696 - 2.Anderung) baugenehmigt wurden (Baufertigstellung spatestens
Ende 2018). Hier soll mit Blick auf sich mdglicherweise in der Zukunft noch &ndernde Bedarfe und
Nutzungsanspriiche an die Flachen ebenfalls eine Festsetzung der Grundstiicke als ,allgemeines
Wohngebiet" erfolgen. Die im Bau befindlichen Nutzungen (Altenpflege/Altenwohnen) bleiben gesi-
chert. Zusatzlich wird optional aber auch, bei ggf. sich zukinftig &ndernder Nachfrage, eine spatere
Nachnutzung der Gebaude zu allgemeinen Wohnzwecken planungsrechtlich erméglicht - das ware
auf Grundlage der rechtsverbindlichen Festsetzung des Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung der-
zeit nicht zulassig.

Aufgrund der vorhandenen und bisher tiber den Bebauungsplan Nr.696 — 2. Anderung festgesetzten
Nutzungen ist das Plangebiet dieser 3. Anderung als Gemengelage im Sinne des § 6.7 der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu bewerteten. Bereits mit der 2. Anderung war
beabsichtigt flr den Bereich des ehem. Sorstgelandes nur Nutzungen zuzulassen, die das Wohnen
»hicht wesentlich stéren®. Damit sollte auch planungsrechtlich ein vertragliches Nebeneinander der
vorhandenen Wohnnutzungen im Sidden sowie der geplanten Nutzungen Fachmarkt und Alten-
pflege/-wohnen langfristig sichergestellt werde. Den auch fir Einrichtungen der Altenpflege gilt, das
dort gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden missen, da die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner in der Regel nicht nur voriibergehend in diesen Einrichtungen leben, sondern durchaus Uber
Monate oder Jahre dort leben; damit entspricht diese Art der Nutzung im bauordnungsrechtlichen
Sinne einer klassischen Wohnnutzung. Teil dieser Gemengelage sind aber auch die vorhandenen
Gebéaude an der Schulenburger LandstralRe (Hausnummer 104 bis 112), die Uber den Bebauungs-
plan Nr. 696 als Mischgebiet festgesetzt sind und in deren oberen Etagen vorwiegend gewohnt wird.
Insbesondere aber die vorhandene Wohnbebauung nérdlich der Chamissostral3e, die bereits deut-
lich vor dem Fachmarktzentrum errichtet wurde, ist Teil dieser Gemengelage im Sinne des Absatzes
6.7 der TA Larm. Hinsichtlich der Emissionen gilt hier fir die vorgenannten aneinandergrenzenden
Nutzungen insoweit das Gebot der gegenseitigen Ricksichthahme. Das bedeutet, dass die gewerb-
liche Nutzung Fachmarkt sich hinsichtlich ihrer Emissionen bereits heute einschranken muss und
die gegeniiberliegenden Nutzungen Altenpflege und Wohnen im Umkehrschluss ebenso hohere Im-
missionen hinnehmen missen. Hier ist im Plangebiet aufgrund des Gegenubers der unterschiedli-
chen Nutzungen — unabhangig von der Gebietsausweisung im Bebauungsplan — ein Immissions-
richtwert analog eines Mischgebietes anzusetzen; vgl. hierzu auch Ausfiihrungen im Kapitel 8.4
.Larmschutz" dieser Begrindung.

Die seinerzeitige Festsetzung der Flachen als ,Sondergebiet* (drei SO-Gebiete mit verschiedenen
Zweckbestimmungen) war u. a. auch der vorhandenen Altlastenproblematik am Standort geschul-
det, weshalb seinerzeit von einer alternativen Festsetzung als ,Mischgebiet* Abstand genommen
wurde. Die Altlastenproblematik hat sich zwischenzeitlich jedoch in Teilen deutlich entscharft. Im
Jahr 2006 wurden auf dem ehem. Betriebsgelande der Fa. Sorst neben anthropogen tberragtem
Auffullmaterial auch Bodenverunreinigungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen sowie Grundwasser-
belastungen mit leicht fliichtigen, chlorierten Kohlenwasserstoffen festgestellt. Die Region Hannover
hat als untere Bodenschutzbehdrde einen Abriss- und Sanierungsplan aufgestellt und die Eigentu-
mer damit zur Bodensanierung verpflichtet. In 2015 wurde bei umfassenden Nachuntersuchungen
festgestellt, dass sich die Bodenluftbelastungen durch die Sanierung so verbessert haben, dass die
Vorsorgewerte jetzt eingehalten werden kénnen und unter klar definierten Bedingungen auf der Fla-
che gefahrlos Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) realisiert werden kann. Gleichwohl wird fr
den Grol3teil des Plangebietes empfohlen, keine Tiefgaragen oder Keller zu errichten.
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Das geplante Nutzungskonzept, neben den im Bau befindlichen Wohnungen fur Senioren auch stu-
dentisches Wohnen anzubieten, bringt Vielfalt und Belebung ins Quartier. Es entsteht ein Stadtbau-
stein, der neue Qualitdten im Quartier bietet und als Identifikationspunkt erganzende Qualitéaten fur
den gesamten Stadtteil schaffen kann und damit insgesamt das Image als Wohnstandort aufwertet.
Die im Suden befindliche Grundstlicksflache, die bisher noch als Gewerbegebiet festgesetzt war,
bietet ein zusatzliches, gut erschlossenes und innenstadtnahes Wohnbauflachenpotential (WA 4 in
der Planzeichnung).

Mit vorgenannter stadtebaulicher Zielsetzung soll im Rahmen der Nachverdichtung und Innenent-
wicklung dringend bendtigter Wohnraum, insb. auch fir Studenten geschaffen werden, auch wenn
dies aufgrund der vorhandenen Larmsituation besondere Anstrengungen/Aufwendungen fir Teile
der geplanten HochbaumalRnahmen erfordert (passiver Larmschutz). Alternative freie Flachen in
dieser GréRenordnung, die zudem tiber eine ebenso gute Anbindung an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) verfiigen, sind in Hainholz kaum verfugbar. Dies liegt auch darin begriindet,
dass ein Grof3teil der Flachen in Hainholz gewerblich oder kleingartnerisch genutzt wird. Nennens-
werte stadtische Wohnbauflachenpotentiale sind im Stadtteil Hainholz nicht vorhanden. Aufgrund
der bestehen akuten Wohnraumknappheit, gerade auch fir studentischen Wohnraum, welcher so-
gar das Wachstum der Anzahl der Bewohner auszubremsen droht und damit die langfristige Ent-
wicklung der Stadtgesellschaft negativ beeinflusst, ist es derzeit aber erforderlich, insbesondere Fla-
chen fur Wohnnutzung zu aktivieren, auf denen eine groRere Anzahl von Wohnungen realisiert
werden kénnen. Auch vor dem Hintergrund der Regelung in 8§ 1a Abs. 2, Satz 1 BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, ist die vorliegende Bebauungsplananderung
stadtebaulich sinnvoll, denn es handelt sich um eine klassische Malihahme der Innenverdichtung,
uber die die bereits vorhandenen guten Infrastrukturangebote (OPNV, soziale Einrichtungen) besser
ausgelastet und mitgenutzt werden kdénnen.

Auch wenn das ndrdliche Baufeld (WA 1) zur Schulenburger Landstral3e einer Larmbelastung aus-
gesetzt wird, die im AuRenbereich —in Teilen — die Grenze zur Gesundheitsgeféahrdung tUberschreitet
(tags 70-75 dB(A) / nachts 60 dB(A)), soll dieser Standort vor dem Hintergrund des vorhandenen
Wohnraummangels gerade fur Studenten entwickelt werden. Uber den Einsatz von in den letzten
Jahren technisch deutlich weiter entwickelten Fensterkonstruktionen, ist es inzwischen madglich,
selbst bei derart hohen Larmbelastungen Innenraumpegel zu erreichen, die bei teilgedffnetem Fens-
ter gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherstellen kdnnen. Am Markt sind heute Fensterkon-
struktionen verfligbar, die den AuRenlarmpegel im Innenraum der Wohnung bei einer Teil6ffnung
(von 4 cm) um bis zu 46 dB(A) senken kénnen. Auch der Austausch von Frischluft kann dabei noch
in notwendigem Umfang gewabhrleistet werden.* Der tiberwiegende Teil des Plangebietes ist jedoch
nur solchen Larmbelastungen ausgesetzt, deren Werte deutlich unterhalb der Grenze zur Gesund-
heitsgefahrdung liegen.

Der Nachweis Uber die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist im Einzelnen auf
Bauantragsebene zu erbringen. Als Voraussetzung dafir setzt diese Bebauungsplananderung die
hierzu erforderlichen textlichen Festsetzungen fest. (Innenpegel von 30 dB(A) nachts und 40 dB(A)
tags).

1.2 Wohnbaufldcheninitiative

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat 2013 das Wohnkonzept 20252 als Grundlage fur die
zukUnftige Wohnungspolitik in Hannover beschlossen. Es umfasst mehrere Aktionsfelder: Die Wei-

1 z.B. Menck Fenster GmbH, Hamburg oder heroal — Johann Henkenjohann GmbH & Co.KG, Verl oder
INOUTIC Deceuninck GmbH, Bogen aber auch andere Hersteller

2 Landeshauptstadt Hannover, Drucksache Nr. 0840/2013
Diese Drucksache und alle nachfolgend in der Begriindung genannten Drucksachen kénnen unter der In-
ternetseite www.hannover.de unter der Rubrik ,Leben in der Region Hannover* — ,Politik“ online oder in der
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terentwicklung des Wohnungsbestandes, die kommunale Wohnraumférderung sowie die Fortfiih-
rung des konstruktiven Dialogs mit der Wohnungswirtschaft. Der Wohnungsneubau ist im Wohnkon-
zept 2025 jedoch von herausragender Bedeutung. Dafir ist die Schaffung neuer Planungsrechte
zwingend erforderlich.

Wegen der sehr dynamischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt hat die Landeshauptstadt Han-
nover die Annahmen und Prognosen des Wohnkonzeptes 2025 aktualisiert und neu justiert. Die
Ende 2015 neu errechnete Haushaltsprognose betrachtet den Zeitraum bis 2030 und beziffert den
jahrlichen Wohnungsneubaubedarf auf 1.050 Wohneinheiten®. Die starke Nachfrage nach Wohn-
raum wird besonders deutlich bei der rasanten Entwicklung der Einwohnerzahlen. Von Ende 2010
bis Ende 2015 ist die Einwohnerzahl um 25.500 und damit um 5,0% gewachsen®.

Im Vergleichszeitraum hingegen wurden aber nur 3.600° neue Wohnungen errichtet, so dass ein
erheblicher Nachholbedarf offensichtlich wird. Neben der stark wachsenden Einwohnerzahl spielen
die demographische Entwicklung und die sich wandelnden Wohnanspriiche der unterschiedlichen
Nachfragegruppen eine wichtige Rolle. Der grof3te Bedarf zeichnet sich bei gro3en und kleinen,
preiswerten und barrierefreien Wohnungen ab.

Die Landeshauptstadt Hannover hat die angefiihrten Elemente des Wohnkonzeptes weiterentwi-
ckelt. Dazu gehdrt die Wohnbauflacheninitiative zur rascheren Bereitstellung von Baurechten. Des
Weiteren wurde zusammen mit den Akteuren auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt eine Woh-
nungsbauoffensive gestartet, die die Aufgabe hat, die Umsetzung des Wohnungsneubaus deutlich
zu forcieren.

Es konnte im vorliegenden Fall ein Grundstiickeigentiimer daflir gewonnen werden, ein stadtebau-
liches Konzept umsetzen zu wollen, welches der Lagegunst des Grundstlicks gerecht wird. Das
Plangebiet verfligt Uber eine innenstadtnahe Lage mit guten Infrastruktur- und Freizeitangeboten im
Umfeld. Neben der sehr guten Anbindung an das stadtische StraRenverkehrsnetz besteht auch eine
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 696 — 3. Anderung dient der Umnutzung und Nachverdich-
tung einer untergenutzten Flache innerhalb eines stadtebaulichen Zusammenhangs. Es soll daher
das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Die Vo-
raussetzungen dafir sind erfullt:

o Die nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzte Grundflache muss
weniger als 20.000 m? betragen. Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca.
11.300 m2.

o Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet. Die ge-
plante Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* schliel3t dies aus.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt. Entsprechende Gebiete sind hier
nicht betroffen.

Bauverwaltung der Landeshauptstadt Hannover eingesehen werden (Rudolf-Hillebrecht-Platz 1, 30169
Hannover / Fachbereich Planen und Stadtentwicklung / Stand 2018).

3 Landeshauptstadt Hannover, Stadtentwicklungskonzept ,Mein Hannover 2030“. S. 32. Hannover. Februar
2016 sowie Melderegister

4 Landeshauptstadt Hannover, Organisationseinheit Wahlen und Statistik, 06.01.2016

5 LSN-Online — Regionaldatenbank: Tabelle K8090116, Hannover 13.01.2016; http://www1.nls.niedersach-
sen.de/statistik/

Seite 7 von 59



Bebauungsplan Nr. 696 - 3.Anderung ,nordl. Chamissostr.“ / Begriindung 6ffentl. Auslage

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Gleichwohl werden in dieser Begrindung alle umweltrelevanten Themen, die durch die Planung
betroffen sind, dargestellt und wurden im Vorfeld im Abwéagungsprozess berlcksichtigt.

2.0 Stadtraumliche Situation

2.1 Lage im Stadtgebiet und 6ffentliche Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in Luftlinie ca. 3,8 km vom Stadtzentrum Hannover entfernt (Nord-Nord-
West) und gehort zum Stadtteil Hainholz. Nordlich der Chamissostral3e gelegen, befindet es sich
Ostlich der Schulenburger Landstrafl3e und westlich der Voltmerstral3e zwischen gewerblicher und
kleingartnerischer Nutzung. Im Norden schlieRen umfangreiche gewerbliche Nutzungen an. Im Si-
den dominieren wohnbauliche Nutzungen.

Entlang der Schulenburger Landstral3e befinden sich in nordlicher Richtung ein Nahversorger zur
Deckung des taglichen Bedarfes. Im Suden, nur eine Stadtbahnhaltestelle entfernt, befindet sich
erganzend das neue Stadtteilzentrum Hainhdlzer Markt mit verschiedenen Angeboten und Dienst-
leistern.

In fuBlaufiger Entfernung sind eine Grundschule (Fichteschule) und eine Kindertagesstatte erreich-
bar (Voltmerstraf3e 60 und 60 B). Unmittelbar neben dieser Grundschule gelegen befindet sich ein
Kinder- und Jugendhaus. Weitere Kindertagesstéatten befinden sich in der VoltmerstralRe 8 sowie in
der VoltmerstralBe 16. In Hohe dieser Nutzungen ist auch ein 6ffentlicher Spielplatz gelegen. Zwi-
schen den Baukérpern befindet sich der Eingang in den Stadtteilpark Hainholz mit einer Freibade-
anlage und einem Bewegungsparcour (,Griine Mitte Hainholz"). Auch das Kulturhaus Hainholz am
sudlichen Rand dieses Stadtteilparks ist ful3laufig erreichbar.

Als nachste weiterflihrende Schule befindet sich die IGS Bissingweg in rd. 1,5 km Entfernung (Ful3-
und Radwegentfernung).

Der néchstgelegene offentliche Bolzplatz befindet sich am Karl-Kénig-Platz. Dieser ist zwar nur
durch das Queren der Schulenburger Landstral3e, dennoch Uber Signalanlagen gesichert, gut er-
reichbar. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine groRe zusammenhangende Kleingartenanlage
in deren Mitte eine Bezirkssportanlage eingebettet ist. Insgesamt kann den Spiel- und Bewegungs-
bedurfnissen von Kindern und Jugendlichen somit ausreichend Rechnung getragen werden.

Regelungen zu Kleinkinderspielplatzen im Sinne von § 9 Abs. 3 NBauO sind im Rahmen von Bau-
genehmigungsverfahren zu treffen und somit nicht Bestandteil dieser Bebauungsplananderung.

Die Universitat Hannover mit ihren Standorten ,Universitatsbereich Schneiderberg” und ,Leibniz-
Universitat-Hannover* ist in 2,5 km bzw. 3 km Entfernung zu erreichen. Die Entfernung zur Haupt-
mensa betragt rund 2,5 km.

2.2 Verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das bestehende StraRennetz

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt sowohl von der Schulenburger Landstrafl3e (L 380 im Westen)
als auch von der VoltmerstraBe (im Osten). Uber VoltmerstraRe und MelanchthonstraRe erfolgt der
Anschluss an die Vahrenwalder StraRe und damit sowohl an den Cityring (im Suden) als auch an
das Ubergeordnete StralRennetz im Norden (A 2 / E 30, Anschlussstelle Hannover Langenhagen).

2.3 Verkehrliche Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV)

In fuBlaufiger Entfernung befindet sich die Haltestelle ,Hainhélzer Markt* der Stadtbahnlinie 6. Hier-
Uber ist der Anschluss an die Hauptumsteigestelle ,Kropke“ des Straldenbahnnetzes gegeben
(7 Stationen). Von dort kdnnen Uber eine weitere Station mit den Linien 3, 7 oder 9 der Hauptbahnhof
und der zentrale Omnibusbahnhof erreicht werden. Der S-Bahnhof ,Hannover Bahnhof Nordstadt*
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ist Uber die Stadtbahnlinie 6 ebenfalls nach zwei Stationen erreicht. Somit ist der Anschluss des
Plangebietes an den uberregionalen Schienen- und Fernbusverkehr im 10 Minuten-Takt sicherge-
stellt (Hauptfahrzeiten an Werktagen).

2.4 Bau-und Nutzungsstruktur des Plangebiets im Bestand /
Gelandebeschaffenheit

Das Plangebiet selber war in den letzten Jahren zum tberwiegenden Teil eine Brachflache, ein klei-
ner Teil des sudlichen Bereichs wird aktuell als Freiflache bzw. Stellplatzanlage durch die Bewohner
der angrenzenden Wohnbebauung der Chamissostral3e genutzt.

Auf den beiden mittleren Grundsticken im Plangebiet entstehen derzeit zwei neue IV-geschossige
(zuzgl. Staffelgeschoss) Gebaude mit Wohnungs- und Betreuungsangeboten fir Senioren. Die Bau-
genehmigung fur diese beiden Geb&dude wurden auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 696 -
2. And. erteilt, die Fertigstellung ist in 2018 zu erwarten.

Im aktuellen Zustand ist im 6stlichen Bereich des Plangebietes an der Verbindung zur Voltmerstral3e
eine signifikante Gelandesenke zu erkennen. Bei Gebaudeplanungen wird deshalb empfohlen, dort
entweder das Geléndeniveau anzupassen oder Schutzmaflinahmen gegen Oberflachenwasser in
die Planung einzubeziehen (z.B. Hohenlagen von Einfahrten, Keller- und Geb&udeeingangen, Licht-
schachten, Hohen des barrierefreien Bauens usw.).

Aufgrund von Bodensanierungsmalf3nahmen lag das Plangebiet seit Jahren brach. Durch die aktuell
im Plangebiet stattfindenden BaumalRnahmen ist die Entwicklung potentieller Sukzessionsflachen
jedoch unterbrochen worden. Baumbestand befindet sich lediglich im stdlichen Teil des Plangebites
(Freiflachen der Bestandsbebauung ChamissostralRe) sowie in Form eines Einzelbaumes am nérd-
lichen Rand des Plangebietes. Die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover ist anzu-
wenden. Seltene oder geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind nicht bekannt und aufgrund der vor-
handenen Biotopstrukturen im Plangebiet auch nicht zu erwarten.

3.0 Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt den gesamten Geltungsbereich des
Plangebietes als ,Gemischte Bauflachen* dar. Die angrenzenden Bereiche sind wie folgt dargestellt:

¢ Im Norden: ,Gemischte Bauflachen®,
e im Suden: ,Wohnbauflachen” (beidseitig der Chamissostral3e),

o westlich der Schulenburger Landstral3e: Uberwiegend ,Gemischte Bauflachen” (einschl. der
Flachen des Moébelmarktes bis zu Haus Nr. 101, ab Haus Nr. 97 sind die Flachen als ,Ge-
werbliche Bauflachen” dargestellt. Die Flache der Schulenburger Landstral3e ist als ,Haupt-
verkehrsstralRe* dargestellt, ergéanzt um die Darstellung ,Stadtbahn (-trasse)",

e im Osten: ,Allgemeine Grinflache, Zweckbestimmung Kleingartenflachen®.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 696 - 3. Anderung (Allgemeines Wohngebiet) entspre-
chen somit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Diese werden nachtréglich geman
8 13a (2), Satz 2 BauGB angepasst (Darstellung der Flachen im Geltungsbereich des Plangebietes
als ,Wohnbauflachen®).

3.2 Angrenzende Bebauungspléane / geltendes Planungsrecht

Angrenzende Bebauungsplane

Westlich der Schulenburger Landstrale sind tiber den Bebauungsplan Nr. 545 - 2. And. umfangrei-
che Gewerbeflachen festgesetzt (nérdliche Sorststr.). Stdlich der Sorststr. ist Giber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Nr. 5 das Planungsrecht fiir einen Mébelmarkt geschaffen worden, wobei
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zur Schulenburger LandstrafRe nur das dazugehorige Biro- und Verwaltungsgebaude errichtet wer-
den durfte (Kein Lager, keine Verkaufsflachen). Ostlich der VoltmerstraRe sind tber den Bebau-
ungsplan Nr. 1197 umfangreiche Kleingartenflachen festgesetzt. Im Norden, unmittelbar an den Gel-
tungsbereich angrenzend, gilt das Baurecht aus dem Bebauungsplan Nr. 696 - 2. And., dass hier
ein Sondergebiet ,SO | - Fachmarkt- und Gewerbe* bzw. ,SO Ill - Kunst, Kultur- und Gewerbe*
festsetzt. Uber die dazugehdrigen textlichen Festsetzungen ist vorgegeben, dass in beiden Sonder-
gebieten nur solche Gewerbebetriebe zuléassig sind die ,das Wohnen nicht wesentlich stéren”. Wei-
ter nordlich schlieRen umfangreiche Gewerbegebiete an (Bebauungsplan Nr. 696 - 1. And.). Unmit-
telbar an der sudlichen Plangebietsgrenze gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 696,
der sowohl ein Gewerbegebiet als auch ein allgemeines Wohngebiet (nérdlich Chamissostral3e)
bzw. ein Mischgebiet (6stlich Schulenburger Landstral3e) festgesetzt; vgl. hierzu auch Abbildung 1.

Geltendes Planungsrecht

Der Grofteil des Plangebietes der vorliegenden Bebauungsplananderung ist Giber den Bebauungs-
plan Nr. 696 — 2.And. als Sondergebiet ,SO Il - Altenpflege, Buro, Verwaltung und Gewerbe* fest-
gesetzt; hier sind max. IV-Geschosse, eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachen-
zahlvon 1,2 zuldssig. Das sudliche Drittel des Plangebietes ist bisher als Gewerbegebiet festgesetzt.
Zulassig sind hier max. Ill-Geschosse, eine Grundflachenzahl von 0,5 sowie eine Geschossflachen-
zahl von 1,0 (Bebauungsplan Nr. 696); vergleiche hierzu auch Abbildung 2.

3.3 Sanierung , Soziale Stadt" Hainholz

Seit Dezember 2001 ist Hainholz formlich festgesetztes Sanierungsgebiet im Programm ,Stadtteile
mit besonderem Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt".

Ubergeordnetes Ziel und Strategie des Programms ,soziale Stadt* in Hainholz ist, das Wohnquartier
fur die bereits heute dort lebenden Menschen wie auch neue Bewohnerinnen und Bewohner attraktiv
Zu gestalten.

Das sidliche Drittel des Plangebietes (bisherige Festsetzung als Gewerbeflache) befindet sich in-
nerhalb des Geltungsbereiches dieses Programmgebietes (siehe Abgrenzung in Abbildung 2).

Fir das betroffene Grundstiick wird auf folgende vom Rat der Landeshauptstadt Hannover beschlos-
senen allgemeinen Sanierungsziele fir Hainholz hingewiesen (DS 0025/2005):

Schaffung von barrierefreiem Wohnraum und eines barrierefreien Wohnumfeldes

e Schaffung von wohnungsnahen Grunflachen/Aufwertung der Wohnumfeldqualitéaten
Halten von stabilisierenden Gruppen im Stadtteil und Offnung des Stadtteils fiir sozial stabi-
lisierende Bevolkerungsgruppen von auf3en durch neue Wohnformen. Dabei werden auch
weiterhin Wohnungen zur Versorgung von Haushalten zur Verfiigung stehen, die Unterstit-
zung bei der Wohnungsversorgung bendtigen.

Das schlief3t die Schaffung geférderter Wohnungen analog der Hannoverschen Wohnungsbauof-
fensive 2016 auf den noch unbebauten Grundsticksflachen ein. Der Grundstiickseigentiimer hat
sich bereits bereit erklart entsprechende Antréage fir den Bau geforderter Wohnungen zu ggb. Zeit
einzureichen.

Die 0. g. vom Rat beschlossenen Sanierungsziele sind mit den Festsetzungen dieser Bebauungs-
plandnderung auch im sidlichen Plangebiet umsetzbar.

Aufgrund des noch bestehenden Sanierungsvermerkes gelten fiir dieses sudliche Grundstiick die
Regelungen des besonderen Stadtebaurechts. Durch die nunmehr zuldssigen Bauvorhaben ggf.
entstehende Infrastrukturkosten kénnen deshalb nicht im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
abgeschopft werden, hier werden entsprechende Ausgleichbeitrage Uber das Sanierungsrecht be-
riicksichtigt. Uber einen stadtebaulichen Vertrag wird jedoch geregelt, das eine bestimmte Anzahl
der neu entstehenden Wohnungen auf dieser Flache, als geforderte Wohnungen hergestellt werden
mussen.
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Abbildung 1: Angrenzende Bebauungsplane

(diese und alle weiteren Abbildungen in dieser Begriindung sind genordet)
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Abbildung 2: Bestehendes Planungsrecht

3.4 Eingriffsregelung

Die gesamten Flachen des Plangebietes sind bisher planungsrechtlich Giber den Bebauungsplan Nr.
696 - 2. Anderung bereits als Baugebiete festgesetzt. Im Sinne der Eingriffsregelung gehen die
neuen Baurechte nicht Uber die vorhandenen Baurechte hinaus. Ein zu bilanzierender Eingriff in
Natur und Landschaft findet somit nicht statt und die Eingriffsregelung kommt fiir diese Bebauungs-
plananderung nicht zum Tragen.

3.5 Landschaftsplanung / Naturschutzrecht / Uberschwemmungsgebiete

Landschaftsrahmenplan: Die Region Hannover hat den Landschaftsrahmenplan 2013 als gut-
achterlichen Fachplan erstellt. Das gesamte Plangebiet ist danach als Siedlungsflache eingestuft
und von landschaftsplanerischen Zielsetzungen ausgenommen (Karte 5a — Zielkonzept, Blatt 4).

Landschaftsplan: Ein Landschaftsplan besteht fiir das Plangebiet nicht.

Seite 12 von 59



Bebauungsplan Nr. 696 - 3.Anderung ,nordl. Chamissostr.“ / Begriindung 6ffentl. Auslage

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht: Naturschutzrechtliche Ausweisungen (Naturschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet, Geschitzter Landschaftsbestandteil) sind flr den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes nicht erfolgt. Besonders geschutzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und 8§ 24 Nds. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
wurden nicht festgestellt.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / Europdische Vogelschutzgebiete: Die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) sind von diesem Bebauungsplan nicht betroffen.

Uberschwemmungsgebiete: Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der HQ100 und HQ 200
Uberschwemmungsgebiete.

3.6 Denkmalschutz

In unmittelbarer Nachbarschaft nérdostlich des Plangebites liegt das Baudenkmal Schulenburger
LandstralRe 118 (Marinebau, ehem. Sorstgeldnde / postalisch zwar Schulenburger LandstralRe, fak-
tisch aber unmittelbar an der Voltmerstral3e gelegen). Im Stiden grenzt die Denkmalgruppe Chamis-
sostral3e an das Plangebiet. Diese Gebaude und zugehdtrige Freiflachen unterliegen den Bestimmun-
gen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) und Ihr Umgebungsschutz ist
entsprechend zu bertcksichtigen. Die gem. 8 10 NDSchG erforderliche Denkmalrechtliche Genehmi-
gung wird im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, missen diese der Stadtdenkmalpflege Hannover oder dem Niederséchsischen Landesamt
fur Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden.

4.0  Stadtebauliche Zielsetzungen

In Zusammenarbeit mit dem Architekturbiro Max Dudler (Berlin) und in Abstimmung mit der Lan-
deshauptstadt Hannover wurde fir die Flachen des Geltungsbereiches ein stadtebauliches Gesamt-
konzept entwickelt. Dies Konzept bildet die Grundlage fur die Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes. Als wichtige stadtebauliche Dominante soll ein von West hach Ost verlaufender im
Wesentlichen V- bis VlI-geschossiger Gebaudekorper mit einem Xlll-geschossigen Hochpunkt an
der Schulenburger Landstral3e den Beginn der Wohnnutzung im Einfahrbereich zum Stadtteil Hain-
holz markieren (Baufeld WA 1.1/WA 1.2 in der Planzeichnung). Hierdurch wird gleichzeitig auch die
Grenze der Gberwiegenden gewerblichen Nutzung baulich deutlich sichtbar. Dabei soll sich der XIlI-
geschossige Hochpunkt in voraussichtlich zwei Schritten (IX- und V-Geschosse) zur vorhandenen
IV %2 geschossigen Bebauung an der Schulenburger LandstraRe Nr. 112 stadtraumlich vertraglich
abstufen.

Das Baufeld WA 1.1/WA 1.2 ist dabei durch den Stral3enverkehr der Schulenburger Landstral3e in
einigen Teilen (insh. Westfassade) so hohen Larmbelastungen ausgesetzt, dass insbesondere, die
nach Westen orientierten Fassadenbereiche die Grenze der Gesundheitsgefahrdung tberschreiten
(tags und nachts). Diese Larmbelastungen kénnen jedoch tUber den Einsatz qualifizierter Fassaden-
und Fensterkonstruktionen soweit minimiert werden, dass in den betroffenen Wohnungen/Schlaf-
raumen Larmpegel erreicht werden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten kon-
nen. Vor dem Hintergrund des in Hannover anhaltenden Wohnraummangels, mit Blick auf die gute
Lage zu Universitatsstandorten und der guten Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr,
sowie in Ermangelung ausreichend verfigbarer alternativer Grundstticksreserven, wird der Schaf-
fung von neuen Wohnbauflachen an dieser Stelle deshalb trotz der bekannten hohen Larmbelastun-
gen der Vorrang eingeraumt.

Mit der geplanten nérdlichen Riegelbebauung wird zudem fir alle sidlich gelegenen Flachen ein
zusatzlicher Larmschutz geschaffen. Es entstehen im Inneren des Plangebietes nicht verlarmte, gut
nutzbare AulRenwohnbereiche. Dies wirkt sich positiv auf die Wohnqualitat aller weiteren im Plange-
biet vorhandenen Flachen aus (WA 2, WA 3, WA 4).
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Die Larmbelastungen, die heute Uber das nérdlich angrenzende Gewerbe auf das Plangebiet ein-
wirken, sind insgesamt vertretbar, da die dort zulassigen Nutzungen (Fachmarkt, Gewerbe) tber
den Bebauungsplan Nr. 696 — 2. And. als ,Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren” festgesetzt werden — diese Kategorisierung entspricht den Festsetzungen eines Mischgebietes
im Sinne des § 6 BauNVO. Die zulassigen Larmbelastungen, die von den vorhandenen Nutzungen
ausgehen dirfen, sind folglich soweit eingeschrénkt, dass ein vertragliches Nebeneinander der un-
terschiedlichen zulassigen Nutzungsarten sowohl stadtebaulich als auch planungsrechtlich vertret-
bar ist (Mischgebiet bzw. eingeschrénktes Gewerbegebiet neben einem allgemeinen Wohngebiet).

Parallel zur Voltmerstral3e ist in Erganzung zur vorhandenen Il ¥2 -geschossigen Bebauung eben-
falls die Errichtung eines neuen max. IV-geschossigen Gebauderiegels vorgesehen, der in geschlos-
sener Bauweise unmittelbar an das Bestandsgebaude Hausnummer 71 anschliel3en soll (Baufeld
WA 4 in der Planzeichnung). Die vorhandenen bzw. im Bau befindlichen Baukdrper nehmen zur
Voltmerstral3e bereits die Flucht der ¢stlichen Fassade des Marinebaus auf, hieran soll sich auch
die geplante Neubebauung orientieren, weshalb eine entsprechende Baulinie im Abstand von 5 m
zur Straf3enbegrenzungslinie festgesetzt wird (WA 3, WA 4):

Der weitere, derzeit im Bau befindliche Baukorper an der Voltmerstral3e (Altenpflegeeinrichtung)
wird entsprechend der planungsrechtlichen Vorgaben (Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung) als
solitérer 1V-geschossiger Baukorper (mit Staffelgeschoss) errichtet, die Position der Ostfassade ist
hier ebenfalls am Marinebau ausgerichtet (Baufeld WA 3 in der Planzeichnung).

Die vorhandenen Grundstiickstiefen zwischen Schulenburger Landstrafl3e und Voltmerstral3e erlau-
ben auch eine Bebauung der rickwartigen Grundstiicke. Neben dem aktuell im Bau befindlichen
zweiten solitdren Baukdrper in den ebenfalls eine Altenpflegeeinrichtung einziehen wird (Baufeld
WA 3 in der Planzeichnung), ergeben sich weitere Bauflachen unmittelbar noérdlich der vorhandenen
Bebauung der Chamissostral’e Hausnummer 17 bis 20 (Baufeld WA 4 in der Planzeichnung). Uber
das bestehende Planungsrecht ist hier eine geschlossene Bauweise vorgegeben an die nunmehr
die Neuplanung anschlieRen kann. Hieraus ergeben sich die Abgrenzungen fir die Gberbaubaren
Flachen im WA 4, wobei die nicht Gberbaubaren Flachen so angeordnet werden, dass langfristig ein
begriinter Innenhof zwischen der vorhandenen und geplanten Bebauung bestehen bleibt. Das stad-
tebauliche Konzept fur den Planbereich dieses Bebauungsplans ist der Abbildung 3 zu entnehmen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild des neuen Quartiers zu sichern wird fur die Auf3enhdlle der
Gebaude der Baufelder, die zu den offentlichen StraRenrdumen orientiert sind, Gber eine entspre-
chende ortliche Bauvorschrift eine Klinkerfassade festgeschrieben. Die dabei zuldssige Farbpalette
orientiert sich am denkmalgeschitzten Geb&ude des Marinebaus und stellt so eine optische Verbin-
dung dazu her. Gleichwohl lasst die Farbpalette noch ausreichend Spielrdume fir eine architektoni-
sche Vielfalt zu.

Mit der Festsetzung als ,allgemeines Wohngebiet" im Sinne des § 4 BauNVO kénnen sowohl die im
Bau befindlichen Nutzungen (Altenpflege) als auch die geplanten Nutzungen (Studentenwohnen und
allgemeines Wohnen) langfristig gesichert werden.

Zudem werden zukinftige Entwicklungsmoglichkeiten im Sinne des Nutzungskataloges des § 4
BauNVO vorbereitet, die sich ebenfalls gut in die vorhandene Nutzungsstruktur einfiigen und fir den
Stadtteil Hainholz eine sinnvolle Ergdnzung darstellen konnen.

Die Freiflachen zwischen den Uberbaubaren Flachen sind den jeweiligen Grundstiicken zugeordnet.
Neben der inneren Erschliel3ung des Plangebietes dienen sie auch der Unterbringung der notwen-
digen Einzelplatze, zudem kénnen den Erdgeschosszonen entsprechende griingestalterische Au-
3enzonen zugeordnet werden. Aufgrund der noch zum Teil vorhandenen Altlastensituation sind die
Flachen jedoch nicht fiir die Anlage von Nutzgarten geeignet.

Zur Verwirklichung der vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen werden nachfolgend beschrie-
bene zeichnerische und textliche Festsetzungen vorgenommen.
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Abbildung 3: Stadtebauliches Entwicklungskonzept

5.0

Zeichnerische und textliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als ,allgemeines Wohngebiet” festgesetzt (§ 4 BauNVO). Eine Ein-
schrankung des zuldssigen Nutzungskatalogs ist nicht vorgesehen, da alle gemald § 4 BauNVO
zulassigen Nutzungen fur das Plangebiet und seine ndhere Umgebung vertraglich sind.
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Zum besseren Verstandnis und zur besseren Zuordnung sind die einzelnen Baufelder in der Plan-
zeichnung als WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 gekennzeichnet.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Vollgeschosse/Gebaudehdhen

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept werden im WA 1.1 fir den Hochpunkt des
nordlichen Gebauderiegels mind. IX bis max. Xl Geschosse mit einer Mindestgebaudehthe von
80,0 m U.NN bzw. einer maximalen Gebaudehdhe von 93,2 m i.NN festgesetzt (dies entspricht einer
tatsdchlichen maximalen Gebaudehéhe von 40,1 m fur den Hochpunkt, bei ca. 3 m Konstruktions-
héhe pro Geschoss und einer Attika von 0,5 m bis 1,5 m). Zum vorhandenen Gebaude Schulenbur-
ger LandstraRe 112 soll sich der Hochpunkt abstaffeln und zwischen den Héhen vermitteln. Hier
wird insoweit eine Geschossigkeit von mind. V und max. IX Geschossen festgesetzt (entspricht OK
68,0 m U.NN bis OK 81,3 m U.NN).

Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist die Hohe der Nebenanlage (FuRBweg) am Gebaude der
Schulenburger LandstraRe 112 unmittelbar an der ErschlieungsstrafRe (= 53,10 m G.NN). Fiur den
Hauptbaukdrper im Baufeld WA 1.2 wird eine mind. / max. Geschossigkeit von V bis VIl Geschossen
bzw. eine mind. / max. Gebaudehdhe von 68,0 m .NN bis 75,5 m (.NN festgesetzt. Das entspricht
einer max. Gebaudehdhe von rd. 22 m (bei 3 m Konstruktionshohe pro Geschoss zuzugl. Attika).

Durch die maximal festgesetzten Vollgeschosse/Oberkanten der baulichen Anlagen bleibt Spielraum
fur die Ausbildung der jeweiligen Geschosshohen, die abhangig zur gewahlten Héhe der Erdge-
schosszone und der gewahlten Gebaudekonstruktion variieren konnen. Dies gilt auch fir die Bau-
felder WA 2 bis WA 4. Die max. Gebaudehdhe fiir den Hochpunkt beriicksichtigt den erforderlichen
Mindestabstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze.

Fir die beiden im Bau befindlichen Solitarkdrper (Altenwohnen) im Plangebiet werden max. IV Ge-
schosse/max. Gebaudehodhe von 69,0 U.NN festgesetzt (WA 2/ WA 3), dies entspricht der Hohe der
im Bau befindlichen Baukdrper (vier Geschosse zuziglich Staffelgeschoss).

Fir die Bauflachen noérdlich der Bebauung der Chamissostral3e (WA 4) werden ebenfalls max. IV
Geschosse/max. Gebaudehohe von 69,0 m U.NN festgesetzt. Diese max. Hohenfestsetzung orien-
tiert sich an der Bestandsbebauung der Voltmerstral3e an die hier in geschlossener Bauweise an-
gebaut werden soll (Ill ¥2 Geschosse zuziglich Dachgeschoss). Hierdurch wird eine geschlossene
StralRenrandbebauung erreicht die den Bestand vervollstandigt und gleichzeitig den urbanen Cha-
rakter des Gebietes unterstreicht.

Bezugspunkt fur die Hohenangaben im WA 2, WA 3 und WA 4 ist hier die StralRenoberflache der
Voltmerstral3e als ErschlieBungsstral3e, die mit 52,27 m U.NN angegeben wird.

Die festgesetzten max. Gebaudehdhen kénnen durch technisch erforderliche Aufbauten wie z.B.
Oberlichter fur Treppenhauser, Aufbauten fir Aufzige, Liftungsanlagen u.a. um bis zu 1,5 m Uber-
schritten werden. Die Aufbauten missen dabei zu den 6ffentlich wirksamen StraRenverkehrsflachen
um mind. 1,5 m von der Gebaudekante zurtickversetzt werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass
die Aufbauten optisch nicht zu sehr ins Gewicht fallen und die Anmutung der Gebaudekorper stéren
koénnen.

Abweichende Abstandsregelungen

Die max. Gebaudehdhe fir den Hochpunkt ist auf 40,1 m begrenzt (1/2 H = 20,05 m). Gemal
NBauO missen Gebaude in allgemeinen Wohngebieten einen Abstand zur Grundstlicksgrenze von
% Hohe, mind. jedoch 3 m aufweisen. Aus stadtebaulichen Grinden kénnen gemafl § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB in einem Bebauungsplan auch Abweichungen von diesen Vorgaben festgesetzt werden.
Die stadtebauliche Begriindung fur den gewtinschten Hochpunkt an der Schulenburger Landstral3e
wurde bereits an verschiedenen Stellen ausgefuhrt und erlautert. Abweichend von den Abstandsre-
gelnin 8 5 ff der NBauO muss der Abstand der Geb&ude zur nordlichen Grundstiicksgrenze in Bau-
feld WA 1 deshalb nur 0,25 H betragen. Uber diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die not-
wendigen bauordnungsrechtlichen Absténde fur den geplanten Baukdrper mit Hochpunkt nur auf
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dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden mussen. Die Inanspruchnahme von weiteren zu-
satzlichen Abstandsflachen auf dem nérdlich Nachbargrundstiick kann somit entfallen.

Mit dieser Festsetzung soll die Errichtung des stadtebaulich gewtlinschten Hochpunktes auch mit
Blick auf die Anforderungen der NBauO gesichert werden. Eine Beeintrachtigung fur die vorhande-
nen Nutzungen auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick ergibt sich hierdurch nicht (derzeit pri-
vate Stellplatze).

Eine Einschrankung ergibt sich auch nicht mit Blick auf das bisher auf dem Nachbargrundstiick noch
nicht ausgenutzte Planungsrecht: Innerhalb der Uberbaubaren Flache konnte auf dem Nachbar-
grundstiick gem. Festsetzung des rechtverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 696 — 2. Anderung ein
Gebaude mit einer max. Hohe von 13,55 m errichtet werden (1/2 H = 6,8 m). Der Abstand zwischen
der rechtsverbindlichen sudlichen Baugrenze im Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung und der
nordlichen Baugrenze der vorliegenden Bebauungsplananderung betragt rd. 27 m. Somit ist sicher-
gestellt, dass der Schlagschatten des geplanten Hochpunktes (1/2 H = 20,05 m) und der Schlag-
schatten eines potentiellen Gebaudes auf dem Nachbargrundstiick (1/2 H = 6,8 m) sich nicht Uber-
schneiden konnen (20,05 + 6,8 = 26,85 m). Die Festsetzung der Abweichung von den
Abstandsregeln der NBauO ist somit aus Sicht der Landeshauptstadt angemessen und vertretbar.

Grundflachenzahl/Geschossfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ), nach der sich der Grad der zulédssigen Versiegelung des Grundstlickes
bemisst, wird im WA 2, WA 3 und WA 4 mit 0,4 festgesetzt. Dies entspricht den Vorgaben des § 17
Abs. 1 BauNVO.

Im WA 1.1 wird die GRZ mit 0,8 und im WA 1.2 mit 0,5 festgesetzt. Uber die textlichen Festsetzungen
wird zudem festgelegt, dass die GRZ im WA 1.1/WA 1.2 und WA 3 durch Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und Erschlie3ungsflachen bis zu dem Wert von 0,9 ausgenutzt werden darf. GemaR § 17
Abs. 2 BauNVO ist diese Uberschreitung der Obergrenze der GRZ (§ 17 Abs. 1 BauNVO) zulassig,
wenn stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen. Dies ist aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover
aus der bereits vorab beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Plangebiet gegeben. Die
zulassige Uberschreitung tragt zudem dem Umstand Rechnung, das aufgrund der vorhandenen Alt-
lastensituation in diesen Baufeldern der Bau von Tiefgaragen nicht zu empfehlen ist und auch wirt-
schaftlich nicht darstellbar ist - gleichwohl ist die Bebauung dieser innerstadtischen Flache stadte-
baulich sinnvoll. Die erforderlichen Stellplatze werden deshalb voraussichtlich oberirdisch
nachzuweisen sein, was die entsprechende Erhdhung der GFZ bedingt. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch jedoch nicht beeintrachtigt, eine
ausreichende Belichtung und Beliftung der geplanten Baukdrper kann sichergestellt werden, aus-
reichende Freiflachen stehen in der ndheren Umgebung zur Verfigung. Auch nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, den das Grundstuck hatte fir den Naturhaushalt
bisher keine nennenswerte Bedeutung.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Uberwiegenden Plangebiet mit 1,2 festgesetzt und orientiert
sich damit an der Vorgabe der Obergrenze des § 17 der BauNVO (WA 2 / WA 3/ WA 4). Die Ge-
schossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig ist. Fir das nérdliche Baufeld werden
Geschossflachenzahlen von 7,0 (WA 1.1) bzw. 3,0 (WA 1.2) festgesetzt. Diese Geschossflachen-
zahlen weichen von der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zulassigen GFZ von 1,2 fir allge-
meine Wohngebiete erheblich ab. Die Obergrenze der GFZ von 1,2 kann gem. § 17 Abs. 2 BauNVO
aus stadtebaulichen Grinden jedoch Uberschritten werden, wenn

e die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden und

¢ nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese genannten Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben: aus stadtebaulichen Grin-
den soll an dieser Stelle mit dem vorgesehenen Hochpunkt die Zasur zwischen den Nutzungen Ge-
werbe und Wohnen markiert und der Einfahrbereich in den Stadtteil Hainholz besonders hervorge-
hoben werden. Zudem soll mit der verdichteten Bebauung die vorhandene Infrastruktur am Standort
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optimal genutzt werden und dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden. Mit der West-Ost-
Ausrichtung des geplanten Geb&auderiegels und den an die Gberbaubaren Flachen angrenzenden,
verbleibenden, groRzigigen Freibereichen kdnnen gesunde Wohnverhéaltnisse gewahrleistet wer-
den, ausreichende Belichtungs- und Bellftungsvoraussetzungen sind vorhanden. Dies gilt insbe-
sondere auch fur den geplanten Hochpunkt, der ab dem VII. Obergeschoss von allen vier Himmels-
richtungen aus belichtet und beliftet werden kann. Die vorhandenen Larmbelastungen werden tber
8§ 1 der textlichen Festsetzungen reguliert, der hier fur die Aufenthaltsrdume/Schlafraume, die durch
den Verkehrslarm beeintrachtigt sind, einen max. Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern
(tags/nachts) festlegt. Auch sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten, denn
die betroffenen Flachen haben keine nennenswerte Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild. Aufgrund von BodensanierungsmafRnahmen liegen Teile der Flache seit einigen Jahren
brach bzw. wurden als Lagerflache / Baustelleneinrichtungsflachen genutzt.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben auch fir die nordlich und
sudlich angrenzenden Bestandsgebaude (Fachmarkt / Altenwohnen) auf den Nachbargrundstiicken
gewadhrleistet. Auch hier sind ausreichende Belichtungs- und Beluftungsmaéglichkeiten fir die vor-
handenen Gebaude garantiert. Dies ist auch gewahrleistet, wenn der Grundstiickseigentimer des
nordlich gelegenen Grundstiickes die vorhandenen aber bisher nicht genutzten Baurechte (Bebau-
ungsplan Nr. 696-2.Anderung) vollumfanglich ausnutzen méchte.

Weiterhin kénnen die notwendigen Rettungswege vorgehalten werden. Ebenso kdnnen die erfor-
derlichen Bewegungsflachen fir den Einsatz der Feuerwehr und die Rettungsgerate auf dafir gesi-
cherten Flachen freigehalten werden (konkreter Nachweis erfolgt auf Bauantragsebene). Die Uber-
schreitung der Obergrenze der GFZ gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Grunden ist
somit zulassig und gerechtfertigt.

53 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Gehrechte

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich ebenfalls am vorliegenden stadtebaulichen Konzept, las-
sen jedoch auch weitere Spielrdume zu. Hierdurch soll eine gewisse Flexibilitat fur die Kubaturen
der Baukdrper ermdglicht werden, damit diese ggf. auf sich &ndernde Rahmenbedingungen und
Anforderungen an Gebaude- und Grundrisszuschnitte reagieren kénnen.

Zur VoltmerstralRe werden die Bauflachen in der Flucht der 6stlichen Fassade des denkmalgeschitz-
ten Marinebaus durch eine Baulinie begrenzt (Baufeld WA 3 und WA 4). Uber diese Baulinie soll
eine einheitliche Gebaudestellung entlang der Voltmerstral3e sichergestellt und damit eine klare Fas-
sung des Stralenraums erreicht worden. Ein Vor- oder Zurticktreten von untergeordneten Bauteilen
auf max. 20% der jeweiligen Fassadenflache in einer Tiefe von bis zu max. 1,5 ist ausnahmsweise
zulassig. Hiermit soll eine flexible und auf die Bedirfnisse der Nutzerinnen und Nutzer abgestellte
Bauweise insb. z.B. fur die Anlage von Balkonen/Erkern oder wettergeschitzten Eingangsbereichen
ermdglicht werden. Die grundsatzliche stadtebauliche Idee, die Fassadenbegrenzung am ehem.
Marinebau auszurichten wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzung einer Bauweise ist im tUberwiegenden Plangebiet nicht erforderlich, da die geplan-
ten Baukoérper durch die festgesetzten Giberbaubaren Flachen, die Baugrenzen und die Baulinie aus-
reichend definiert sind. Fir den geplanten Hochpunkt wird jedoch die geschlossene Bauweise fest-
gesetzt, da der Baukoérper hier unmittelbar an die vorhandene stralRenbegleitende Bebauung der
Schulenburger Landstral3e anschlieen soll, um hier den Gesamteindruck abzuschlie3en. Diese
stadtebauliche Begriindung trifft auch auf das Baufeld WA 4 parallel zur Voltmerstral3e zu. Hier wird
ebenfalls die geschlossene Bauweise festgesetzt, um so den Anschluss der Neubebauung an den
Bestand sicherzustellen und zur Voltmerstral3e eine geschlossene Stralenrandbebauung zu errei-
chen.

Die zulassigen max. Gebaudehohen fur die Baukorper (Bezugspunkt OK d. NN) berlcksichtigen die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande. Fir das Baufeld WA 1.1/WA 1.2 wurde dies-
beziiglich eine erganzende Festsetzung getroffen (vgl. Kapitel 5.2).
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In Bezug auf das Grundstick Schulenburger LandstralRe 112 erzeugt die zulassige max. Gebaude-
hoéhe fur den geplanten Hochpunkt ggf. das Erfordernis einer entsprechenden Abweichung von den
Abstandsvorschriften der NBauO (8 66 Abs. 1 NBauO), sofern der Hochpunkt zur Bestandbebauung
nicht gestaffelt errichtet wird. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass das Gebaude
Schulenburger LandstralRe 112 gemal bestehendem Baurecht in geschlossener Bauweise zu er-
richten war, d.h. Fenster, Turen oder sonstige Gebaudedffnungen an der Giebelseite des Baukoér-
pers sind nicht zuldssig, um hier so einen spateren (strallenbegleitenden) Anbau zu ermdglichen.

Gemal § 66 Abs. 1 NBauO sind Abweichungen von den Abstandsvorschriften der NBauO zul&ssig,
,wenn diese unter Berlcksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wirdigung
der offentlich-rechtlichen geschitzten nachbarlichen Belange mit den Anforderungen nach § 3
Abs. 1 NBauO vereinbar sind.” Diese Voraussetzungen sind aus Sicht der Landeshauptstadt Han-
nover im vorliegenden Fall gegeben, denn der § 3 Abs. 1 fordert, das ,Bauliche Anlagen so ange-
ordnet, beschaffen und fir ihre Benutzung geeignet sein missen, das die 6ffentliche Sicherheit nicht
gefahrdet wird. Insbesondere durfen Leben, Gesundheit sowie nattrliche Lebensgrundlagen und
Tiere nicht bedroht werden. Unzumutbare Belastigungen oder unzumutbare Verkehrsbedingungen
darfen nicht entstehen.” Diese Voraussetzungen bleiben mit dem vorliegenden stadtebaulichen Kon-
zept erfullt, auf die Ausfuhrungen in Kapitel 6.3 Verkehrsprognose und 8.0 Umweltvertraglichkeit
verwiesen.

Auch bei Realisierung des geplanten Wohnkomplexes im Siden des Plangebietes (WA 4) kann es
zu geringfugigen Abweichungserfordernissen von den Abstandsregeln der NBauO kommen, dies
hangt vom konkreten hochbaulichen Entwurf der Geb&ude ab. Auch hierfir haben die vorgenannten
Ausfihrungen Bestand.

Der konkrete Nachweis, welche Auswirkungen auf die Bestandsbebauung durch eine geplante Ab-
weichung von den Abstandsvorschriften der NBauO zu erwarten sind, ist im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens darzulegen.

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Am nérdlichen Rand des Plangebietes (WA 1.1/WA 1.2) wird unmittelbar parallel zur Baugrenze der
Uberbaubaren Flache ein ,Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit” festgesetzt. Hieriber soll lang-
fristig eine ful3laufige Verbindung zwischen Schulenburger Landstral3e und VoltmerstralRe sicherge-
stellt werden.

Die Lage des Weges auf dem Grundstiick kann in Abstimmung mit der Landeshauptstadt auch ver-
schoben werden, wenn die Gestaltung der Freirdume bzw. der inneren ErschlieBung dies erfordern
sollte. Aus stadtischer Sicht ist es wichtig, das eine moglichst kurze fu3laufige Verbindung zwischen
den vorgenannten Stral3en hergestellt wird, grol3e Umwege sind zu vermeiden.

5.4 Dachflachenbegriinung / Pflanzgebot

Entsprechend den 6kologischen Standards der Landeshauptstadt Hannover sind tber eine Textliche
Festsetzung im gesamten Plangebiet Dachflachen von Geb&uden und Gebaudeteilen mit weniger
als 20 Grad Dachneigung dauerhaft und flachendeckend zu begriinen. Dachbegrinungen bilden
einen kleinen, aber durchaus wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Umweltqualitaten. Die klein-
klimatischen Verhéltnisse werden verbessert (Verminderung der Luftstromgeschwindigkeiten und
der Temperaturunterschiede im Dachbereich, Filterung von Schmutzpartikeln, Erh6hung der Ver-
dunstung). Das Regenwasser kann zum Teil gespeichert werden und es entstehen ebenfalls neue
Standorte flur Kleinstlebewesen (Flora und Fauna). Ferner bilden, insbesondere bei Dachern, die
von oben einsehbar sind, Dachbegrinungen auch einen positiven Erlebnis- und Erholungswert fur
den Betrachter. Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung kénnen jedoch auch Ausnahmen zuge-
lassen werden, wenn dies im Widerspruch zum Nutzungszweck steht, z. B. bei Terrassen, Dachfla-
chen fur Belichtungszwecke oder zur Installation technisch erforderlicher Anlagen (Aufzugsuberfahr-
ten 0.4).

In Ergénzung dazu ist auch das Pflanzgebot fir den Vorgartenstreifen westlich der Voltmerstral3e
zu sehen. Bereits der Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung hat an gleicher Stelle ein Pflanzgebot
festgesetzt. Dieses gilt es mit Blick auf die bereits begonnene Vorgartenbepflanzung angrenzender
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Grundstucke fortzufiihren. Ziel ist hier die Schaffung attraktiver griingestalteter VVorgéarten, die neben
den gestalterischen Aspekten auch einen wertvollen Beitrag zum Naturschutz darstellen. Grund-
stuckseinfriedungen sind deshalb auch erst hinter der Pflanzflache zulassig. Fir notwendige Auf-
stellflachen der Feuerwehr sind Ausnahmen von diesem Pflanzgebot zuléassig, ebenso fir die not-
wendigen Zuwegungen und Zufahrten zur ErschlieBung der Grundstiicke.

5.5 Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Zur besseren Ubersicht sind nachfolgend alle fiir das Plangebiet festgesetzten textlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften aufgelistet. Die jeweilige Erlauterung fir die stadtebauliche
Begrindung bzw. den Abwégungsprozess zu den einzelnen Festsetzungen ist den verschiedenen
thematischen Kapiteln dieser Begrindung zugeordnet (siehe Verweise am Ende der Festsetzun-

gen).

5.5.1 Textliche Festsetzungen

81

1. @ Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen in Ein-Zimmer-Wohnungen im Baufeld WA 1.1/
WA 1.2, die nur nach Westen bzw. nur nach Norden bzw. nur nach Osten ausgerichtet sind,
durch besondere Fensterkonstruktionen, unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung
durch das Fenster oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbau-
teilen, Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspe-
gel von 30 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr) und 45 dB(A) tags (06.00 — 22.00 Uhr) bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird. ® Zum Schutz vor Ver-
kehrslarm missen in Wohnungen im Baufeld WA 3 deren Aufenthaltsraume nur nach Nor-
den bzw. nur nach Osten ausgerichtet sind sowie in Wohnungen im Baufeld WA 4, deren
AufenthaltsrAume nur nach Osten ausgerichtet sind, ebenfalls die Anforderungen an den
Beurteilungspegel aus Satz 1 erfillt werden. @ In allen genannten Baufeldern muss bei
Wohnungen mit mehr als einem Aufenthaltsraum diese Voraussetzung in mind. der Halfte
der Aufenthaltsraume (bei Dezimalzahlen aufgerundet) erfillt sein.

2. M Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Nichtwohngebauden (geméR § 4 Absatz 2 und 3
BauNVO) im Baufeld WA 1.1/WA 1.2, in den Aufenthaltsraumen die nach Westen, Norden
oder Osten ausgerichtet sind sowie im Baufeld WA 3 und WA 4, die Aufenthaltsraume die
zur VoltmerstrafRe ausgerichtet sind und die dem dauernden Aufenthalt von Menschen die-
nen, durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Malinahmen glei-
cher Wirkung an AufRenbauteilen, Schallpegeldifferenzen erreicht werden die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) tags (06.00 — 22.00 Uhr) nicht Gberschritten wird.
@ Bei der Errichtung von ausnahmsweise zuldssigen Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes (8§ 4 Absatz 3 Satz 1 BauNVO) missen in den vorgenannten Bereichen durch besondere
Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an Auf3en-
bauteilen, Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass in Aufenthalts-
raumen ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) tags (06.00 — 22.00 Uhr) und in Schlafrdumen
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr) nicht Giberschritten wird.

(8 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB und § 31 Abs. 1 BauGB) / Vgl. Kapitel 8.4 dieser Begriindung.

§2
Ein Vor- und Zurlcktreten von der festgesetzten Baulinie ist fir untergeordnete Bauteile auf max.
20% der jeweiligen Fassadenflache in einer Tiefe von bis zu max. 1,5 m ausnahmsweise zulassig;
vgl. Kapitel 5.3 dieser Begriindung. (§ 23 Abs. 2, Satz 2 BauNVO)

§3
Im Plangebiet kann die maximale Gebaudehodhe (Oberkante) der baulichen Anlage ausnahmsweise
durch technische Aufbauten, wie z.B. Oberlichter fir Treppenh&user, technisch erforderliche Auf-
bauten fir Aufzugsanlagen oder Treppenhauser, um bis zu 1,50 m Héhe Uberschritten werden. Die
technischen Aufbauten missen dabei zur Schulenburger Landstral3e und zur VoltmerstraRe bzw.
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auf der Nordseite des WA 1.1/WA 1.2 mind. 1,5 m von der Geb&udekante zurtickversetzt sein. Vgl.
Kapitel 5.2 diese Begriindung. (8§ 16 Abs. 6 BauNVO)

§4
Abweichend von den Abstandsregeln in § 5 ff NBauO betragt die Tiefe der vor AuRenwanden von
Gebéauden in Baufeld WA 1.1/WA 1.2 auf der Nordseite freizuhaltenden Abstandsflachen nur 0,25
H; vgl. Kapitel 5.2 dieser Begriindung. (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

§5
Im Baufeld WA 1.1/WA 1.2 und WA 3 wird flur die Anlage von Garagen, Stellplatzen und ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, abweichend von den Obergrenzen der
BauNVO eine maximale GRZ von 0,9 festgesetzt; vgl. Kapitel 5.2 dieser Begrindung. (8 17 Abs. 2
BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO).

§6

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
waren, ausgeschlossen. Dies gilt nicht flr untergeordnete Gebaudeteile, Zuwegungen und Zufahr-
ten zu den Baugrundstticken sowie notwendige Flachen fir die Feuerwehr / den Rettungsdienst. Die
Einfriedungen der Grundstiicke durfen erst hinter den Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und
Strauchern (von der offentlichen Verkehrsflache aus gesehen) errichtet werden; vgl. Kapitel 5.4 die-
ser Begrindung. (8 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO)

87
Im Plangebiet sind Dachflachen von Gebauden und Geb&audeteilen mit einer Dachneigung von we-
niger als 20 ° dauerhaft und flachendeckend zu begrtinen. Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung
nach Satz 1 kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungs-
zweck steht, z. B. bei Dachflachen fur Belichtungszwecke oder zur Installation technischer Anlagen,
Terrassen, Aufzugsiberfahrten u. &; vgl. Kapitel 5.4 dieser Begrindung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB).

§8
Die Flachen entlang der Voltmerstral3e, auf denen das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
vorgeschrieben ist, sind mit mindestens einem standortgerechten/-heimischen Laubbaum (I. oder II.
Ordnung) und funf standortgerechten/-heimischen Strauchern (Mindesthéhe 1,0 m ab OK Gelénde)
je angefangenen 100 gm Pflanzflache zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist zu erhalten; vgl. Kapitel
5.4 dieser Begriindung
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

5.5.2 Ortliche Bauvorschriften

§9
Im Plangebiet sind fir die AuRenfassaden unglasierte Vormauerziegel der Ziegelfarben Rot oder
Braun vorgeschrieben. Zulassig sind:

o Rote bis rotbraune Farbtone, die vergleichsweise nicht heller als RAL 3004 (Purpurrot) und
nicht dunkler als RAL 3009 (Oxidrot) der Farbreihe Rot des Farbregisters RAL 840 HR sind
und

e rotbraune bis graubraune Farbtdne, die im Spektrum der Farbreihe zwischen den Farbtdnen
RAL 8002 (Signalbraun) und RAL 8019 (Graubraun) der Farbreihe Braun des Farbregisters
RAL 840 HR liegen; vgl. Kapitel 4.0 dieser Begrindung.

(8 84 Abs. 3 NBauO)

§ 10
Im Plangebiet wird fir Gebaude die zur Nutzung fir Studenten errichtet werden (z. B. Studenten-
wohnheime, Studentenwohnungen, Studentenappartementh&user) ein Stellplatzschlissel von 0,3
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Stellplatzen bezogen auf den jeweils unteren Richtwert der Ausfiihrungsbestimmungen zu § 47
NBauO, VORIS 21072, i.d.F. vom 28.07.2016, d.h. 0,3 Stellpléatze je 2 Betten festgesetzt Abwei-
chend von Satz 1 sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fur Menschen mit Behin-
derungen vollumfanglich zusatzlich nachzuweisen. Vgl. Kapitel 6.2 dieser Begriindung.

(8 47 Abs. 1i.V. m. § 84 Abs. 2 NBauO)

§11

Im Plangebiet wird fir Geb&aude die zur Nutzung fur alte Menschen errichtet werden (z. B. Altenpfle-
geeinrichtungen, Altenwohnungen, Seniorengerechtes Wohnen) ein Stellplatzschlissel von 0,5
Stellplatzen bezogen auf den jeweils unteren Richtwert der Ausfihrungsbestimmungen zu § 47
NBauO, VORIS 21072, i.d.F. vom 28.07.2016, d.h. 0,5 Stellplatze je 8 Betten festgesetzt. Abwei-
chend von Satz 1 sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fur Menschen mit Behin-
derungen vollumfanglich zusatzlich nachzuweisen Vgl. Kapitel 6.2 dieser Begrindung.

(8 47 Abs. 1i.V. m. § 84 Abs. 2 NBauO)

§12
Im Plangebiet wird fir sonstige Wohngebaude ein Stellplatzschlissel von 0,7 pro Wohnung fest-
gesetzt. Abweichend von Satz 1 sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fur Men-
schen mit Behinderungen vollumfénglich zusétzlich nachzuweisen.
Vgl. Kapitel 6.2 dieser Begriindung.
(8 47 Abs. 1i.V. m. § 84 Abs. 2 NBauO)

6.0 ErschlieBung des Plangebietes / Stellplatzschlissel / Verkehrsprognose

6.1 ErschlieBung des Plangebietes
6.1.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung an das bestehende Straf3ennetz erfolgt von Westen Gber die Schulenburger Land-
stralR3e, wobei hier nur in das Plangebiet eingefahren werden soll. Eine Ausfahrt ist aufgrund der
vorhandenen Verkehrsbelastungen und der Nahe zum Einmindungsbereich des Fachmarktzent-
rums nicht vorgesehen. Die Planzeichnung setzt hier einen entsprechenden ,Bereich ohne Ausfahrt*
fest.

Fir die innere ErschlieBung des Plangebietes sind ausschliel3lich private Erschliel3ungsflachen vor-
gesehen. Die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher ErschlieRungsstralRe ist somit entbehrlich.

An dieser Stelle ist anzumerken, dass die Schulenburger LandstraRe im Zusammenhang mit dem
geplanten barrierefreien Ausbau der Stadtbahntrasse insgesamt umgebaut werden soll. Der Umbau
wirkt sich dabei auch unmittelbar auf den Knotenpunkt Sorststr./Schulenburger Landstral3e aus. Die
Fahrbahnen werden zugunsten der Nebenanlagen und der Stadtbahntrasse verschmaélert und die
FuRwegefurt wird komfortabler ausgebaut. Mit Fertigstellung der BaumalRnahmen wird die Stadt-
bahnlinie 6 auf ganzer Strecke barrierefrei nutzbar sein. Gerade vor dem Hintergrund dieser Planun-
gen ist eine Ausfahrt auf die Schulenburger Landstral3e vom Plangebiet aus nicht zielfiihrend. Das
Planfeststellungsverfahren zum Umbau der Schulenburger Landstral3e / Stadtbahntrasse wurde in
2017 begonnen. Mit dem Beginn der BaumafZnahmen in Hohe des Plangebietes ist jedoch nicht vor
2020 zu rechnen.

Uber die VoltmerstraRe ist eine Zu- und Abfahrt auf das Plangebiet mdéglich. Der vorhandene Ausbau
der StralRenverkehrsflache lasst die zu erwartenden Mehrverkehre zu. In diesem Zusammenhang
ist anzumerken, dass aufgrund der bestehenden Baurechte fur die Flache bereits jetzt zusatzliche
Verkehre auf der Voltmerstral3e abzuwickeln wéaren. Auch das mittig im Plangebiet vorhandene
Grundstiick wird tUber die Voltmerstral3e an das offentliche StraRennetz angebunden. Die private
ErschlieBung des Baugrundstiickes ist Uber eine Baulast gesichert, damit wird die Festsetzung eines
zusatzlichen Gehrechtes in der Planzeichnung entbehrlich.
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6.1.2 OPNV ErschlieRung

In fuBlaufiger Entfernung von rund 300 — 500 m befindet sich die Haltestelle ,Hainhdlzer Markt” der
Stadtbahnlinie 6, die an Werktagen und zu den Hauptverkehrszeiten im 10-Minuten-Takt angefahren
wird und nach 7 Stationen die Hauptumsteigehaltestelle ,Krépcke* erreicht. Mit der Stadtbahnlinie 6
kann zudem nach nur 2 Stationen die S-Bahn-Haltestelle ,Hannover Bahnhof Nordstadt erreicht
werden (Entferndung vom Plangebiet rund 2 km). Damit ist der Anschluss an das regionale und
uberregionale OPNV-Verkehrsnetz und an den Fernbusbetrieb am Hauptbahnhof sichergestelit.

Das Planfeststellungsverfahren fur den barrierefreien Ausbau der Linie 6 wurde in 2017 begonnen,
der Abschluss der geplanten BaumalRnahmen ist jedoch nicht von +/- 2022 zu erwarten.

6.2 Stellplatzschlissel

Im Rahmen der Wohnbauflacheninitiative der Landeshauptstadt Hannover (DS 1525/2016) wird die
Senkung des Stellplatzschlissels zur Férderung des dringend erforderlichen Wohnungsbaus ange-
regt — sofern die jeweiligen Rahmenbedingungen am Standort dies zulassen. Vor dem Hintergrund
der guten Anbindung des Plangebiets an den OPNV wird die Festsetzung eines Stellplatzschliissels
fur das Plangebiet als vertraglich erachtet.

Gemal § 47 Abs.1 i.V.m. § 84 Abs. 2 NBauO wird der Stellplatzschlissel fur unterschiedliche
(Wohn-)Nutzungsarten unterschiedlich festgesetzt. Die nachfolgend festgesetzten Stellplatzschlis-
sel sind hier insoweit als Konkretisierung der Regelungen in 8 47 Abs. 1 Satz 1 NBauO zu verstehen.

Stellplatzschlissel fur Studentenwohnen

Im Auftrag des Bundesministeriums fir Bildung und Forschung werden in regelmafRigen Abstanden
Daten zur wirtschaftlichen und sozialen Lage der Studierenden in Deutschland erhoben. In diesem
Zusammenhang wird auch ermittelt, wie hoch die Ausgaben der Studierenden flr die Nutzung eines
Pkw sind. Hieraus lasst sich wiederum im Umkehrschluss ableiten, wie hoch der Anteil an privat
genutzten Pkw bei den Studierenden ist und welcher Stellplatzbedarf bei ausschlie3lich durch Stu-
denten genutzten Gebauden voraussichtlich zu erwarten ist.

Seit Anfang der 90er Jahre hat sich der Anteil der Studierenden, die Ausgaben flr einen Pkw ange-
geben haben, von 53% (1991) auf 34% (2012) verringert. In 2016 betrug der Anteil nur noch 26%.
Die Randauszahlung dieser Erhebung fir deutsche und bildungsinlandische Studierende fiir das
Land Niedersachsen weiRt hier fir 2016 sogar einen Anteil von nur 25% aus.®

Erfahrungen in Hannover bei aktuell in den letzten Jahren neu errichteten Studentenwohnanlagen
oder auch aus bestehenden Studentenwohnanlagen bestéatigen diesen Trend (z. B. Studentenwoh-
nungen am Weidendamm, The Fizz oder Studentenwohnanlage Dorotheenstrasse). Vor diesem
Hintergrund und der giinstigen Lage zu den Universitatsstandorten sowie der vorhandenen guten
OPNV Anbindung des Plangebietes, dessen Nutzung lber das in die Studienleistung integrierte Se-
mesterticket kostenfrei moglich ist, wird fir Studentenwohnanlagen/Studentenwohnungen ein Stell-
platzschlissel von 0,3 Stellplatzen/Wohnung, bezogen auf den jeweils unteren Richtwert der Aus-
fuhrungsbestimmungen zu § 47 NBauO, VORIS 21072, i.d.F. vom 28.07.2016, festgesetzt. Dieser
Stellplatzschliissel wird angesichts der vorgenannten statistischen Erhebungen und dem sich deut-
lich abzeichnenden Trend des Verzichtes auf einen eigenen Pkw bei Studierenden als vertraglich
und angemessen erachtet. Hiervon ausgenommen sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze fur Menschen mit Behinderungen, diese sind grundséatzlich vollumfénglich zusétzlich
nachzuweisen.

6 Bundesministerium fir Bildung und Forschung, Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in
Deutschland 2012 bzw. 2016, 20. bzw. 21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks durchgeftuhrt
durch das HIS Institut fir Hochschulforschung bzw. vom Deutschen Zentrum fir Hochschul- und Wissens-
forschung
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Im Umkehrschluss wird es erforderlich sein, auf dem Baugrundstiick ein entsprechendes Angebot
an Fahrradstellplatzen vorzuhalten (wenn méglich ebenerdig und Uberdacht). Winschenswert ware
hier ein Schlissel von 1 Fahrradstellplatz/Bewohner. Der Nachweis hiertber ist auf Bauantrags-
ebene zu erbringen und nicht Bestandteil dieser Bebauungsplananderung.

Stellplatzschliissel fir Gebaude die zur Nutzung fir alte Menschen errichtet werden ( z.B. Altenpfle-
geeinrichtungen, Altenwohnungen u. &.

Ziel von Altenpflegeeinrichtungen- oder Wohnungen ist es das Menschen so lange und so gut wie
moglich in altersgerechten Wohnungen in einem entsprechenden altersgerechten Wohnungsumfeld
selbstbestimmt leben kénnen und spezielle Hilfen Uber integrierte Pflegedienste erhalten. Der Mo-
torisierungsgrad wird dabei vor dem Hintergrund der guten OPNV Anbindung als gering eingestuft.
Viele altere Menschen verzichten bewusst auf ein eigenes Auto und ziehen dafiir vom Land zurtick
in die Stadt, weil sie dort tiber das OPNV Angebot dennoch bis ins hohe Alter und trotz kérperlicher
Einschrankungen ,mobil“ bleiben kénnen. Der Stellplatzschliissel fur diese Nutzungsart von Gebau-
den wird insoweit auf 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit, bezogen auf den jeweils unteren Richtwert
der Ausfiihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO, VORIS 21072, i.d.F. vom 28.07.2016, festgesetzt.
Vor diesem Hintergrund ist es aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover angemessen und vertret-
bar einen reduzierten Stellplatzschlissel festzusetzen. Hiervon ausgenommen sind die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir Menschen mit Behinderungen, diese sind grundsétzlich
vollumfanglich zusatzlich nachzuweisen.

Stellplatzschliissel fiir sonstige Wohngebaude

Im Rahmen der Wohnbauflacheninitiative wurde die Senkung des Stellplatzschliissels angeregt, um
damit einerseits die Kosten fur den dringend bendtigten Wohnraumbedarf zu senken und anderer-
seits dem in Hannover vorhandenen guten OPNV-Angebot Rechnung zu tragen. Dariiber hinaus
zeigt sich, das immer mehr Haushalte nach Alternativen zur Anschaffung eines eigenen PKW su-
chen und entsprechende Angebote wie Carsharing 0.4. nutzen. Verschiedene Anbieter bringen hier
immer neue Miet-Modelle an den hannoverschen Markt.

Die Auswertung der amtlichen Zulassungsstatistik (Stand 01/2017) fir das hannoversche Stadtge-
biet zeigt, dass im Mittel 340 private Pkw/1.000 Einwohner zugelassen sind. Dabei bestehen deutli-
che Unterschiede in den Stadtteilen. Abhdngig von der Entfernung zum Stadtkern und den sozialen
Milieus liegt der Wert zwischen 589 privaten Pkw/1.000 Einwohner in Isernhagen-Sud und 210 pri-
vaten Pkw/1.000 Einwohner in Linden-Suid. Unter der Annahme einer Einwohnerdichte von 1,8 bis
2,3 Einwohner/Wohneinheit leiten sich daraus in den verschiedenen Stadtteilen unterschiedliche
Stellplatzbedarfe pro Wohneinheit ab.

Im Mittel ergibt sich hier ein Rechenwert von 2 Einwohnern pro Wohnung bzw. von 250 Pkw auf 500
Wohneinheiten; dies entspricht einem Stellplatzbedarf von 0,5 Stellplatzen pro Wohneinheit. Fur den
Stadtteil Hainholz liegt dieser Wert bei 0,5. Das entspricht auch dem Wert fiir den sudlich von Hain-
holz gelegenen Stadtteil Nordstadt, wéahrend fur den nérdlich gelegenen Stadtteil Vinnhorst im Ver-
gleich dazu ein Wert von 0,8 ermittelt wurde.

Vor diesem Hintergrund ist es aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover angemessen und vertret-
bar, den Stellplatzschlussel fir sonstige Wohngeb&ude im Plangebiet auf 0,7 Stellplatze pro
Wohneinheit, bezogen auf den jeweils unteren Richtwert der Ausfuhrungsbestimmungen zu § 47
NBauO, VORIS 21072, i.d.F. vom 28.07.2016, zu reduzieren. Hiervon ausgenommen sind die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir Menschen mit Behinderungen, diese sind grundsatz-
lich vollumfanglich zusatzlich nachzuweisen.

Stellpldtze fir sonstige Nutzungsarten

Gemal § 4 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten neben Wohnnutzungen auch andere, das
Wohnen nicht stérende Nutzungen, zulédssig bzw. ausnahmsweise zulassig (8 4 Abs. 2 Satz 2 bis 3
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BauNVO und § 4 Abs. 3 BauNVO). Fur diese Nutzungsarten wird kein gesonderter Stellplatzschlis-
sel festgesetzt. Im Baugenehmigungsverfahren sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platze vollumféanglich nachzuweisen.

6.3  Verkehrsprognose

Aufgrund der bestehenden Baurechte auf den Flachen des Plangebietes ware bereits heute eine
Bebauung zulassig die zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens fiihren wirde, das Uber die
Schulenburger LandstralRe bzw. die Voltmerstral3e abzuwickeln wére.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung gilt es insoweit darzustellen, ob und wenn ja in wel-
chem Umfang im Vergleich dazu zusatzliche Verkehre entstehen kdnnten. Ein solcher Vergleich
kann hier nur sehr theoretisch abgehandelt werden, da die Begriindungen der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Nr. 696 und 696 — 2. Anderung zum Thema Verkehrsprognose nur sehr begrenzte
Aussagen enthalten.

Uber die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung kénnen mit dieser Bebauungsplanande-
rung innerhalb des Plangebietes zum Teil mehr Geschosse realisiert werden, als auf Basis des be-
stehenden Baurechtes (bisher Il bis IV-Geschosse). Gleichzeitig wird aber die zuldssige Grundfla-
chenzahl mit der vorliegenden Bebauungsplananderung reduziert (bisher 0,5 und 0,6) und Uber
entsprechende Ortliche Bauvorschriften ein reduzierter Stellplatzschliissel eingefiihrt. Als Nutzungs-
art war im gesamten Plangebiet bisher auch die Anlage von Gewerbebetrieben zulassig fir die in
jedem Fall eine starkere Pkw-Bewegung u.a. durch Kundenverkehre zu prognostiziert ist, als fur die
jetzt festgesetzte Nutzungsart ,allgemeines Wohngebiet".

Vor diesem Hintergrund wird an dieser Stelle eine Verkehrsprognose fiir die auf Basis der vorliegen-
den Planungen zu erwartenden Verkehre aufgezeigt. Bei Stellplatzen nach NBauO fur Wohnnutzun-
gen ist davon auszugehen, dass die Bewegungen zu 100 % durch die Bewohner erfolgen. Daher
erfolgt die Abschéatzung Uber die Anzahl der Personen, einem Model-Split und die Anzahl der Wege
pro Tag. Fur das studentische Wohnen wird ein Model-Split von 20 %-Anteil fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) und 80 % fur den OPNV-Anteil angenommen. Fiir die Altenwohnungen und
das sonstige Wohnen wird ein Model-Split von 40 %-MIV-Anteil und 60 % OPNV-Anteil unterstellt.
Fir alle Bewohner im Plangebiet werden pro Tag 4 Wege angenommen. Die Prognose stellt sich
somit wie folgt dar:

Nordliches Baufeld mit Hochpunkt (WA 1.1 / WA 1.2)

Fir dieses Baufeld liegt ein konkretes Bebauungskonzept vor, das eine Studentenwohnanlage mit
Uberwiegend 1-Zimmer-Appartements vorsieht. Die in der Planzeichnung festgesetzten tberbauba-
ren Flachen und maximalen Geschosszahlen werden weitestgehend ausgeschopft. Es kbnnen ins-
gesamtrd. 240 Appartements in dem festgesetzten Baufeld realisiert werden. Die Verkehrsprognose
nimmt dieses Bebauungskonzept als Berechnungsgrundlage an, da es aufgrund der Giberwiegenden
1-Zimmer-Wohnungen die maximale Anzahl an Wohnungen fir dieses Baufeld beschreibt (worst-
case Betrachtung). Hieraus ergeben sich fir dieses Baufeld unter den vorgenannten Rahmenbedin-
gungen 192 zusatzliche Fahrten pro Tag (im Mittel).

Gebéude Voltmerstr. 71 C (WA 3)

Fir das Geb&ude Voltmerstral3e 71 C mit insgesamt 27 Wohnheinheiten ergeben sich demnach 44
zusatzliche Fahrten pro Tag.

Gebéude Voltmerstr. 71 D (WA 2)

Fir das Geb&ude VoltmerstralRe 71 D mit insgesamt 42 Wohneinheiten ergeben sich demnach 68
zusatzliche Fahrten pro Tag.

Seite 25 von 59



Bebauungsplan Nr. 696 - 3.Anderung ,nordl. Chamissostr.“ / Begriindung 6ffentl. Auslage

Wohngebdude ndrdlich ChamissostraRe (WA 4)

Fir die potentiellen Wohnbauflachen nordlich der ChamissostralRe wird die stadtebauliche Figur des
vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes als Basis zugrunde gelegt und eine max. V-
geschossige Bebauung angenommen (Abbildung 3). Weiter wird angenommen, dass die Wohnun-
gen im Mittel rund 70 m2 grof3 sind (Bruttoflache). Auf Grundlage der dargestellten Gebaudekonfi-
guration und -abmessungen ergibt sich somit eine mdgliche Wohnungsanzahl von 45 bis 50 Woh-
nungen fur dieses Baufeld. Auf Basis der vorgenannten Rahmenbedingungen ergeben sich fir
dieses Baufeld somit 80 zusatzliche Fahrten taglich.

Tabelle 1: Prognose Verkehrsbhelastung (Worst-case Betrachtung)

Baufeld Anzahl Davon zus. Davon zus. Fahr-
(Gebaude) zusatzliche Fahrbewe- Fahrbewegun- bewegungen auf
gungen pro Tag im Mit- gen auf die die VoltmerstralRe
tel Schulenburger
Landstralle
WA 1 192 96 96
(max. Planung: 240 WE)
WA 3/ 44 44

Voltmerstalle 71 C
(baugenehmigt 27 WE)

WA 2/ 68 68
VoltmerstaRe 71 D

(baugenehmigt 42 WE)

WA 4 80 80

(max. Planung 50 WE)

SUMME 96 288
(2 x 144)

Aufgrund der Lage der Gebaude und der jeweiligen Grundstiickszufahrten sowie dem Ausfahrverbot
auf die Schulenburger Landstral3e wird der Grol3teil des zuséatzlichen Verkehrs Uber die Voltmer-
stral3e abzuwickeln sein. Voraussichtlich max. die Halfte der Fahrten aus dem Baufeld WA 1 (Stu-
dentenwohnanlage) erfolgen als ,Einfahrt* von der Schulenburger Landstral3e aus in das Plangebiet.
Der Verkehr fur die Schulenburger LandstralRe erhéht sich an dieser Stelle also voraussichtlich um
96 Fahrten taglich. Die — worst-case — Summe der zusatzlichen Fahrten, die von allen Baufeldern
aus direkt auf die Voltmerstral3e erfolgen, wird mit 288 Fahrten pro Tag (im Mittel) prognostiziert.

Die vorhandenen Verkehrsbhewegungen auf der Schulenburger Landstral3e, die als Landesstral3e
qualifiziert ist, sind mit rund 16.200 KFZ/24 h (nérdlich Sorststraf3e) sowie rund 17.900 KFZ/24 h
(sudlich SorststraRe) angegeben’. Die vorhandenen Kraftfahrzeugbewegungen auf der Voltmer-
stral3e, die als Gemeindestral3e qualifiziert ist, betragen rund 2.000 KFZ/24 h.

Die prognostizierten zuséatzlichen Verkehre werden somit zukunftig insbesondere auf der Voltmer-
stralRe festzustellen sein. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass sich diese zusatzlichen Verkehre in
Abhéngigkeit zum Fahrziel weiter auf das qualifizierte Stralennetz verteilen. In Richtung Norden ist
Uber die KrepenstralR3e der Anschluss auf die Schulenburger Landstral3e gegeben. An die Voltmer-
bzw. Krepenstral3e grenzen als Nutzungen Kleingartenflachen bzw. ausschlielilich gewerblich ge-
nutzte Flachen an. Bestehende wohngenutzte Bereiche sind durch den prognostizierten zusatzliche
nach Norden abflieRenden Verkehr folglich nicht betroffen.

" Verkehrsmengenkarte 2011, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
Flachennutzungsplanung
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Auf der Schulenburger Landstral3e angekommen, stellen diese zuséatzlichen Verkehre keine nen-
nenswerte GrofRe im Vergleich zur vorhandenen Verkehrsstérke dar. Bei einer gleichmafigen Ver-
teilung (50% / 50/%) der prognostizierten Verkehre in Nord-/Sudrichtung wirden Uber die Voltmer-
bzw. Krepenstral3e danach zusatzlich rund 144 KFZ/24 h auf die Schulenburger Landstral3e einfah-
ren. Dieser zusatzliche Verkehr kann in Bezug auf die vorhandene Belastung von 16.200 KFZ/24 h
(nordlich SorststraRe) als nicht erheblich betrachtet werden. Ahnlich verhalt es sich mit den prog-
nostizierten zusatzlich 96 KFz/24 h, die Uber die Schulenburger LandstralBe in das Plangebiet
(WA 1) hineinfahren. Diese zusétzlichen Verkehre sind im Verhaltnis zum Bestand von 17.900
KFZ/24 h sudlich der Sorststral3e ebenfalls als unerheblich zu bewerten.

Anders verhalt sich die Situation in Bezug auf die Verkehre, die nach Siden lber die Voltmerstral3e
abflieRen. Die Voltmerstral3e mindet nach rund 1,3 km in die Fenskestral3e, von wo aus sich der
zusatzliche Verkehr weiter im Stadtgebiet verteilt. Bis in HOhe Bomelburgstralie befinden sich ent-
lang der VoltmerstralRe auf der Ostseite umfangreiche Kleingartenflachen bzw. 6ffentliche Einrich-
tungen; auf der Westseite sind dort durchgehend auch Wohnnutzungen im Geschosswohnungsbau
vorzufinden. Ab Bomelburgstral3e ist die Voltmerstral3e bis zum Anschluss an die Fenskestralie
beidseitig mit mehrgeschossigen Geb&auden bebaut, auch hier sind zahlreiche Wohnnutzungen vor-
handen. Fir diese bestehenden Wohnnutzungen verdndert sich die Situation insoweit, als dass sich
die vorhandene Verkehrsbelastung der Voltmerstrale von derzeit rd. 2.000 KFZ/24 h um 144
KFZ/24 h erhéht, was einer Verkehrszunahme von 7 % entspricht. Vor dem Hintergrund, dass an-
gesichts der bestehenden Baurechte (Bebauungsplan Nr. 696 - 2.Anderung) bereits heute im Plan-
gebiet noch zusatzliche Gebaude/Nutzungen errichtet werden kdnnten, die ebenfalls ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen hatten erwarten lassen, wird die vorgenannte prognostizierte Verkehrszu-
nahme als vertretbar eingestuft.

Zudem sind sowohl die Schulenburger Landstral3e als auch die Voltmerstral3e so gut ausgebaut,
dass die prognostizierten zusétzlichen Verkehre Uber das vorhandene Straf3enprofil unproblema-
tisch aufgenommen werden kdénnen.

Vor diesem Hintergrund bleibt aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover festzustellen, dass die tiber
die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 696 zu erwartenden zusatzlichen Verkehre
im Verhaltnis zu den Verkehren, die das bestehende Baurecht bereits ermdglicht, als nicht erheblich
einzustufen sind. Die von den zusétzlichen Verkehren ausgehenden Belastungen fir die unmittelbar
bzw. mittelbar an das Plangebiet angrenzenden Anlieger/Nutzer werden insoweit Seitens der Lan-
deshauptstadt Hannover als vertraglich und zumutbar erachtet.

Neben der Festsetzung des Ausfahrtverbotes auf die Schulenburger Landstral3e werden keine wei-
teren besonderen Regelungsbedarfe fur die Verkehrslenkung oder —abwicklung erforderlich.

7.0 Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet stellen sich die Rahmenbedingungen fiir die Ver- und Entsorgung wie folgt dar:

Loschwasserversorgung:
Fir den Loschwasserbedarf wird durch enercity netz ein Grundschutz sichergestellt.

Feuerwehrzufahrten:

Zuwegungen zwischen offentlicher Verkehrsflache und Gebauden dirfen nicht langer als 50 m sein.
Bei lAngeren Zuwegungen sind Feuerwehrzufahrten und ggf. Aufstell- und Bewegungsflachen anzu-
legen.

Trinkwasserversorgung:
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist iber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt.

Schmutzwasser:
In den offentlichen StraBen sind Schmutzwasserkanéle vorhanden. Der Anschluss des Plangebietes
an das bestehende Leitungsnetz ist sichergestellt.
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Niederschlagswasser:
Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen ist eine Versickerung des Niederschlagswassers im
Plangebiet auszuschlie3en. Ausnahmen gelten nur fir die nachfolgend dargestellte Fallgestaltung:

o Niederschlagswasser wird gefasst und einer Versickerungsanlage auf3erhalb der belaste-
ten Bereiche zugefihrt,
e Das Niederschlagswasser wird einer Brauchwassernutzung zugefuhrt.

In den offentlichen Strafen sind Regenwasserkanale vorhanden. Bei der Oberflachenentwasserung
fur Grundstuicke tber 2000 gm Grundstiicksflache ist eine Abflussbeschréankung von 60 I/(s*ha) zu
beachten. Daruber hinaus gehende Wassermengen sind auf dem jeweiligen Grundstiick zu spei-
chern und verzogert in das offentliche Regenwasserkanalnetz einzuleiten.

Die Einzugsgebiete, die derzeit aufgrund der Gelandetopographie theoretisch oberflachig tber den
Geltungsbereich entwéssern, weisen eine Grof3e von ca. 1 ha auf. Es ist nicht damit zu rechnen,
dass sich bei Extremniederschlagen signifikante FlieRwege Uber das Gelande des Plangebietes bil-
den.

Gas:
Eine Gasversorgung kann flr das gesamte ErschlieBungsgebiet bereitgestellt werden. Der Anschluss
des Plangebietes an das bestehende Leitungsnetz ist sichergestellt.

Strom:

Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Leitungsnetz der enercity netz ist gewahrleistet.
Unmittelbar angrenzend an die ndrdliche Plangebietsgrenze befindet sich auf dem Grundstiick des
Fachmarktzentrums eine Netzstation der enercity netz. Fir die Versorgung des Plangebietes ist
noch ein ergdnzendes Netz fur die Energieversorgung aufzubauen, ggf. sind, je nach zukinftigem
Leistungsbedarf, Standorte fur weitere Netzstationen vorzusehen. Die Abstimmung hierzu muss mit
den Grundstiickseigentiimern erfolgen, da innerhalb des Plangebietes keine offentlichen Flachen
festgesetzt werden/vorhanden sind, dies betrifft insbesondere auch mogliche Standorte fiir weitere
Netzstationen. Da derzeit nicht absehbar ist, ob tatsachlich der Bau einer weiteren Netzstation er-
forderlich wird und alle weiteren Regelungen hierzu auf privatrechtlicher Ebene abzustimmen sind,
wird von der zusatzlichen Kennzeichnung einer Netzstation im Plangebiet abgesehen.

Telekommunikation:

Der Anschluss des Plangebietes an das bestehende Leitungsnetz der Telekom Deutschland GmbH
(als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte) ist tber den Anschluss an deren Leitungshetze in
den angrenzenden Erschlielungsstraflien sichergestellt.

Fernwarme:
Ein Anschluss an das vorhandene Fernwdrmenetz der enercity netz ist vorgesehen und wird vorbe-
reitet.

Abfallentsorgung:

Der Anschluss des Plangebietes an die Abfallentsorgung durch den Abfallzweckverband Region Han-
nover - aha ist sichergestellt. Fir die Abfall- und Wertstoffabfuhr sind die Vorgaben der jeweils guiltigen
Abfallsatzung zu beachten. Ergdnzender Hinweis der aha: Standplatze der Abfall- und Wertstoffbe-
halter sollten moglichst in direkter Néhe zur StraRenverkehrsflache vorgesehen werden, fir den ful3-
laufigen Transport von Abfallbehéltern Giber 15 m bis zum Leerungsfahrzeug wird eine Zusatzgebuhr
erhoben. Der Regel-Leerungsrhythmus fir Restabfallbehélter betragt 14 Tage (Stand 03/2017).
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8.0 Umweltvertraglichkeit

8.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist dann anzuwenden, wenn die neu geplanten baulichen
und verkehrlichen Nutzungen Eingriffe zulassen, die Uber das derzeit bereits planungsrechtlich zu-
lassige Mal3 hinausgehen. Das ist hier jedoch nicht der Fall, weil durch die Planung keine erhebli-
chen zusatzlichen Eingriffe gegenuber dem bestehenden Planungsrecht begrindet werden. Das
Plangebiet ist bereits iber den Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung (GRZ 0,6 / GFZ 1,2 fiir Son-
dergebiete) bzw. den Bebauungsplan Nr. 696 (GRZ 0,5/ GFZ 1,2 fur Gewerbegebiet) als Bauflache
festgesetzt.

Die Reaktivierung und Nachnutzung dieser integrierten, innenstadtnahen und verkehrlich sehr gut
erschlossenen Flachen stellt bereits einen Vermeidungstatbestand dar, weil die MaRnahme im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschlie3lich des Prinzips "Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung" entspricht. Damit wird auch der Anforderung des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen in besonderem Maf3e Rechnung getragen (Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen, Ausschopfen von Moglichkei-
ten der Wiedernutzbarmachung von Flachen).

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich weiterhin um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der gemafl § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Danach
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zul&ssig (8§ 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB). AusgleichsmafRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Unabhangig davon, dass fir den vorliegenden Bebauungsplan keine AusgleichsmalRhahmen erfor-
derlich sind, ist jedoch das planerische Abwagungsgebot (81 Abs. 7 BauGB) zu beachten. Um den
umweltschitzenden Belangen in der Abwagung gemaf 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gerecht zu werden,
sieht der Bebauungsplan die Pflicht zur Dachbegriinung vor; vgl. Kapitel 5.4 dieser Begriindung.

8.2 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Aspekte sind insoweit zu beachten, als dass ggf. erforderliche Baumfallungen
aulRerhalb der Vegetationszeit erfolgen missen, die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
Hannover ist anzuwenden. Weitere Artenschutzrechtliche Aspekte sind fur das Plangebiet nicht ge-
geben.

8.3 Energie / vorbeugender Klimaschutz

Die Vorgaben des Klimaschutzaktionsprogramms Hannover 2020 und der "Standards zum 6kologi-
schen Bauen im stadtischen Einflussbereich" sind zu bertcksichtigen, ferner sind mit Blick auf den
"Masterplan 100 % fiir den Klimaschutz" in der Region Hannover die hotwendigen Weichenstellun-
gen fur eine weitgehend CO; neutrale Nutzung des geplanten Gebiets im Jahr 2050 erklartes Pla-
nungsziel. Folglich sind alle Anstrengungen zu unternehmen, die im Gebiet entstehenden Baumal3-
nahmen auf eine moglichst hohe Energieeffizienz und geringste CO; - Emissionen auszulegen.

Dazu hat sich der Grundstickseigentiimer verpflichtet, fiir sich selbst sowie seine Rechtshachfolger
wahrend der Planung von Gebauden, Anlagen und Infrastruktureinrichtungen eine anbieterunab-
hangige Energieberatung, die durch die Landeshauptstadt Hannover (Klimaschutzleitstelle) organi-
siert wird, in Anspruch zu nehmen.

8.4 Larmschutz

Mit der vorliegenden Bebauungsplanadnderung soll ein attraktiver innenstadtnaher Wohnstandort
entwickelt werden. Durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Schulenburger LandstralRe sowie zur
Voltmerstral3e sind Konflikte durch Gerduschimmissionen (Straenverkerhslarm) insbesondere in
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den Randbereichen des Plangebiets zu erwarten. Zur Beurteilung der Gerauschbelastung des Plan-
gebietes ist daher ein schalltechnisches Gutachten beauftragt worden®.

Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens werden im nachfolgenden zusammenfassend wieder-
gegeben. Die Landeshauptstadt schlief3t sich vollumfanglich den Ergebnissen und Empfehlungen
dieses Gutachtens an, bringt in Bezug auf den Gewerbelarm jedoch ergdnzend Abschnitt 6.7 der
TA Larm (Gemengelage) zum Ansatz.

Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass im nordlichen Baufeld (WA 1.1/WA 1.2)
die berechneten Verkehrslarmbelastungen den Larmrichtwert zur Grenze der Gesundheitsgefahr-
dung von 70 — 75 dB (A) tags bzw. 60 — 65 dB(A) nachts insbesondere an der Westfassade sowie
an Teilen der Nordfassade zukiinftiger Gebaude Uberschreiten. Als hochster Wert wird hier auf Basis
der Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 an der Westfassade fiur zwei kleine Teilflachen eine
Larmbelastung tagsuber von max. 76 dB(A) errechnet. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Men-
schen, die einer dauerhaften Larmbelastungen von uber 70 — 75 dB(A) tags oder 60 — 65 dB(A)
nachts ausgesetzt sind, eine erhéhte Gesundheitsgefdhrdung zu erwarten haben. Eine exakte
Grenze im Sinne eines eindeutig grundrechtsrelevanten Grenzwertes lasst sich allerdings bislang
nicht fixieren. Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung reicht die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahr von 70 bis 75 dB(A) tags und 60 bis 65 dB(A) nachts. (vgl. BVerwG-Beschluss vom
08.09.2004 — 4 B 42.04 -, juris; Urteil vom 20.05.1998 — 11 C 3.97 -, Bay VBI 1990, 310)

Gemessen daran steht der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes auch im vorliegenden Fall
trotz der geringfligig oberhalb von 70/60 dB(A) tags/nachts liegenden Beurteilungspegel kein abso-
lutes Planungshindernis entgegen.

An diesen belasteten Fassadenbereichen wird es insoweit erforderlich werden, durch geeignete
MafRnahmen Innenlarmpegel in den Schlafraumen zu erreichen, die einen Wert von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) nicht Uberschreiten. Ebenso gilt es auch fur die Tagzeit
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) verbindliche Innenraumpegel von max. 45 dB(A) zu gewahrleisten; vgl. § 1
der textlichen Festsetzungen. Dies stellt insbesondere fir Ein-Zimmer-Wohnungen eine besondere
bautechnische Herausforderung dar, da bei Ein-Zimmer-Wohnungen zusétzlich die Vorgaben des 8
43 Abs. 3 NBauO Beachtung finden mussen. (,Aufenthaltsrdume missen unmittelbar ins Freie flih-
rende Fenster (....) haben (....)").

Allgemein anerkannt ist, dass Larmimmissionen gesundheitsgefahrdend sein kdnnen. Bereits bei
Larmpegeln zwischen 30 und 40 dB(A) nachts treten nach den WHO Night Noise Guidelines 2009(°)
Effekte wie Aufwachreaktionen ein, bei Uber 40 dB(A) negative Gesundheitseffekte sowie ein An-
passen des Lebens an die Larmsituation. Entsprechend verlangt auch die DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau), die gem. 8§ 83 Abs. 1 NBauO bekannt gemacht ist, Schalldammmalie, die einen In-
nenlarmpegel von 30 dB(A) sicherstellen. Auch bekannt ist, dass die Mehrheit der Bevdlkerung hier-
zulande bei zumindest teilgedffnetem Fenster schlaft und die vollige Abschottung eines (Schlaf-)rau-
mes dazu fiihren kann, dass aufgrund der unnatirlichen Ruhe ein Ubergleiten in die Tiefschlafphase
nicht eintritt. Vor diesem Hintergrund ist auch die Regelung des § 43 Abs. 3 NBauO zu verstehen.
Dieser verlangt, dass Aufenthaltsraume unmittelbar ins Freie fihrende Fenster haben missen, die
es u.a. zulassen, dass zweckentsprechend geliiftet werden kann. Gemeint ist hiermit nach dem Vor-
erwahnten nicht nur eine ausreichende Beliftung, die auch kinstlich hergestellt werden kdnnte,
sondern gerade eine Liftung durch das Fenster, damit neben dem notwendigen Luftaustausch ein
Kontakt zur AuRenwelt besteht. Um ein Fenster als relevant teilgedffnet anzusehen, muss dieses
mind. 40 mm gekippt sein. Mit dieser Wertung schliel3t sich die Landeshauptstadt Hannover anderen

8 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 696-3.Anderung (Nérdlich ChamissostraRRe in Hanno-
ver-Hainholz, AMT Ingenieurgesellschaft mbH (Gesellschaft fur Akustik, Messungen und Technische Pla-
nungen), Steller Stral3e 4, 30916 Isernhagen/Hannover, Gutachten vom 23.11.2017

9 WHO Regional Office for Europe (2009): Night noise guidelines for Europe. Copenhagen: WHO Regional
Office for Europe (www.euro.who.int)
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GrolR3stadten wie z.B. Hamburg oder Berlin an. Bautechnisch werden inzwischen Fensterkonstrukti-
onen am Markt angeboten, die eine Schallreduktion bei teilgedffnetem Fenster (40 mm) von 46
dB(A) nachweisen kdnnen. Hierdurch ist es mdglich, auch in verlarmten Bereichen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Unter Punkt 1.1 dieser Begrinung wurde bereits ausfihrlich dargelegt, warum trotz der auf Teilfla-
chen vorhandenen hohen Verkehrslarmbelastungen das Plangebiet dennoch als Wohnstandort ent-
wickelt werden soll und dieser Belang im Abwagungsprozess hinter dem Belang der Schaffung
neuer Wohnbauflachen in optimal erschlossener innenstadtnaher Lage zuriickgestellt wird. Dies
aber immer unter der Voraussetzung, dass mit entsprechenden passiven Larmschutzmal3hahmen
dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Geb&uden sichergestellt werden kénnen.

8.4.1 Beschreibung des Untersuchungsraums

Das Plangebiet wird im Westen von der Schulenburger Landstrale bzw. dem sich 6stlich der
Schulenburger Landstral3e befindlichen Geb&auderiegel mit tberwiegend Wohnnutzungen begrenzt.
Dieser vorhandene Geb&auderiegel (Schulenburger Landstr. Nr. 106 bis 112) ist gemaf3 Bebauungs-
plan Nr. 696 als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Westlich der Schulenburger LandstrafRe befinden sich
uberwiegend gewerbliche Nutzungen. Ostlich des Plangebietes verlauft die Voltmerstale, der sich
die Kleingartensiedlung ,Bei den Hirtengarten* anschlief3t. Nérdlich des Plangebietes befindet sich
ein Fachmarktzentrum des Einzelhandels, welches als Sondergebiet ,Fachmarkt und Gewerbe" im
Bebauungsplan Nr. 696 - 2. Anderung festgesetzt ist. Hier befindet sich im AuRenbereich eine aus-
gedehnte Stellplatzflache fur die Besucher des Fachmarktzentrums. Darliber hinaus befindet sich
im nordostlichen Randbereich der sog. Marinebau, ein ebenfalls im Bebauungsplan Nr. 696 - 2. An-
derung festgesetztes Sondergebiet ,Kunst, Kultur und Gewerbe*, welches ein Fitnessstudio sowie
einen Gastronomiebetrieb beherbergt. GemanR Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in diesem
Sondergebiet nur Betriebe zuldssig, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren“ — d.h. eine Vertrag-
lichkeit mit einem Mischgebiet gemal § 6 BauNVO ist zu unterstellen.

Im stdlichen Bereich schlief3t sich mehrgeschossige Wohnbebauung entlang der Chamissostral3e
an, die gemanR den Bebauungspléne Nr. 696 und Nr. 1026 als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt ist.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wurde ein Verkehrskonzept zu Grunde gelegt, welches eine
Zufahrt von der Schulenburger LandstralRe sowie Zu- und Abfahrten tber die Voltmerstral3e vorsieht.
Die erforderlichen Stellplatze der Nutzungen sind innerhalb des Plangebietes nachzuweisen.

Auf dem Gelande des Untersuchungsgebietes ist die Errichtung von insgesamt vier Gebaudekonfi-
gurationen vorgesehen (bzw. z.T. bereits im Bau). Gemald dem vorliegenden stadtebaulichen Ent-
wurf sollen zwei Seniorenwohnanlagen (WA 2 und WA 3), ein Studentenwohnheim (WA 1.1/WA 1.2)
sowie ein Wohngebaudekomplex (WA 4) errichtet werden, vgl. Abbildung 3 und 4.

8.4.2 Beschreibung der Lage der Emissionsquellen

Als immissionsrelevante Gerauschquellen, welche auf das Untersuchungsgebiet einwirken, wurden
der StraBenverkehr, der Schienenverkehr und die die gewerblichen Nutzungen entsprechend ihrer
planungsrechtlichen Zulassigkeit untersucht. Weitere Schallquellen, welche immissionsrelevant auf
das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 696 - 3. Anderung einwirken, sind derzeit nicht bekannt.

8.4.3 Berechnungsmodell

Zur Durchfihrung der schalltechnischen Ausbreitungsrechnungen wurden alle fiir die Schallausbrei-
tung wesentlichen baulichen und topographischen Parameter digitalisiert, sodass ein Digitales Si-
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mulationsmodell (DSM) entstanden ist. Dabei wurde die vorhandene Bebauungsstruktur in das Be-
rechnungsmodell integriert. Die Hohenunterschiede im Untersuchungsraum wurden anhand des
stadtischen Hohenmodells berticksichtigt®.
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Abbildung 4: Lage der Schallquellen

Fur die Ausbreitungsrechnungen wurden Aufpunkthéhen von 3,0 m Uber Gelande fur den Erdge-
schossbereich und von jeweils 3,0 m fur die weiteren Obergeschosse unterstellt. Die Berechnungen

wurden mit dem schalltechnischen Berechnungsprogramm CadnaA (Version 2017) der Firma Data-
Kustik GmbH durchgefihrt. Die Schallausbreitungsrechnung wurde stets fir die freie Schallausbrei-

10| andeshauptstadt Hannover, Bereich Geoinformation, Hohenmodell
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tung im Plangebiet (Rasterlarmkarten) und fur die geplante Bebauung gemaR stadtebaulichem Ent-
wicklungskonzept (Gebaudelarmkarten) durchgefiihrt. Die geplante Bebauung istin Abbildung 3 und
4 dargestellt.

Nachfolgend werden verschiedene Ausschnitte aus den Gebaudelarmkarten des Gutachtes abge-
bildet. Diese Ausschnitte zeigen, welcher rechnerische Larmbelastungswert sich jeweils an den Fas-
saden der geplanten Gebaude abbildet. Hierliber ist klar nachvollziehbar, wo genau und in welchem
Umfang eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der TA Larm an den ge-
planten Geb&auden zu erwarten ist — und wo im Umkehrschluss nur Gber erganzende passive Schall-
schutzmalnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrleistet werden kdnnen.

8.4.4 Beurteilungsgrundlage

Fur den Geltungsbereich diese Bebauungsplandnderung ist darzulegen, ob die mafgeblichen
schalltechnischen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1 ‘Schallschutz im Stadte-
bau‘ eingehalten werden. Es handelt sich hierbei um Empfehlungen fur die staddtebauliche Planung
deren Einhaltung winschenswert ist, damit die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfullt wird.

Diese Orientierungswerte dienen als Anhalt; wenn besondere stadtebauliche oder sonstige Griinde
es rechtfertigen, kann von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten im Einzelfall abgewichen
werden.

Ein gewichtiges stadtebauliches Interesse liegt im vorliegenden Fall vor, da dringend bendtigter
Wohnraum in einer gut erschlossenen und innenstadtnahen Lage geschaffen werden soll (vgl. Aus-
fuhrungen im Kapitel 1.1).

Wie bereits in den Vorbemerkungen unter Kapitel 8.4 ausgefuhrt, kann im Inneren der geplanten
Gebaude durch die Anordnung von Raumen und die Verwendung schallschiitzender AufRenbauteile
ein angemessener Larmschutz gewahrleistet werden, weshalb es aus Sicht der Landeshauptstadt
Hannover mit dem Gebot der gerechten Abwéagung vereinbar ist, im vorliegenden Plan auch Wohn-
gebaude an den Larmzugewandten Seiten des Plangebietes zuzulassen, auch wenn diese zum Teil
deutlich Uber den Orientierungswerten liegenden AuRenpegeln ausgesetzt sind. Zudem ist festzu-
stellen, dass diese Uberschreitungen nur am &uRersten Rand des Plangebietes und dort in den
unteren Geschossen zu erwarten sind.

Tabelle 2: Schalltechnische Orientierungswerte aus DIN 18005-1

Orientierungswerte DIN 18005
Gebietsart
Tag (06.00 — 22.00 Uhr) Nacht (22.00 — 06.00 Uhr)
Reines Wohngebiet (WR) 50 dB(A) 40 dB(A) / 35 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet (WA), 55 dB(A) 45 dB(A) / 40 dB(A)
Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 50 dB(A) / 45 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleich-
baren 6ffentlichen Betrieben gelten.
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8.4.5 Schlussfolgerungen und Empfehlungen fir textl. Festsetzungen

Im Vorgriff auf die nachfolgende detaillierte Darstellung der einzelnen Larmberechnungen zu den
Larmquellen StralRenverkehr, Schiene und Gewerbe ergeben sich aus dem Gutachten folgende
Schlussfolgerungen und Empfehlungen:

Im Plangebiet werden auf begrenzten Teilflachen deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte aufgrund des StraRenverkehrs sowohl am Tag als auch in der Nacht festgestellt.
Im Zuge der Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung wurde mit dem vorliegenden Gutachten
ein Schallschutzkonzept fur die betroffenen Bereiche erarbeitet. Grundsatzlich ist dabei eine sach-
gerechte stadtebauliche Abwagung gemal Baugesetzbuch erforderlich und es sind geeignete Mal3-
nahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Larmschutzes planungsrechtlich festzulegen.

Hierbei kann in Einzelfallen eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005-1 Beiblatt 1 (**) im Bereich abwagungsrechtlicher Akzeptanz liegen. Im Beiblatt 1 zur DIN
18005 wird ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrs-
wegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen.

Die hochsten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im Plangebiet werden fir
den unmittelbar an die Schulenburger Landstral3e angrenzenden Bereich (Westfassade) sowie die
Nord- und Ostfassade des nérdlichen Baukoérpers im WA 1.1/ WA 1.2 prognostiziert. Zur Erarbeitung
eines Schallschutzkonzepts stehen im Allgemeinen die folgenden Mdglichkeiten zur Verfigung:

- Planerische MalRnahmen (Schutz der AuRenwohnbereiche, Einhalten von Mindestabstéan-
den, Grundrissorientierung der schutzwirdigen Nutzungen etc.),

- Durchfuihrung von aktiven Schallschutzmaf3nahmen (Schallschutzwand, -wall),

- Durchfuihrung von passiven Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung der Schallddmmung
der AufRenbauteile und Einbau von Luftungsanlagen).

Hierzu ist folgendes auszuftihren:

Aufgrund der vorhandenen Rahmenbedingungen im Plangebiet ist die Umsetzung von aktiven
SchallschutzmafRnahmen nicht moglich. Die notwendigen Flachen fir eine Larmschutzwand (-wall)
sind nicht vorhanden und waren an der Schulenburger LandstraRe zudem auch stadtebaulich nicht
wuinschenswert. Stadtebaulich sinnvoll ist hier hingegen die geplante stralRenbegleitende Bebauung,
so wie sie entlang der Schulenburger Landstral3e insgesamt an vielen Stellen vorzufinden ist. Ein
Zurlcksetzen des nordlichen Baufeldes WA 1.1/WA 1.2 (= grol3erer Abstand zur Schallquelle Ver-
kehr) stellt hier aus stadtebaulicher Sicht deshalb keine Alternative dar. Mit dem vorliegenden stad-
tebaulichen Konzept, als Grundlage fur die Bauflachenfestsetzungen, werden hier durch die Stellung
des geplanten Baukorpers im Norden (WA 1.1/WA 1.2) und die ergédnzende Vorgabe einer geschlos-
senen Bauweise die optimalen Voraussetzungen geschaffen, um fur den Grof3teil des Plangebietes
die Einwirkungen der vorhandenen Schallquellen auf die Baugrundstiicke zu minimieren. Durch die
Gebaudestellung des nordlich geplanten Gebauderiegels kénnen im verbleibenden Plangebiet zu-
dem sehr gute Voraussetzungen auch fiir die AuRenwohnbereiche geschaffen werden, so das hier
ohne weitere passive oder aktive Schallschutzmalinahmen qualitatvolle AuRenwohnbereiche ent-
stehen konnen. Die Errichtung des nordlichen Baukodrpers ist hierfur jedoch keine zwingende Vo-
raussetzung.

Fur die Gewéahrleistung des Anspruchs auf ausreichenden Schallschutz sind fiir das nérdliche Bau-
fenster (WA 1) sowie die zur Voltmerstral3e orientierten Baufelder (WA 3 und WA 4) jedoch planeri-
sche Schallschutzmal3nahmen zu ergreifen (z.B. Grundrissgestaltung, Prallscheiben, nicht 6ffen-
bare Fenster, teilweise zu 6ffnende Kastenfenster mit besonderen Schallschutzeigenschaften, etc.)
und passive Schallschutzmal3nahmen (Fassadenschallddmmung). Daruber hinaus ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis zu erbringen, dass in den Schlafraumen der Beur-
teilungspegel von 30 dB(A) nachts bzw. 45 dB(A) tags bei mindestens einem teilgetffneten Fenster

11 DIN 18005-1 Beiblatt 1 Norm, 1987-05 Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren, Schall-
technische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, Beuth Verlag
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in einem (bzw. mehreren) Raum (R&umen) nicht tberschritten wird. Diese konkrete Festsetzung von
Beurteilungspegeln geht insoweit noch Uber die Forderungen/Empfehlungen des Gutachters hinaus.
In diesem Zusammenhang wird auf die Vorgaben in § 1 der textlichen Festsetzungen verwiesen.
Uber diese Festsetzung wird sichergestellt, dass auch in den teilweise verlarmten Bereichen des
Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Die textliche Festsetzung nimmt dabei nicht nur Bezug auf Schlafraume, sondern stellt auf Aufent-
haltsraume, die dem Wohnen dienen, ab. Diese Formulierung bericksichtigt die unterschiedlichen
Nutzungsmaoglichkeiten von Grundrissen, die heute wesentlich flexibler gestaltet sind, als noch vor
10 — 15 Jahren. Es soll gewahrleistet werden, dass bei einer ausschlief3lichen Ausrichtung von Woh-
nungen zu den larmvorbelasteten Seiten bei 2-Zimmerwohnungen mindestens ein Raum die gefor-
derten Beurteilungspegel erreicht. Bei 3-Zimmerwohnungen sind bei mindestens 2 Raumen die Be-
urteilungspegel nachzuweisen usw.

Die textliche Festsetzung legt dartiber hinaus auch einen Beurteilungspegel tags von 45 dB(A) fir
Nicht-Wohnnutzungen fest sowie zusétzlich dazu einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) nachts fur
Beherbergungsbetriebe. Damit ist auch fir alle weiteren Nutzungsarten, die gemaf § 4 Abs. 2 und
3 BauNVO regelzuldssig sind, sichergestellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahr-
leistet werden kdnnen. Die vom Gutachter berechneten Larmbelastungen im Plangebiet werden im
Detail fur die Bereiche StraRenverkehr, Schiene sowie Gewerbelarm nachfolgend dargestellt (Zu-
sammenfassung des Gutachtens):

8.4.6 StralRenverkehr / Verkehrsbelastungen und Gerauschimmissionen

Strallenverkehr Verkehrsbelastungen

Das Plangebiet ist durch StraRenverkehrslarm betroffen. Unmittelbar an das Plangebiet grenzen die
folgenden Straf3enabschnitte:

- Schulenburger Landstral3e,
- Voltmerstral3e.

Weitere StraRenabschnitte werden aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sowie der Bebauungs-
dichte im Untersuchungsraum bzw. der abschirmenden Wirkung der Baukdrper als nicht immissi-
onsrelevant innerhalb des Plangebiets bewertet.

Die Berechnung der Gerauschemissionen erfolgt nach Vorgabe der Richtlinien fir den Larmschutz
an StraBen (RLS 90) anhand der bereitgestellten Verkehrszahlen'? . Der am Tag ermittelte Schwer-
lastverkehrsanteil wurde in Analogie zur Tabelle A im Anhang 1 zur 16. BImSchV (Bundes-Immissi-
onsschutzverordnung) in einen Tag- und Nachtanteil aufgespalten.

Fir alle betrachteten Stral3enabschnitte wird die innerorts im Regelfall zulassige Geschwindigkeit
von 50 km/h zu Grunde gelegt. In der Schulenburger Landstral3e teilen sich Kraftfahrzeugverkehr
und Stadtbahn teilweise gemeinsame Fahrwege. In dem Stralenabschnitt, der relevant auf das
Plangebiet einwirkt, liegen separate Fahrwege vor. Daher wurde fir alle Stra3en eine Fahrbahn-
oberflache aus Asphalt (kein Fahrbahnoberflachenkorrekturwert) angenommen. Die Langsneigung
der betrachteten Stral3enabschnitte ist kleiner als 5 %, so dass sie richtliniengerecht nicht bertick-
sichtigt wurde.

Die Verteilung der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) auf die Beurteilungszeitrdume
erfolgt nach Tabelle A im Anhang 1 zur 16. BImSchV. Die so berechneten stiindlichen Verkehrsstar-
ken und die daraus resultierenden Emissionspegel sind in die weitere Berechnung eingeflossen.

12 verkehrsmengenkarte 2011, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
Flachennutzungsplanung
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Tabelle 3: Verkehrszahlen der relevanten Stralenabschnitte

zu!?’tsyge Fahrbahnober-

Héchst- flache
StraRenabschnitt DTV Lkw-Anteil p geschwindig- StraRentyp (Korrekturwert

keit Dstro)

Tag Nacht
(Kfz/24h) 622) | (22-6) [km/h]
Schulenburger Landstrae
noérdlich Sorststralle 16.200 8 4 50 LandesstraBe Asphalt (0 dB)
Schulenburger LandstraRe stid-

lich SorststraRe 17.900 6 3 50 Landesstralle Asphalt (0 dB)
Voltmerstralle 2.000 3 1 50 Gemeindestralle Asphalt (0 dB)

(Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Flachennutzungsplanung)

Die Lichtzeichenanlagen an der Kreuzung Schulenburger Landstral3e / SorststralRe wurde gemaf
RLS 90 bericksichtigt. Die Stellplatze entlang der 6ffentlichen Straf3en wurden nicht separat erfasst,
da derartige Gerausche gegeniber dem Mittelungspegel der betrachteten Fahrstreifen bzw. dem
Gerausch des flieRenden Verkehrs im Bereich des Plangebiets zu vernachlassigen sind. Die aus
dem An-und Abreiseverkehr der gewerblichen Nutzungen resultierenden Gerauschemissionen des
StralRenverkehrs werden im Kapitel 8.4.3 ,Gewerbliche Nutzungen* berticksichtigt.

StraRenverkehr Gerauschimmissionen

Die Immissionsbelastung durch den StraBenverkehr wurde entsprechend RLS-90 (*°) rechnerisch
ermittelt. Die Ergebnisse der mit dem Berechnungsprogramm CadnaA erstellten Simulationen sind
im Einzelnen dem Larmgutachten in seinen Anhangen (A bis O) zu entnehmen.

In den Abbildungen 5 und 6 werden die Larmbelastungen durch den StraRenverkehr an den Fassa-
den der geplanten Gebaude des stadtebaulichen Konzeptes dargestellt. Hierbei wird immer der Wert
des am starksten betroffenen Geschosses dargestellt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Belastungen in den verschiedenen Geschossen unterschiedlich
ausfallen, vgl. hierzu auch die geschossweise Darstellung der Berechnung in Tabelle 4. Die Abbil-
dung 5 zeigt deutlich, dass tagsuber die hochsten Belastungen, wie zu erwarten, an der Stirnseite
des im Norden geplanten Gebaudes (Hochpunkt) unmittelbar an der Schulenburger Landstral3e auf-
treten. Am Xlll-geschossigen Hochpunkt werden insg. Werte zwischen 61 dB(A) und 71 dB(A) er-
rechnet. An einem Punkt wird ein Wert von 72 dB(A) errechnet. Damit wird an diesen Punkten die
Grenze zur Gesundheitsgefahrdung, die tagstiber bei 70 dB(A) und nachts bei 60 dB(A) gezogen
wird, in Teilen Uberschritten. Fir die Fassadenteile zwischen dem Xlll-geschossigen Hochpunkt und
dem max. Vll-geschossigen Gebaudekorper sowie auf der Stdseite des Hochpunktes werden Werte
zwischen 48 dB(A) und an einem Punkt 65 dB(A) ermittelt. An der Langsseite des geplanten Gebau-
deriegels im Norden (WA 1.1/1.2) werden Werte zwischen 55 dB(A) und 66 dB(A) errechnet. Die
Berechnungswerte an der Ostfassade (orientiert zum ehem. Marinebau) betragen max. 50 dB(A).
Fur die geplante Wohnbebauung an der VoltmerstralRe (WA 3 und WA 4) werden stral3enseitig max.
Werte von 58 dB(A) am Tag ermittelt. Die Empfehlungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von
max. 55 dB(A) am Tag werden somit im nordlichen Baufeld WA 1.1/WA 1.2 an den genannten Fas-
sadenbereichen deutlich tiberschritten. Die Uberschreitung der Orientierungswerte im Bereich der
Voltmerstral3e betragt dagegen max. 3 dB(A).

13 Richtlinien fur den Larmschutz an StraRen (RLS 90), Bundesminister fiir Verkehr, Ausgabe 1990
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Abbildung 5: StralRenverkehrslarm mit geplanter Bebauung / Tag

Beurteilungszeitraum Tag (06.00 — 22.00 Uhr)
Hohe: Es wird das am starksten betroffene Geschoss dargestellt

Aufgrund der Gebaudestellung des nordlich geplanten Gebéuderiegels sowie der vorhandenen Be-
bauung an der Schulenburger Landstral3e (Hausnummern 106 bis 112) ergeben sich fur die stra-
Renabgewandten Gebaudefassaden bzw. die im inneren des Plangebietes befindlichen Baukérper
deutlich niedrigere Larmbelastungen durch den StralRenverkehr.

Hier werden die Empfehlungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von max. 55 dB(A) am Tag
an allen Fassaden deutlich unterschritten und somit sehr gute Wohnqualitaten erreicht.
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Abbildung 6: StraRenverkehrslarm mit geplanter Bebauung / Nacht

Beurteilungszeitraum Nacht (06.00 — 22.00 Uhr)
Hohe: Es wird das am starksten betroffene Geschoss dargestellt

In Tabelle 4 werden die Berechnungsergebnisse aus den Abbildungen 5 und 6 fir den StralR3enver-
kehrslarm innerhalb des Plangebiets zusammengefasst. Die Tabelle zeigt dabei die Werte flr unter-
schiedliche Geschosshohen (Tag/Nacht) und in Spalte 4 die sich daraus ergebende max. Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005. Diese Spalte gibt dabei immer die maximal

gemessene Uberschreitung des Orientierungswertes an und zwar unabhangig davon, wie haufig
diese Uberschreitung an der Fassade auftritt.

Die Tabelle zeigt einerseits, dass die berechneten LArmbelastungen mit zunehmender Geschoss-
hohe abnehmen, sie zeigt aber auch, dass die Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der

Nacht zum Teil erheblich Uberschritten werden; am Tag zum Teil um 17 dB(A), in der Nacht zum
Teil um 16 dB(A).

Bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) ist laut Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 selbst bei nur teilweise
geodffneten Fenstern ungestérter Schlaf haufig nicht mehr mdglich. Die Grenze zur Gesundheitsge-
fahrdung wird tagsuber bei 70 — 75 dB(A) und nachts bei 60 — 65 dB(A) gezogen. An den ermittelten

Fassadenbereichen werden insoweit passive SchallschutzmalRnahmen zwingend erforderlich, um
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten zu kénnen.
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Tabelle 4: Prognose Gerauschimmissionen durch Stral3enverkehr im Plangebiet
unter Berucksichtigung der vorhandenen und geplanten Geb&udestruktur

1 2 3 4 5
. Orientierungs- Uberschreitung
Hohe ~Geréausch- werte DIN 18005 | (immer der schlechteste Wert, | Bezogen
Immissionen (WA) unabhéngig vom quantitativen auf
Auftreten)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
35 dB(A) 25 dB(A) . .
(55‘1) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis oosade
72 dB(A) 61 dB(A) 17 dB(A) 16 dB(A)
38 dB(A) 28 dB(A) . .
%é?n(); bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis oosade
71 dB(A) 61 dB(A) 16 dB(A) 16 dB(A)
44 dB(A) 34 dB(A) . .
(‘1i50n(13) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis oosade
70 dB(A) 60 dB(A) 15 dB(A) 15 dB(A)
49 dB(A) 36 dB(A) . .
(62' 1On(13) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis oosade
69 dB(A) 59 dB(A) 14 dB(A) 14 dB(A)
47 dB(A) 37 dB(A) . .
(82'7On?) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis oosade
68 dB(A) 58 dB(A) 13 dB(A) 13 dB(A)
47 dB(A) 37 dB(A) b b
12. 0G bis bis 55dB(A) | 45 dB(A) IS IS Fassade
39 m Neubauten
(39m) 65 dB(A) 55 dB(A) 10 dB(A) 10 dB(A)

Fettdruck = héchste Werte und Schwelle der Gesundheitsgefahrdung

8.4.7 Schienenverkehr / Verkehrsbhelastungen und Gerduschimmissionen

Schienenverkehr Verkehrsbelastungen

Die Strecke der Stadtbahn-Linie 6 Nordhafen-Kropcke-Messe/Ost verlauft westlich des Plangebietes
in der Mitte der Schulenburger Landstral3e. Die Anzahl der Fahrbewegungen in den Beurteilungs-
zeitraumen Tag und Nacht wurde dem Fahrplan der Hannoverschen Verkehrsbetriebe USTRA ent-
nommen (Stand 09/2017; tagsiber 91 Fahrten, nachts 17 Fahrten).

Die Berechnungen zur Ermittlung der Gerauschimmissionen aus dem Schienenlarm wurden nach
den Vorgaben der aktuellen Richtlinie zur Berechnung der Gerdauschimmissionen an Schienenwe-
gen (Schall 03, 2014)** durchgefiihrt. Als Fahrgeschwindigkeit der Bahnen wurde v = 50 km/h an-
genommen. Als Fahrzeugart wurde ,Stralenbahn Hochflurfahrzeug“ und als Fahrbahnart ,straf3en-
bindiger Bahnkorper® im sudlichen Bereich, Fahrbahnart ,Schwellengleis im Schotterbett"
ausgewahlt. Die entsprechenden Zuschlage wurden im Berechnungsprogramm Cadna A bertick-
sichtigt.

14 verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)
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Schienenverkehr Gerduschimmissionen

Die Immissionsbelastung durch den Schienenverkehr wurde entsprechend der Schall 03 (*°) rech-
nerisch ermittelt. Die Ergebnisse der mit dem Berechnungsprogramm CadnaA erstellten Simulatio-
nen sind im Einzelnen dem Larmgutachten in seinen Anhéngen (F bis G) zu entnehmen. Im Ergebnis
ist festzustellen, das aufgrund des Schienenverkehrs ebenfalls auf einer begrenzten Teilflache des
Plangebietes Gerauschimmissionen oberhalb der schalltechnischen Orientierungswerte fur ein All-
gemeines Wohngebiet zu erwarten sind.

Die Tabelle 5 zeigt die Larmbelastungen des Schienenverkehrs in den verschiedenen Geschossen
in einer Gesamtiibersicht, einschlieBlich der jeweiligen Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 (Spalte 4). Auch hier bleibt festzustellen, dass mit zunehmender Geschosshohe die
Larmbelastungen abnehmen.

Tabelle 5: Prognose Gerauschimmissionen durch Schienenverkehr im Plangebiet
unter Berucksichtigung der vorhandenen und geplanten Geb&audestruktur

1 2 3 4 5
Gerauschimmissionen Orientierungswerte _ Uberschreitung
Hohe (Beurteilungszeitraume Tag Din 18005 (|mmer"de_r schlechtestg V\_/ert, Be;ﬂ?en
und Nacht) unabh&ngig vom quantitativen
(WA) Auftreten)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
26 dB(A) 22 dB(A) . .
(ES‘]) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis NZ"’JSbZ"’l‘J‘:gn
59 dB(A) 55 dB(A) 4dB(A) 10 dB(A)
26 dB(A) 21 dB(A) . .
%é%(); bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis Nosade
59 dB(A) 55 dB(A) 4 dB(A) 10 dB(A)
26 dB(A) 22 dB(A) . .
(41'50"?) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis NZ"’JSbZ"’l‘J‘:gn
59 dB(A) 54 dB(A) 4dB(A) 9 dB(A)
26 dB(A) 22 dB(A) . .
(62- lon?) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis oosade
58 dB(A) 53 dB(A) 3dB(A) 8 dB(A)
37 dB(A) 33 dB(A) . .
(82'7On(13) bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) bis bis NZ"’JSbZ"’l‘J‘:gn
57 dB(A) 52 dB(A) 2 dB(A) 7 dB(A)
29 dB(A) 25 dB(A) .
1(59?71()3 bis bis 55 dB(A) | 45 dB(A) keine bis NZ"’JZZ"’I‘J‘:;
55 dB(A) 51 dB(A) 6 dB(A)

Fettdruck = héchste Werte

Betroffen ist hier jedoch ausschlief3lich das Baufeld/der geplante Baukodrper am Nordrand des Plan-
gebietes (WA 1.1/ WA 1.2). An dessen Westfassade treten in den am starksten betroffenen Geschos-
sen Uberschreitungen von bis zu 4 dB(A) am Tag auf. Fur die Fassadenteile zwischen dem XlII-
geschossigen Hochpunkt und dem max. Vll-geschossigen Gebaudekorper sowie auf der Stdseite
des Hochpunktes werden tagstiber Werte zwischen 37 dB(A) und an einem Punkt 56 dB(A) ermittelt.
An der kompletten Nordfassade werden die Orientierungswerte von max. 55 dB(A) am Tag jedoch
eingehalten.

15 Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)
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In der Nacht treten Uberschreitungen von bis zu 10 dB(A) auf. Diese hohen Uberschreitungen be-
treffen ebenfalls vorwiegend die Westfassade des geplanten Baukdrpers. An der Nordfassade, auf
etwa der Halfte des Gebauderiegels, betragen die Uberschreitungen bis zu max. 4 dB(A). Fir die
Fassadenteile zwischen dem XllI-geschossigen Hochpunkt und dem max. VIl-geschossigen Gebau-
dekorper sowie auf der Stidseite des Hochpunktes werden nachts Werte zwischen 33 dB(A) und an
zwei Punkten 51 dB(A) ermittelt. Ab etwa der Mitte des Gebauderiegels (Nordfassade, hier 6stliche
Hélfte) werden die Orientierungswerte von max. 45 dB(A) fur die Nacht eingehalten.

Der riickwartige Bereich des geplanten Gebéauderiegels ist zu den StraRenbahngleisen wirkungsvoll
abgeschirmt, so dass hier hinsichtlich des Schienenverkehrslarms wiederum Wohngebietsqualitat
erreicht wird. Das gilt ebenso fur alle weiteren Baufelder im Plangebiet (WA 2, WA 3, WA 4). In
Bezug auf den Schienenldarm kann der neu geplante Gebauderiegel im Norden als Larmschutzbe-
bauung bezeichnet werden, negative Auswirkungen auf die verbleibenden Flachen sind dort durch
den Schienenverkehrslarm insoweit auch nicht gegeben.

Mit dem geplanten Umbau der Stadtbahnstrecke, der frihestens ab 2020 zu erwarten ist, werden
alle technischen Anlagen/Einbauten nach dem neuesten Stand der Technik erstellt werden. Es darf
insoweit davon ausgegangen werden, dass die vorab beschriebenen Larmbelastungen sich nach
dem Umbau in jedem Fall nicht verschlechtern, ggf. kann sogar eine Verbesserung der Larmsituation
eintreten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Larmbelastungen durch den Schienenverkehr geringer
ausfallen, als die Larmbelastungen die durch den Stral3enverkehr verursacht werden (vgl. Tabelle 4
und 5). Uber die Vorgaben der Festsetzungen des § 1 der Textlichen Festsetzungen sind somit auch
die Larmbelastungen, die durch den Schienenverkehr entstehen, bauleitplanerisch bewaltigt. Der
Nachweis der Sicherstellung der geforderten Beurteilungspegel erfolgt auf Ebene der Bauantrag-
stellung.

8.4.8 Gewerbliche Nutzungen / Larmqguellen und Gerduschimmissionen

Gewerbliche Nutzungen Larmquellen

Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich relevante gewerbliche Nutzungen, fir die An-
nahmen zu den Schallemissionen getroffen wurden. Um die planerische Gerauschbelastung durch
die Emissionen von den gewerblich genutzten Flachen zu berlcksichtigen, wurden die Flachen mit
einem fur die Gebietsnutzung typischen flachenbezogenen Schallleistungspegel belegt. Dabei wur-
den die in Tabelle 7 dargestellten, allgemein anerkannten Werte aus der Untersuchung von Kotter*®
zugrunde gelegt.

Tabelle 6: Relevante Gewerbe- und Industrienutzungen im Umfeld des Plangebietes

Entfernung und
Nr. Art der Nutzung Lage zum Festsetzung im Bebauungsplan
Plangebiet
1 Fachmarktzentrum nordlich Sondergebiet Fachmarkt und Gewerbe
Schulenburger Landstr. 120 angrenzend gemal’d Bebauungsplan 696 2. And.
Marinebau nordostlich Sondergebiet Kunst, Kultur und Gewerbe
2 Schulenburger Landstr. 118 | angrenzend gemal’ Bebauungsplan 696 2. And.
Biiros und Mébelmarkt ca.40m Blro/Verwaltung, Lager und Blrogebéaude,
3 Schulenburger Landstr. 101 westlich Verkaufshaus gemafR V+E Plan Nr. 5

16 Jiirgen Kétter, Pegel der flachenbezogenen Schallleistung und Bauleitplanung, Niederséchsisches
Landesamt fiir Okologie, Hannover, Juli 2000.
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Gewerbegebiet nordwestlich

Gewerbegebiet stidwestlich ca.50m ) Gewerbggebiet a
des Plangebietes westlich gemaf Durchfihrungsplan 185
ca.55m Gewerbegebiet

nordwestlich gemaf Bebauungsplan 545

5 des Plangebietes

ca.90m

Gewerbegebiet
ndrdlich

Gewerbegebiet nordlich des .
gemaf Bebauungsplan 696

6 Plangebietes

Tabelle 7: Empfohlene flachenbezogene Emissionspegel fur die Bauleitplanung (nach Kétter)

Gebietsnutzung

Flachenbezogene Schallleistung
tagstiber (6 — 22 Uhr) in dB(A)/m?

Flachenbezogene Schallleistung
nachts (22 — 6 Uhr) in dB(A)/m?

von ... bis Mittelwert von ... bis Mittelwert
Eingeschranktes 57,5..62,5 60 42,5 .. 47,5 45
Gewerbegebiet GEe e M e
yneingeschrankies 625 ... 67,5 65 475..525 50
Gewerbegebiet GE e M e M

Die Zuordnung der flachenbezogenen Emissionspegel zu den umliegenden Gewerbeflachen wurde
dabei unter Beriicksichtigung der Festsetzungen in den verbindlichen Bebauungspléanen und der im
Rahmen einer Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse zur tatsdchlichen Nutzung vorgenom-
men; vgl. auch Abbildung 1 ,angrenzende Bebauungsplane*.

In den Sondergebieten des Bebauungsplans 696 - 2. Anderung sind nur Betriebe zulassig, ,die das
Wohnen nicht wesentlich stéren” - SO | (Fachmarktzentrum und Gewerbe), SO Il (Altenpflege, Biiro,
Verwaltung und Gewerbe) und SO Il (Kunst, Kultur und Gewerbe). Diese Einschrankung fir ge-
werbliche Nutzungen ist angelehnt an die Vorgaben der Gebiete im Sinne des § 6 BauNVO (Misch-
gebiete). Da der Bebauungsplan 696 - 2.Anderung unmittelbar angrenzend an das SO | bzw. SO lil
— Gebiet in der Flache des SO Il — Gebietes bereits dauerhaftes Wohnen in Form von Altenpflege-
einrichtungen zulasst, sollte hierliber bereits die gegenseitige Vertraglichkeit der beiden unterschied-
lichen Nutzungen ,Gewerbe und Wohnen* planungsrechtlich sichergestellt werden. Aus diesem
Grund werden hier fur die weiteren Berechnungen folgerichtig flachenbezogene Emissionspegel an
der unteren Grenze eines eingeschrankten Gewerbegebietes angenommen.

Die Festsetzungen ,Biro/Verwaltung, Lager und Birogebaude, Verkaufshaus” des V+E Plans Nr. 5
rechtfertigen ebenfalls die Annahme von flachenbezogenen Emissionspegeln an der unteren
Grenze eines eingeschrankten Gewerbegebietes. Denn Uber diesen V+E — Plan werden die zulas-
sigen Nutzungsarten in dessen Geltungsbereich raumlich klar sortiert und konkret verorteten Fla-
chen zugeordnet. Auf der dem Plangebiet zugewandten Flache (Schulenburger Landstrafl3e) sind
demnach ausschlieR3lich Biro- und Verwaltungsnutzungen zulassig, was die zulassigen Immissio-
nen die auf das Plangebiet einwirken kdnnen, deutlich einschrankt.

Fir das sudwestlich anschlieBende Gewerbegebiet des Durchfiihrungsplans Nr. 185 (westlich
Schulenburger LandstralRe) wurden mit Blick auf die dort tatsdchlich vorhandenen Nutzungen eben-
falls flachenbezogene Emissionspegel an der unteren Grenze eines eingeschréankten Gewerbege-
bietes angenommen. In diesem Gewerbegebiet befinden sich kleingewerbliche Nutzungen (z.B.
Gartnerei, Autohandel) gemischt mit Wohnnutzungen, die diese Einstufung ebenfalls rechtfertigen.

Die sonstigen Gewerbegebiete westlich der Schulenburger Landstraf3e und nérdlich des Fachmarkt-
zentrums werden als uneingeschrénkte Gewerbegebiete betrachtet. Auch hier wurden die flachen-
bezogenen Emissionspegel an der unteren Grenze eines uneingeschrénkten Gewerbegebietes an-
gesetzt, da die dort ansassigen Fachhandelsbetriebe, Autowerkstatten und Autovermietungen keine
relevanten Stérungen im Plangebiet verursachen.
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In Tabelle 8 sind die flachenbezogenen Schallleistungspegel fur die berticksichtigten Gewerbefla-
chen zusammengestellt. Im Berechnungsmodell wurden sie als Flachenschallquelle mit einer Emis-
sionshthe von 1 m dargestellt.

Tabelle 8: Berechnungsansatze fir die schalltechnische Prognose Gewerbelarm

Schallleistungspegel Lwa*
Nr. Art der Nutzung Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 — 6 Uhr)
[dB(A)/m?] [dB(A)/m?]
1 Fachmarktzentrum als eingeschranktes Gewerbe 5
Schulenburger Landstrae 120 57,5 42,5
Marinebau als eingeschranktes Gewerbe
2 Schulenburger Landstrae 118 57,5 42,5
3 Buros und nur im rickwartigen Bereich Mobelmarkt
Schulenburger Landstrae 101 575 42,5
4 Eingeschranktes Gewerbegebiet siidwestlich des Plangebietes 57,5 42,5
5 Gewerbegebiet nordwestlich des Plangebietes 62,5 47,5
6 Gewerbegebiet nordlich des Plangebietes 62,5 47,5

Gewerbliche Nutzungen Gerauschimmissionen

Die Immissionsbelastung durch den Gewerbelarm wird entsprechend der TA Larm!’ rechnerisch
ermittelt. Es wurde ein Giberwiegend schallharter Boden (Bodenabsorption G = 0,25) angenommen.
Die meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2 wurde mit Co= 2 dB(A) beriicksichtigt.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sollen grundsatzlich nicht tberschritten werden, siehe nach-
folgende Tabelle. Beim Einwirken von Quellen aus unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen ist
eine Richtwertlberschreitung um 1 dB(A) im Sinne von TA Larm 3.2.1 allerdings akzeptabel.

Tabelle 9: Immissionsrichtwerte der TA Larm (Auszug)

Immissionsrichtwert TA Larm
Gebietsart
Tag (06.00 — 22.00 Uhr) Nacht (22.00 — 06.00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA),
Kleinsiedlungsgebiete (WS) 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 45 dB(A)

Die detaillierten Darstellungen der Berechnungsergebnisse kdnnen dem Larmgutachten (in den An-
hangen J und K) als Schallimmissionsraster fir die Beurteilungszeitrdume Tag und Nacht fir eine
Hohe von 6,0 m tber Grund (1. Obergeschoss) enthnommen werden (Gewerbelarm bei freier Schal-
lausbreitung).

17 TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998 (GMBI. 1998 S. 503)

Seite 43 von 59



Bebauungsplan Nr. 696 - 3.Anderung ,nordl. Chamissostr.“ / Begriindung 6ffentl. Auslage

Gewerbelarm mit geplanter Bebauung /Tag

In den Abbildungen 7 und 8 sind aus diesem Larmgutachten die Gewerbelarmkarten fur die Beur-
teilungszeitrdume Tag und Nacht unter Berticksichtigung der geplanten Bebauung dargestellt (Aus-
schnitte). Die in der Gewerbelarmkarte dargestellten Fassadenschallpegel beziehen sich jeweils auf
die ungiinstigste Geschosshohe. Diese Ausschnitte zeigen, welcher rechnerische Larmbelastungs-
wert sich jeweils an den Fassaden der geplanten Gebaude abbildet. Basis ist hier immer die Bebau-
ung aus dem Stadtebaulichen Konzept fur das Plangebiet (vgl. Abbildung 3), das wiederum Grund-
lage flr die Festsetzung der tiberbaubaren Flachen dieser Bebauungsplanédnderung ist.

Uber die Darstellungen ist klar nachvollziehbar, wo und in welchem Umfang die starksten Larmbe-
lastungen an den jeweiligen Gebédudefassaden zu erwarten sind.
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Abbildung 7: Gewerbelarm mit geplanter Bebauung / Tag

Beurteilungszeitraum Tag (06.00 — 22.00 Uhr)
Hohe: Es wird das am starksten betroffene Geschoss dargestellt

Die Abbildung 7 zeigt, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein allgemeines Wohnge-
biet (55 dB(A)) tagsuber auf der West-, Nord- und Ostseite der Fassade des nérdlich geplanten
Gebauderiegels uberschritten wird (Baufeld WA 1.1/WA 1.2). An der Westfassade liegt die Uber-
schreitung zwischen 2 dB(A) bis 3 dB(A). An der Nordfassade betragt die Uberschreitung tiberwie-
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gend 3 dB(A), nur an der Ecke zur Ostfassade wird der Wert an zwei Punkten um 4 dB(A) Uber-
schritten. Die starkste Uberschreitung wird fiir die Ostfassade des Gebaudes errechnet, hier werden
59 bis 60 dB(A) angegeben, das entspricht einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von
max. 5 dB(A). Fur die Fassadenteile zwischen dem XllI-geschossigen Hochpunkt und dem max. VII-
geschossigen Gebaudekorper werden Werte zwischen 52 dB(A) und 55 dB(A) ermittelt, an einem
Punkt werden 56 dB(A) errechnet.

Im gesamten restlichen Plangebiet ergeben sich tagsiiber Immissionswerte von 39 dB(A) bis max.
52 dB(A), die damit deutlich unterhalb des Immissionsrichtwertes der TA Larm liegen Hier ist fest-
zustellen, dass auch ohne ergénzende aktive oder passive SchallschutzmaRnahmen der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm tagsuber fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) problemlos einge-
halten werden kann.

Die Auswertung der Ergebnisse des Larmgutachtens zeigt, dass diese Ergebnisse auch bei freier
Schallausbreitung erreicht werden kénnten (Anhang J des Gutachtens). Die Errichtung des nérdlich
geplanten Baukdrpers ist in Bezug auf Gewerbeldarm insoweit keine zwingende Voraussetzung, um
gesunde Wohnverhaltnisse im restlichen Plangebiet erreichen zu kdnnen. Erganzende Festsetzun-
gen hierzu sind insoweit nicht erforderlich.

TA Larm Abschnitt 6.7 (Gemengelage) / Tag

Wie bereits unter Kapitel 1.1 dieser Begrindung ausgefihrt, ist aus Sicht der Landeshauptstadt
Hannover fir den ndrdlichen Bereich dieser Bebauungsplandnderung der Abschnitt 6.7 der TA Larm
(Gemengelage) zur Anwendung zu bringen:

~Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum
Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kdnnen die fur die zum Wohnen dienenden
Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzen-
den Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Rick-
sichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht
Uberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Fur die Hohe des Zwischenwertes (...) ist die konkrete Schutzwirdigkeit des betroffenen Gebietes maf3geb-
lich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der Wohnbebauung
einerseits und durch Gewerbe- und Industriebetriebe andererseits, die Ortsiblichkeit eines Gerdusches und
die Frage, welche der unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde. Liegt ein Gebiet mit erhhter
Schutzwurdigkeit nur in einer Richtung zur Anlage, so ist dem durch die Anordnung der Anlage auf dem Be-
triebsgrundstiick und die Nutzung von Abschirmungsmoglichkeiten Rechnung zu tragen.” (*8)

Hierzu ist folgendes auszuftihren:

Die vorhandene Bebauung noérdlich und sudlich der Chamissostral3e ist im Stadtteil bereits vorhan-
den gewesen, noch deutlich bevor der Fachmarkt im Stiden (Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung)
errichtet wurde. An dieser Schnittstelle treffen die beiden unterschiedlichen Nutzungskategorien
Wohnen und Gewerbe aufeinander, die hier von Stden bzw. von Norden den Stadtteil pragen, wes-
halb der Planbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung aus Sicht der Landeshauptstadt
Hannover insoweit als Gemengelage im Sinne des Abschnittes 6.7 der TA Larm zu bewerteten ist.
Bereits mit der 2. Anderung war deshalb auch beabsichtigt fiir den Bereich des ehem. Sorstgelandes
nur Nutzungen zuzulassen, die das Wohnen ,nicht wesentlich stéren®. Damit sollte auch planungs-
rechtlich ein vertragliches Nebeneinander der geplanten Sondergebietsnutzungen Fachmarkt und
Altenpflege/-wohnen gegeniber der bereits bestehenden Wohnnutzung an der Chamissostralie
langfristig sichergestellt werde. Zudem gilt, das auch fur Einrichtungen zur Altenpflege gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden missen, da die Bewohnerinnen und Bewohner solcher Ein-
richtungen in der Regel nicht nur voribergehend in diesen Einrichtungen leben, sondern durchaus
Uber Monate oder Jahre dort leben kénnen. Damit entspricht diese Art der Nutzung im bauordnungs-
rechtlichen Sinne einer Wohnnutzung.

18 TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998 (GMBI. 1998 S. 503)
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Hinsichtlich der Emissionen gilt hier fir den Bebauungsplan Nr. 696 — 2. Anderung und die beiden
aneinandergrenzenden Sondergebiete SO | und SO Il (vgl. Abbildung 1) insoweit das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme. Das bedeutet, dass die gewerbliche Nutzung Fachmarkt sich hin-
sichtlich ihrer Emissionen bereits heute einschranken muss und die gegeniberliegende Nutzung
Wohnen an der ChamissostralRe im Umkehrschluss ebenso héhere Immissionen hinnehmen muss.
Das gilt im Umkehrschluss folglich auch fur die Flachen, die unmittelbar sudlich an das Grundsttick
des Fachmarktes grenzen, bisher aber noch nicht bebaut wurden — und nun Gegenstand der vorlie-
genden Bebauungsplanénderung sind.

Hier ist aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover aufgrund des direkten Gegeniibers der unter-
schiedlichen Nutzungen — unabhangig von der Gebietsausweisung im Bebauungsplan — deshalb
gemal’ Abschnitt 6.7 der TA Larm ein geigneter Zwischenwert anzusetzen. Unter Bertcksichtigung
des Mischgebietscharakters des naheren Umfeldes des Plangebietes, das durch eine stark ge-
mischte Nutzung von Wohnen und Kleingewerblichen Nutzungen sowie Einzelhandelsnutzungen
gekennzeichnet wird, erscheint als oberer Wert deshalb ein Zwischenwert von maximal 59 dB(A)
tagsiiber bzw. 43 dB(A) nachts angemessen.

Diese Zwischenwerte im Sinne der Ziff. 6.7 der TA Larm werden im gesamten Plangebiet eingehal-
ten. Mit Ausnahme der Ostseite des Baufeldes WA 1.1/WA 1.2, hier werden an zwei Punkten fir
den Tagwert 60 dB(A) errechnet. Hierauf kann jedoch Uber eine entsprechende Grundrissgestaltung
reagiert werden (es ist nicht zwingend erforderlich an der Ostfassade des Gebaudes Fenster vorzu-
sehen), sodass im gesamten Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt wer-
den konnen (vgl. Abb. 7 und 8).

Gewerbelarm mit geplanter Bebauung / Nacht

Die Abbildung 8 zeigt die Gebaudelarmkarte fiir den Gewerbelarm mit geplanter Bebauung in der
Nacht, wobei immer das am starksten betroffene Geschoss dargestellt wird. An der Nordseite der
Fassade im Baufeld WA 1.1/ WA 1.2 werden auf der gesamten Lange Werte von 41 dB(A) errechnet,
lediglich in Richtung Ostfassade werden an zwei Punkten Werte von 42 dB(A) ermittelt. Die West-
fassade erreicht mit einer Ausnahme von 41 dB(A) auf der gesamten Breite lediglich 40 dB(A). Fur
die Ostfassade werden in anndhernd gleichem Verhaltnis Werte von 42 dB(A) bzw. 43 dB(A) er-
reicht; hier ist analog zu den Tageswerten die starkste LArmbelastung zu verzeichnen. Fur die Fas-
sadenteile zwischen dem Xlll-geschossigen Hochpunkt und dem max. Vll-geschossigen Gebaude-
korper werden Werte zwischen 35 dB(A) und 39 dB(A) ermittelt.

Die Auswertung zeigt, dass am ndrdlichen Plangebietsrand (WA 1.1/1.2) die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) fur die Nacht Uberwiegend um 1 dB(A)
(Nordfassade) tberschritten wird. Beim Einwirken von Quellen aus unterschiedlichen gewerblichen
Nutzungen ist eine Richtwertiberschreitung um 1 dB(A) im Sinne von TA Larm Abschnitt 3.2.1 al-
lerdings akzeptabel.

An der Ostfassade sind Uberschreitungen um bis zu 3 dB(A) errechnet. Auch hier kann aufgrund
der Ecksituation des Baukdrpers Uber eine entsprechende Grundrissgestaltung jedoch auf diese
Vorbelastung reagiert werden, um dennoch gesunde Wohnverhdaltnisse sicherstellen zu kénnen
(Bauantragsebene).

Fur die restlichen Flachen des Plangebietes sowie die Siidfassade des geplanten nérdlichen Ge-
bauderiegels werden Werte zwischen 22 dB(A) und max. 35 dB(A) errechnet. Diese Werte bewegen
sich deutlich unterhalb des Immissionsrichtwertes der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von
40 dB(A) nachts.
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Abbildung 8: Gewerbelarm mit geplanter Bebauung / Nacht

Beurteilungszeitraum Nacht (06.00 — 22.00 Uhr)
Hohe: Es wird das am starksten betroffene Geschoss dargestellt

Z
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Die Berechnungen zeigen also, dass in Bezug auf den Nachtwert gesunde Wohnverhaltnisse in
jedem Fall gewahrleistet werden kdénnen, sogar, wenn hier die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur ein allgemeines Wohngebiet angesetzt werden. Dieses gilt auch bei Grundrissen fur Ein-Zimmer-
Appartements die zur Gewerbeldrmquelle ausgerichtet sind.

Bringt man hier dann noch — analog zur Tagsituation — den Abschnitt 6.7 (Gemengelage) fur das
Baufeld WA 1 zum Ansatz, bleibt festzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm nachts
fur ein Mischgebiet von 45 dB(A) deutlich unterschritten werden.

Der max. Wert von 45 dB(A) wird im gesamten Plangebiet nicht erreicht.

In der Tabelle 10 werden die Berechnungsergebnisse fir den Gewerbelarm innerhalb des Plange-
biets zusammengefasst. Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass sich die Larmbelastungen mit zuneh-
mender Geschossigkeit erwartungsgeman verringern. Bereits im 4. Geschoss werden Nachtwerte

erreicht die nur noch um 1 dB(A) Gber dem Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohn-
gebiete (40 dB(A)) liegen.
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Tabelle 10: Prognose Gerauschimmissionen durch Gewerbelarm im Plangebiet

Hohe Gerauschimmissionen Bezogen auf
Tag Nacht
31 dB(A) 13 dB(A)
EG bis bis Fassade
(3m) 60 dB(A) 43 dB(A) Neubauten
33 dB(A) 16 dB(A)
20G bis bis Fassade
©m 59 dB(A) 42 dB(A) Neubauten
39 dB(A) 22 dB(A)
4 0G bis bis Fassade
(15m) 58 dB(A) 41 dB(A) Neubauten
57 dB(A) 30 dB(A)
6. 0G bis bis Fassade
(21 m) 58 dB(A) 41 dB(A) Neubauten
52 dB(A) 35 dB(A)
8.0G bis bis Fassade
(27 m) 58 dB(A) 41 dB(A) Neubauten
52 dB(A) 35 dB(A)
12. 0G bis bis Fassade
(39 m) 58 dB(A) 41 dB(A) Neubauten

Die Anhebung der zulassigen Immissionsrichtwerte im Plangebiet um bis zu 5 dB durch Zwischen-
wertbildung nach Zziffer 6.7 TA Larm (Gemengelagesituation) wird auch durch den Larmgutachter far
das Plangebiet als mdgliche und moderate MaRRnahme beschrieben.’® Diese MalRhahme setzt je-
doch eine sorgfaltige Abwagung aller Belange und eine Begrindung im stadtebaulichen Kontext
voraus, hierzu wird auf die vorstehenden ausfiihrlichen Erlauterungen in diesem Kapitel verwiesen.

Da zur Sicherheit gesunder Wohnverhaltnisse aufgrund der Belastung durch Verkehrsgerausche an
den betroffenen Fassaden ohnehin MalRnahmen des passiven Larmschutzes erforderlich sind, fuhrt
die Anhebung der Immissionsrichtwerte nach Ziffer 6.7 TA Larm in dieser Fallkonstellation zu keiner
erheblichen Verschlechterung der Wohnqualitat. AuRenwohnbereiche sind im Norden des Plange-
bietes zudem ebenfalls nicht vorgesehen.

8.4.9 Berechnung der Larmpegelbereiche

Passive Schallschutzmal3Bnahmen dienen der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéalt-
nisse innerhalb von Gebauden durch geeignete Schalldammung der AuRenbauteile. Maf3geblich
wird der Schallschutz eines Gebéaudes in der Regel durch die Schallddmmung der Fenster bestimmit.
Aus dem AulRenlarmpegel wird hierzu eine Anforderung an die erforderliche Luftschallddmmung der
AulRenbauteile eines Gebaudes formuliert.

Der mal3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2 ergibt sich als energetische Summe der
nach DIN 18005-1 ermittelten Gerauschimmissionen durch den StralRen- und Schienenver-
kehrslarm sowie den Gewerbelarm mit einem Zuschlag von 3 dB.

Falls die Gerduschimmission in der Nacht um weniger als 10 dB (bei Verkehrslarm) bzw. 15 dB (bei
Gewerbelarm) unter dem Tagwert liegen, ist der um 10 dB bzw. 15 dB erhdhte Nachtwert bei der
Berechnung zugrunde zu legen, andernfalls der Tagwert.

19 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 696-3.Anderung, AMT Ingenieurgesellschaft mbH,
Gutachten vom 23.11.2017, Seite 17
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In Abh&ngigkeit des rechnerisch ermittelten Auf3enlarmpegels sind in der DIN 4109-1 folgende L&rm-
pegelbereiche definiert 2°;

Tabelle 11: Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1 ‘Schallschutz im Hochbau'

resultierendes Bauschalldamm-MaRe R'w, res
Mafgeblicher u -
u Larmpegelbereich
AuBenlarmpegel . .
Aufenthaltsraume in Wohnungen etc.
[dB(A)] = [dB(A)]

<55 I 30
56 bis 60 Il 30
61 bis 65 1] 35
66 bis 70 \Y 40
71 bis 75 \Y% 45
76 bis 80 VI 50

>80 VI -*

~Die Anforderungen sind auf Grund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Nach DIN 4109-2 werden die Larmpegelbereiche anhand der Gerduschimmissionen bei freier Schal-
lausbreitung berechnetet. Die Fassaden des Plangebietes befindet sich unter Berticksichtigung der
Eigenabschirmung durch die Gebaude in den Larmpegelbereichen | bis VI. Auf Basis dieser Larm-
pegelbereiche und unter Berlcksichtigung der geplanten Baukdrper wurden wiederum fir alle ge-
planten Fassaden im Plangebiet darauf aufbauend rechnerisch die voraussichtlich zu erwarteten
Fassadenschallpegel ermittelt.

Die in der Abbildung 9 dargestellten Fassadenschallpegel beziehen sich dabei immer auf die un-
gunstigste Geschol3héhe.

20 DIN 4109-1: 2016-07 Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen und DIN 4109-2:
2016-07 Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderun-
gen, beide Beuth Verlag
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Abbildung 9: Fassadenschallpegel nach DIN 4109 mit geplanter Bebauung
(Es wird das am starksten betroffene Geschoss dargestellt)

Entsprechend der in den Kapiteln 8.4.6 bis 8.4.8 bereits dargestellten Einzelberechnungen fiir den

Stral3en,- Schienen- und Gewerbeldrm ergeben sich in der Folge auch fur den Larmpegelbereich
nach DN 4109 im Plangebiet an den gleichen Stellen die hdchsten Belastungen.

Besonders betroffen ist folglich die Westfassade des nérdlichen Baufensters WA 1.1/ WA 1.2 an der
Schulenburger Landstral3e, die sich im Larmpegelbereich VI befindet. Hier werden tags an der Fas-
sade Werte von 74 dB(A) bzw. max. 75 dB(A) errechnet. An der Nordfassade betragen die Werte
noch 69 dB(A), diese verringern sich mit zunehmendem Abstand von der Schulenburger LandstralRe
jedoch auf max. 62 dB(A). Fur die Ostfassade werden Werte von 60 dB(A) und 61 dB(A) errechnet.

Die Sudfassade des Hochpunktes ist mit Werten zw. 65 dB(A) und 70 dB(A) ebenfalls stark belastet.
Die Westfassade des VlIl-geschossigen Baukdérpers weist noch Belastungen zwischen 60 dB(A) und
64 dB(A) auf.

Die zur VoltmerstralRe ausgerichteten Fassaden der Baufelder WA 2 und WA 3 weisen Werten zwi-
schen 60 dB(A) und 63 dB(A) auf.

Fur die genannten Fassaden ist der entsprechende Schallschutz fir die Au3enbauteile zu erbringen.
Die Berechnung der konkreten Dammwerte im Genehmigungsverfahren hat nach DIN 4109-2 zu
erfolgen.
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8.4.10 Larmemissionen der Planung auf die umliegenden Nutzungen

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 696 wird als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt. Damit sind nur die gemaf § 4 BauNVO vorgegebenen Nutzungsarten zulassig. Es kann
davon ausgegangen werden, dass durch diese Art von zulassigen Nutzungen keine immissionsre-
levanten Gerausche auf das Umfeld zum Plangebiet auftreten werden.

8.4.11 Fazit

Die Landeshauptstadt Hannover schlieft sich nach Uberprifung den Ergebnissen und Empfehlun-
gen des Gutachters zum Schallschutz fir den Stral3enverkehrslarm und den Schienenverkehrslarm
grundsétzlich an.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms wird seitens der Landeshauptstadt fiir das Plangebiet der Abschnitt
6.7 der TA Larm (Gemengelage) zum Ansatz gebracht, weshalb mit Blick auf den Gewerbelarm
keine weiteren passiven oder aktiven Schallschutzmal3nahmen im Plangebiet erforderlich wéren.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005-1 durch den StraR3en- und Schienenverkehr zum Teil deutlich Gberschritten. In unmittelbarer
StralRennahe, an der der Schulenburger LandstraRe zugewandten Seite, werden die Orientierungs-
werte durch den StralRenverkehrslarm sogar um bis zu 17 dB am Tag und 16 dB(A) in der Nacht
Uberschritten. An diesen Punkten wird in der Folge auch die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung,
die tagsiber bei 70 — 75 dB(A) und nachts bei 60 — 65 dB(A) gezogen wird, in Teilen Gberschrit-
ten.

Betroffen ist hiervon jedoch ausschlielich das nordlichste, in West-Ost-Richtung ausgerichtete Bau-
feld des Plangebietes (WA 1). Die Uberschreitungen der Grenze von 70 dB(A) betragen hier 1 dB(A)
bzw. an einer Stelle 2 dB(A). Diese Uberschreitung nimmt mit zunehmender Geschossigkeit - und
damit Entfernung zur LArmquelle - jedoch wieder ab. Fir das 4.0bergeschoss werden noch Werte
von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) errechnet. In den dariiber liegenden Geschossen liegen die
berechneten Werte dagegen wieder unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefédhrdung. Bezogen
auf das gesamte Bauvolumen des nordlichen Baufeldes bleiben diese extremen Larmbelastungen
oberhalb der Grenze zur Gesundheitsgeféahrdung insoweit nur auf einen begrenzten Anteil der Fas-
sadenbereiche des geplanten Baukorpers beschrankt.

In der DIN 18005 wird ausgefihrt, dass in der stadtebaulichen Planung der Belang des Schallschut-
zes gegebenenfalls gegeniiber anderen Belangen zurtickzustellen ist. Die Schaffung von Wohnraum
—auch in hoch belasteten Bereichen — ist mit entsprechend erhéhten Anforderungen an die Fassa-
denschalldammung grundséatzlich mdglich. AuRenwohnbereiche sollten hier aber nicht geschaffen
werden.

Diese Voraussetzungen sind aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover gegeben. Mit der vorliegen-
den Bebauungsplananderung soll im Rahmen der Nachverdichtung und Innenentwicklung dringend
bendtigter Wohnraum, insb. auch fir Studenten geschaffen werden, auch wenn dies aufgrund der
vorhandenen Verkehrslarmsituation besondere Anstrengungen und Aufwendungen fur den Fassa-
denaufbau und die Fensterbeschaffenheit der zu errichtenden HochbaumaRnahmen erfordert (pas-
siver LArmschutz).

Alternative freie private Flachen in dieser Gré3enordnung, die tber eine ebenso gute Anbindung an
den Offentlichen Personennahverkehr verfigen, sind in Hainholz kaum verfigbar. Nennenswerte
stadtische Wohnbauflachenpotentiale sind im Stadtteil Hainholz ebenfalls nicht vorhanden.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der Tatsache, dass die errechneten Verkehrslarmbelastun-
gen oberhalb der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung nur fiir einen sehr begrenzten Flachenanteil
des betroffenen Baufeldes (WA 1.1/1.2/Westfassade/Teile der Nordfassade) zu erwarten sind, er-
scheint die hier vorliegende Bebauungsplananderung zur Schaffung eines allgemeinen Wohngebie-
tes aus Sicht der Landeshauptstadt Hannover vertretbar und angemessen. Dariber hinaus sind
heute im Fensterbau technische Voraussetzungen gegeben, die es erméglichen Gber spezielle Kon-
struktionen, selbst bei einer Teil6ffnung (40 mm) eine LArmpegelminderung von bis zu 46 dB(A) zu
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erreichen (ein ,normales” Fenster erreicht im Mittel eine LA&rmpegelminderung von 15 dB(A)). Inso-
weit kann im Plangebiet trotz Nachtwerten von Uber 60 dB(A) an der AuRenfassade ein gesunder
Schlaf auch bei teilgedffneten Fenstern in Schlafraumen sichergestellt werden. Somit kdnnen auch
die Anforderungen aus 8§ 43 Abs. 3 NBauO erfillt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt deshalb in seiner textlichen Festsetzung in § 1 auch auf den
zu erreichenden Innenraumpegel von Schlafrdumen ab.

Hiertber ist gewahrleistet, das im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
werden kdnnen. Gleichzeitig wird Uber das stadtebauliche Konzept mit dem in West-Ost-Richtung
aufgestellten Gebauderiegel (WA 1.1/1.2) sichergestellt, dass sogar siudlich dieses Baufeldes sehr
gute AuRenraumpegel erreicht werden konnen. Der Baukorper wirkt hier insoweit wie eine Art Larm-
schutzbebauung, die fir das verbleibende Plangebiet ideale Wohnqualitdten gewahrleistet. Im Inne-
ren des Plangebietes werden unter Berlcksichtigung der Gebaudeabschirmung gesunde Wohnver-
haltnisse geschaffen, in den hier befindlichen AuRenwohnbereichen ist ein erholsamer Aufenthalt
auch im Freien mdglich.

8.5  Verschattung

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird im Wesentlichen bereits vorhandenes Baurecht
modifiziert. Die geplante geanderte Art der Nutzung hat fur das Thema Verschattungswirkungen
keine Bedeutung. Relevant fir die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind jedoch die Auswirkun-
gen durch die geplanten neuen Hohenfestsetzungen fir die Gebaudekorper, hier insbesondere der
geplante Hochpunkt an der Schulenburger Landstraf3e sowie der geplante, max. Vll-geschossige
Baukdrper am Nordrand des Plangebietes (WA 1.1/ WA 1.2).

GemafR der bisherigen Festsetzung aus dem Bebauungsplan Nr. 696, 2. Anderung war im gesamten
Plangebiet eine max. IV-geschossige Bebauung zulassig, wobei der genannte Bebauungsplan keine
erganzende Festsetzung einer klar definierten zulassigen Oberkante (Gebaudehdéhe) fir das Maf3
der baulichen Nutzung definiert hat (vgl. Abbildung 2); d.h. hier wére theoretisch also auch die Er-
richtung von Baukorpern mit einer Geschosshéhe von z.B. 4 m pro Geschoss mdglich und zuléssig
gewesen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird fur die Baufelder WA 2 und WA 3 nun ebenfalls
eine max. IV-geschossige Bebauung der Flachen ermdglicht, gleichzeitig wird die Hohe der Baukdor-
per zusatzlich festgesetzt (max. 69,0 m G.NN = max. rd. 16,5 m hohes Geb&aude). Hier ergeben sich
insofern durch die vorliegende Bebauungsplananderung (696-3.Anderung) planungsrechtlich in Be-
zug auf das Thema Verschattung keine nennenswerten Veranderungen.

Dies gilt auch fur das Baufeld WA 4. Hier wird die zulassige Geschosshdhe lediglich von bisher drei
Geschossen (ohne konkrete Hohenfestsetzung) auf vier Geschosse (mit konkreter Hohenfestset-
zung von max. 69,0 m 0.NN) erhoht. Das Baufeld WA 4 befindet sich nordlich der bereits vorhan-
denen Bebauung an der Chamissostral3e, sodass auch hier keine nennenswerten zusatzlichen Ver-
schattungen fr den Bestand zu erwarten sind.

Da, wie oben ausgefihrt, bereits Baurechte fir das Plangebiet vorhanden sind, ist im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplandnderung in die Betrachtung/Abwagung nur die Verschattungswirkung
einzustellen, die durch die zusatzlich geschaffenen Baurechte entstehen kdnnen. Insoweit wird hier
im Folgenden nur noch das Baufeld WA 1.1/WA 1.2 naher betrachtet.

Hierzu wurde durch die Landeshauptstadt Hannover, Bereich Geoinformation, eine Verschattungs-
studie erstellt, um die Auswirkungen des Schattenwurfes, der laut Bebauungsplanfestsetzungen zu-
lassigen Gebaudekorper im Baufeld WA 1.1/WA 1.2 auf die angrenzenden Nachbargrundsttick be-
werten zu kdnnen. Die Ergebnisse stellen sich im Wesentlichen wie folgt dar:

Aufgrund der Lage des Baufeldes zu den angrenzenden Grundstticken (Himmelsrichtungen) bleibt
festzustellen, dass ein wesentlicher Schattenwurf vor allem auf das im Norden angrenzende Grund-
stuck zu erwarten ist, dies aber nur in den Wintermonaten.
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Auswertung Schattenwurf in der Morgenstunde (+/- 9.00 Uhr)

Im Januar/Februar geht die Sonne sehr spat im Osten auf, sodass hier um diese Zeit das nérdlich
angrenzende Grundstiick (Parkplatzflache) im Wesentlichen im Dunkeln liegt. Da die Sonne im Wes-
ten aufgeht, fallt der Schattenwurf des VIl-geschossigen Gebauderiegels im Wesentlichen auf das
eigene Grundstiick. Der Schattenwurf des Hochpunktes fallt auf die Schulenburger Landstral3e bzw.
sehr weit auf die westlich davon gelegenen gewerblich genutzten Grundstiicke/Gebaude. Aufgrund
der schmalen Silhouette des Hochpunktes fallt der Schattenwurf in der Flachigkeit dabei jedoch sehr
gering aus, was die Beeintrachtigungen minimiert und vertraglich macht. Der langste Schattenwurf
zeigt sich in den Morgenstunden im Frihjahr im Marz und nimmt dann bis September wider weiter
ab. Ab Oktober sind die Schatten dann am langsten. Von November bis Februar ist die Sonne um
diese Uhrzeit gerade am Aufgehen, so das kaum nennenswerter Schattenwurf entsteht.

Auswertung Schattenwurf in der Mittagsstunde (+/- 13.30 Uhr)

Der Hochststand der Sonne um die Mittagszeit im Stiden fuhrt in den Sommermonaten dazu, dass
die angrenzenden Grundstiicke kaum beeintrachtigt werden, der Schattenwurf verbleibt im Wesent-
lichen auf dem eigenen Grundstiick. Erst ab September (Zeitpunkt der Betrachtung 13.30 Uhr) wird
der Schattenwurf des Hochpunktes nennenswert langer. Der Hauptschattenwurf auf das nérdlich
angrenzende Grundstick erfolgt jedoch durch den max. Vll-geschossigen Baukdrper(riegel), der ab
November um die Mittagszeit etwa die Hélfte der Stellplatzanlage umfasst und sich dann Uber De-
zember/Januar weiter verstarkt. Der Schattenwurf auf die sonstigen Nachbargrundstiicke ist dabei
zu vernachlassigen. Der Februar entspricht diesbezulglich in etwa dem September, ab Marz zieht
sich der Schattenwurf dann wieder deutlich zurick.

Auswertung Schattenwurf am spéten Nachmittag (+/- 17.00 Uhr)

Im Januar/Februar ist die Sonne um diese Uhrzeit bereits nahezu im Westen untergegangen, ab
Marz steht sie noch so hoch, dass sich im Osten Schattenwurf bildet, der im Wesentlichen auf das
eigene Grundstiick féallt bzw. auf Teile des 6stlich angrenzenden Grundstiicks (Marinebau). Dies
bleibt auch in den folgenden Monaten so. Erstim August/September fallen auch Teile des Schattens
auf das nordlich angrenzende Grundstiick, jedoch nur in geringem Umfang. Im Oktober steht die
Sonne um die Uhrzeit dann so tief, dass lange Schatten fallen und sich mit der DaAmmerung quasi
Uberschneiden. Im November/Dezember ist die Sonne dann bereits untergegangen.

Fazit / Bewertung

Die wesentlichen Beeintrachtigungen durch Verschattungen sind fiir das ndrdlich angrenzende
Nachbargrundstiick zu erwarten. Die Beeintrachtigungen beschranken sich dabei auf die Wintermo-
nate. Hier fallen durch den tiefen Sonnenstand insbesondere in den friilhen Nachmittagsstunden
lange Schatten Uber die Freiflachen (Parkplatz) und das Gebaude (Fachmarktzentrum). Aufgrund
der gewerblichen Nutzung der Nachbargrundstiicke ist diese Beeintrachtigung aus Sicht der Lan-
deshauptstadt jedoch vertretbar. Die Beeintréachtigungen fir die westlich und 6stlich gelegenen
Grundstiicke sind insgesamt zu vernachlassigen und beschranken sich ebenfalls im Wesentlichen
auf die Vormittagsstunden in den Wintermonaten.

Zusammenfassend bleibt dabei festzuhalten, dass die Beeintrachtigungen, die sich durch die — zu-
satzlichen — Baurechte aus der vorliegenden Bebauungsplananderung ergeben, als nicht erheblich
und somit vertretbar erscheinen. Hier rdumt die Landeshauptstadt Hannover der Schaffung neuer,
gut erschlossener Wohngrundstiicke in innerstadtischer Lage im Rahmen der Abwagung eine ho-
here Priorisierung ein.

8.6 Altlasten / Boden- und Grundwasserschutz

Im Vorfeld der geplanten Revitalisierung der Flachen des ehemaligen Geldndes der Firma ,Sorst
Metallverarbeitung” (die zuletzt unter dem Namen MEVACO firmierte), wurde das gesamte Betriebs-
gelande im Jahr 2006 von einem Sachverstandigen fir Altlastenfragen untersucht. Hierbei wurden
neben den anthropogen Uberpriften Auffillmaterialien auch Grundwasserbelastungen mit leicht
flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen entdeckt.
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In enger Abstimmung mit der Stadtplanung, dem ehemaligen Grundstiickseigentiimer, dem Pla-
nungsburo ,Holstein“ und der Region Hannover wurde unter Berticksichtigung der angestrebten Nut-
zungsszenarien ein Abriss- und Sanierungsplan erstellt. Dieser sah generell vor, einen Grof3teil der
obertagigen Gebaude der ehemaligen Fabrik abzutragen, vor Ort zu brechen und tiefer reichende
(Maschinen)-Fundamente und Gruben zu zertrimmern. Von dem Abriss ausgenommen blieb ledig-
lich der Ostlich auf dem Grundstiick an der Voltmerstral3e gelegene sogenannte ,Marinebau“ (Bau-
denkmal).

Im Laufe der weiteren Entwicklung und den verdichtenden Untersuchungen konnten die im Unter-
grund festgestellten Bodenbelastungen mit Mineraldl und leichtfliichtigen chlorierten Kohlenwasser-
stoffen rAumlich ndher eingegrenzt und weitere Schritten zu deren Sanierung in einem Sanierungs-
plan niedergelegt werden. Zur Absicherung dieser Maflihahmen wurde zwischen der Region
Hannover und dem Grundstiickseigentiimer ein entsprechender Sanierungsvertrag geschlossen.

Die eigentlichen Abbrucharbeiten der oberirdischen Baukorper und die Sanierungsaktivitdten fanden
vom Frihjahr 2007 bis zum Herbst 2007 statt. Sie wurden im September 2007 abgeschlossen. Ein
Sanierungsbericht mit Angabe der bewegten Abbruchmengen, der verwogenen Bodenmassen und
dem Nachweis der Beseitigungswege wurden der Region Hannover vorgelegt und geprft.

Da die Belastung des Untergrundes mit leicht flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen mit zwei
ausgewiesenen Schadensschwerpunkten, durch einen auf die Eintragsschwerpunkte beschrankten
Bodenaustausch nicht auskémmlich saniert werden konnte, sah der Sanierungsplan weiterhin vor,
die noch vorhandene (Rest)-Belastung des Grundwassers im Anschluss weiter hydraulisch zu sa-
nieren. Dafur wurden Brunnen gebohrt, Grundwasser entnommen und tber eine Grundwasserreini-
gungsanlage in die Kanalisation abgeleitet. Die Ma3nahme, bei der insgesamt fast 1 Tonne Schad-
stoffe entfernt wurden, wurde im Mai 2013 beendet.

Die ,Restbelastungen® an leicht fliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen im Wasser und gesattig-
tem Boden waren aber noch so hoch, dass es Prognoserechnungen zufolge mittels einer ,konven-
tionellen* Grundwassersanierung noch Jahre gedauert hatte, bis diese hétte beendet werden kon-
nen.

Daher kam man mit dem Sanierungspflichtigen tUberein, diese konventionelle Sanierungsmethode
zukunftig durch ein In-Situ-Verfahren zu ersetzen, bei dem ein Substrat zur Stimulation des biologi-
schen Abbaus injiziert werden soll. Dieses soll mittels dreier sogenannter Grundwasserzirkulations-
brunnen (GZB) an den vermuteten Eintragsschwerpunkten sowie einer Zone hoher Belastung im
Abstrom geschehen.

Aus der laufenden Bearbeitung des Altbestandes heraus und im Vorfeld der Bauantragsstellung fur
die beiden im Bau befindlichen Baukorper (Baufeld WA 2 und WA 3) wurde seitens der Region
Hannover das Erfordernis einer erneuten fachgutachterlichen Bewertung der Bauflachen formuliert.
Das geforderte Gutachten wurde durch das Buro Ebeling Umwelttechnik GmbH (Frankenring 14,
Langenhagen) erstellt und im April 2015 vorgelegt.

In dem Bericht wird festgestellt, dass in den Baufeldern die Bodenluft an 29 von 30 Probeentnah-
mepunkten bei Gehalten zwischen 0, - 31,4 mg/m3 CKW nur ,gering® mit leicht fliichtigen chlorierten
Kohlewasserstoffen belastet ist. Lediglich der Probeentnahmepunkt BLM 22 ist mit 280 mg/m?3 CKW
deutlich belastet (s. Abbildung 10).

Verteilt auf die verschiedenen Belastungsklassen zeigt sich, dass 24 von 30 Befunden auf die Klasse
von 0 — 10 mg/m? entfallen. Von den 5 weiteren in der nachsten Klasse gelegenen Befunden liegen
diese naher an der 10 mg/m? als an der 50 mg/m?3- ,Grenze“. Damit liegen bis auf den BLM 22 die
Gehalte in dem Rahmen, der seinerzeit auch im Bebauungsplan 696, 2. Anderung fir das SO I
zugrunde gelegt wurde.

Im Bereich des BML 22 (Baufeld WA 1.2) mit seiner hohen insularen Belastung wird vom Gutachter
empfohlen, auf einer Flache von etwa 20 m? eine Bodend6ffnung bis zur Sperrschicht vorzunehmen,
um dort insular ,gefangene* Schadstoffe noch vor einer Uberbauung auszuwaschen/zu entfernen.
Der Boden kann nach Abliftung wieder mit entsprechender Verdichtung eingebaut werden. Nach
Aussage des Grundstiickseigentimers wird diese MalRnahme noch im Il. Quartal 2018 (und damit
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noch deutlich vor dem Satzungsbeschluss zu dieser Bebauungsplananderung) durchgefihrt wer-
den. Die Durchfiihrung dieser MaRnahme ist zwingende Voraussetzung fur die Bebauung der Flache
zum Zwecke der Wohnnutzung (Ebene Bauantrag).

Weiter zeigt das Gutachten auf, dass das darunter befindliche Grundwasser weiterhin sehr hoch
belastet ist. Allerdings wirkt eine in fast allen Sondierungen in 2 — 3 m Tiefe vorhandene und auch
durchhaltende etwa 20 — 30 cm machtige Schluffschicht, quasi als Diffusionssperre und unterbindet
so wirksam einen Aufstieg der Schadstoffe in die ungesattigte Bodenzone. Diese schiitzt damit auch
dort spater errichtete Baukorper. Beim Vergleich der raumlichen Verteilung der Gehalte der CKW im
Grundwasser mit den Gehalten in der Bodenluft sind keine unmittelbaren Korrelationen zu erkennen.
In den Bereichen, in denen die zuvor beschriebenen Trennschichten fehlen (sanierungsbedingt), ist
die Belastung des Grundwassers generell deutlich niedriger.

Weiterhin zeigen die angenommenen Transferbetrachtungen des Gutachters, dass trotz der festge-
stellten ,Belastungen” in der Bodenluft eine Geféahrdung zukinftiger Baukorper und der daraus fol-
genden Nutzungen sicher ausgeschlossen werden kann.

Dies setzt allerdings voraus, dass diese Schicht wahrend der BaumalRnahme nicht zerstort wird. Sie
darf auch beim Schaffen der unterirdischen Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommuni-
kation) nicht beschadigt werden.

Nach einer sorgfaltigen Abwagung zwischen den erforderlichen Schutzbelangen der spateren Nut-
zer und den angetroffenen geringen Belastungen der Bodenluft kommt die Region Hannover zu dem
Ergebnis, dass es in diesem Fall nicht zwingend ist, auf den Baufeldern zuséatzliche bauliche Siche-
rungen, wie etwa eine Gasdrainage vorzunehmen. Generell ist es den Bauherren daher aufzugeben,
die Bauausfuhrung bei dem besonderen Thema ,,Griindung* mit der Region Hannover abzustimmen.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Ausfiihrungen erfolgt in der Planzeichnung zur vorliegenden
Bebauungsplananderung eine Kennzeichnung der betroffenen Flachen als ,Flache, deren Bdden
erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet ist“. Ergdnzend wird folgender Hinweis in der
Legende zur Planzeichnung aufgefuhrt:

Fir die Flachen, die in der Planzeichnung als ,Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet ist* gekennzeichnet sind, gelten folgende Hinweise:

a) Im Zuge der Neuarrondierung des Baufeldes (ehem. Geldnde der Firma MEVACO) wurden
Auffullmaterialien festgestellt, die aufgrund ihrer Gemengeanteile wie Schlacke, Glas, Asche
etc., Schwermetalle und andere Schadstoffe enthalten. Da diese Schadstoffe einer ,unsen-
siblen“ Nutzung nicht im Wege standen, wurde u.a. aus Kostengriinden auf eine Sanierung
verzichtet. Sofern es im Zusammenhang mit den weiteren Bauarbeiten, einschlie3lich Er-
schlieBung, zu Erdarbeiten kommt, sind Verdrangungsbdden unter gutachterlicher Aufsicht
zu Haufwerken zusammenzufassen, zu beproben und abh&ngig von ihren Gehalten schad-
los zu beseitigen. Sofern BodenertiichtigungsmafRnahmen oder Griindungsarbeiten im Plan-
gebiet vorgesehen sind, ist deren Umfang mit der Region Hannover (Team 36.12) abzustim-
men.

b) Eine Nutzung der Freiflachen zur Anlage von Nutzgérten oder Spielflachen mit direktem
Kontakt zum anstehenden Boden ist unzulassig.

Im Vorfeld der Planungen fir den hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 696, 3. Anderung hat im
Februar 2017 ein Abstimmungsgesprach zwischen der Stadtverwaltung und der Region Hannover
stattgefunden, um zu klaren, unter welchen Voraussetzungen eine neue Uberplanung mit dem Ziel
einer Festsetzung als ,allgemeines Wohngebiet”, mdglich ist.

Dazu wurde von der Region Hannover festgestellt, dass bei der Bebauung der geplanten Baufelder
bestimmte technische Regeln einzuhalten sind. Wahrend bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 696 noch das Sanierungsgeschehen der festgestellten Boden- und Grundwasserbelastung mit
leicht fliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen zum einen und die Beteiligung von seinerzeit noch
unbekannten Akteuren handlungsleitend waren, wurden die diesbezlglichen baulichen Anforderun-
gen an die weitere Bebauung von Seiten der Region Hannover noch sehr stringent gefasst.

Dieses Erfordernis wird fiir die nun vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 696 seitens
der Region Hannover nicht mehr in gleicher Schérfe gesehen.
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So zeigt die laufende Entwicklung auf dem ehemaligen Betriebsgelande in Verbindung mit der ersten

Baumaflnahme (Voltmerstr. 71 C), dass bei der Einhaltung entsprechender baulicher Vorgaben die
Voraussetzungen fur die Zulassung einer Wohnnutzung erreicht werden kénnen.

Solange den restlichen Belastungen im Boden / Grundwasser im Plangebiet durch konstruktive Si-
cherungseinrichtungen sowie dem Ausschluss von unmittelbarem Kontakt mit den dort bekannten
Auffullmaterialien Rechnung getragen wird, werden seitens der Region Hannover keine grundséatz-

lichen Bedenken gegen die Festsetzung einer Wohnbebauung erhoben. Dieser Bewertung schlief3t
sich die Landeshauptstadt Hannover vollumfénglich an.
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Abbildung 10: Probeentnahmepunkte

Beseitigung von Niederschlagswasser

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im

Plangebiet auszuschlie3en. Ausnahmen gelten nur fur folgende Fallgestaltungen:
L]

Niederschlagswasser wird gefasst und einer Versickerungsanlage auf3erhalb der belasteten Be-
reiche zugefuhrt,
L]

das Niederschlagswasser wird einer Brauchwassernutzung zugefuhrt.
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Rein vorsorglich wird auf folgenden ergdnzenden Hinweis der Region Hannover hingewiesen: Fir
die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsétzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich. Wasserrechtliche Antragsunterlagen sind mind. 6 Wochen vor Baubeginn fur die Durchfih-
rung eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens bei der Unteren Wasserbehdrde der Region Han-
nover (Team Gewasserschutz Ost -36.29- / Stand 05/2018) einzureichen. Erlaubnisfrei ist die
Versickerung von Niederschlagswasser, das auf Dach- oder Wegeflachen von Wohngrundstiicken
anfallt. Far Flachen mit Kraftfahrzeugverkehr gilt die Erlaubnisfreiheit nur, wenn die Niederschlags-
wasserversickerung tber den Oberboden (belebte Bodenzone), wie bei Mulden- und Flachen-Ver-
sickerungsanlagen, ausgefuhrt wird.

In jedem Fall ist die Planung und Ausfihrung der Niederschlagswasserversickerung grundsatzlich
gemalR dem Stand der Technik durchzufiihren.

8.7 Kampfmittel

Der Planbereich wurde nach Aussage des Landesamtes flir Geoinformation schon bearbeitet und
ausgewertet. Fur die Flachen im nordlichen Geltungsbereich ist kein Kampfmittelverdacht festgestellt.
Auf den sidlichen Flachen muss jedoch mit Kampfmittelverdacht gerechnet werden. Dementspre-
chend sind Erdarbeiten in diesem Bereich von einer zugelassenen Fachfirma sicherheitstechnisch zu
begleiten (Flachen siudlich Schulenburger Landstral3e Nr. 110).

8.8  Auswirkungen von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU

Vereinigte Schmiergel- und Maschinenfabrik AG

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von etwa 650 m bis 800 m Luftlinie von den ,Verei-
nigte Schmirgel- und Maschinen-Fabriken AG* (VSM). Die VSM unterliegt aufgrund der dort gela-
gerten, verarbeiteten bzw. produzierten Stoffe der Zwélften Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, der s.g. Storfall-Verordnung. Storfallbetriebe arbeiten mit Stoffen,
die beim Auftreten plotzlicher Storfalle von technischen Anlagen (oder schweren Unfallen) zum Aus-
tritt gefahrlicher Stoffe fir Mensch und Umwelt fliihren kénnen. Gemal § 50 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes sind bei raumbedeutsamen Planungen deshalb Flachen fir sensible Nutzungen
so anzuordnen, dass Auswirkungen von schweren Unféllen in Betrieben nach der Storfallverordnung
so weit wie moglich vermieden werden. Die Niedersachsische Bauordnung sieht seit inrer Anderung
am 25.09.2017 einen von Menge und Art der gefahrlichen Stoffe unabhangigen, pauschalen Ach-
tungsabstand von 2000 m zu solchen Betrieben bzw. Betriebsbereichen vor. Das Plangebiet befin-
det sich innerhalb dieses Achtungsabstandes. Innerhalb des Achtungsabstandes hat im Rahmen
der Bauleitplanung eine dezidierte Auseinandersetzung mit der Thematik zu erfolgen, verbunden mit
dem Ziel, den tatsachlichen angemessenen Sicherheitsabstand zu den Betriebsbereichen nach der
Storfallverordnung zu ermitteln. Zu diesem Zweck hat die Landeshauptstadt Hannover in Abstim-
mung mit dem Gewerbeaufsichtsamt Hannover ein entsprechendes Gutachten beauftragt?’. Das
Ergebnis dieses Gutachtes zeigt, dass das Plangebiet deutlich auRerhalb eines méglichen Gefah-
renbereiches durch die VSM liegt. Der zu berticksichtigende Achtungsabstand fir die VSM wird laut
Gutachten auf max. 80 m von der Grundstiicksgrenze des Betriebes aus festgelegt. Konsequenzen
fur die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ergeben sich insoweit nicht.

Linde AG Werksgruppe Technische Gase

Auch der Betrieb der Linde AG Werksgruppe Technische Gase (Entenfangweg 6) unterliegt der o.g.
Stoérfallverordnung. Das Plangebiet befindet sich am auf3ersten Rand des pauschalen Achtungsab-
standes von 2000 m zu diesem Betrieb. Auch fir diesen Betrieb hat die Landeshauptstadt Hannover

2! Gutachten zur Ermittlung von angemessenen Sicherheitsabstanden fiir den Betriebsbereich der VSM —
Vereinigte Schmirgel- und Maschinen-Fabriken AG, Inherent Solutions Consult GmbH & Co. KG, Be-
meroder Stral3e 71, 30559 Hannover, Dezember 2017
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ein entsprechendes Gutachten beauftragt??. Die Ergebnisse des Gutachtens liegen als Entwurf seit
30.04.2018 vor und werden derzeit durch die zustandige Fachverwaltung noch ausgewertet. Der im
Entwurf des Gutachtens empfohlene Achtungsabstand liegt dabei deutlich unterhalb des pauschalen
Achtungsabstandes von 2000 m. Konsequenzen fir die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
ergeben sich insoweit nicht. Die Vorlage des finalen Gutachtens wird fur Juli/August 2018 erwartet
und liegen somit noch deutlich vor dem avisierten Satzungsbeschluss fir diese Bebauungsplanan-
derung vor.

9. Durchfiihrung des Bebauungsplanes / Kosten

Mit diesem Bebauungsplanverfahren soll ein geandertes Baurecht fir die im Geltungsbereich be-
findlichen Grundstiicke geschaffen werden.

Die zur Baureifmachung der Grundstiicke anfallenden Kosten (Stichworte: Altlastensanierung, Lei-
tungsverlegung usw.) sowie Kosten fiir die Herstellung der notwendigen privaten ErschlielRungsan-
lagen werden (bzw. wurden bereits) durch die Grundstiickseigentiimer getragen.

Fir die zusétzlichen Bedarfe an Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Schule) wird mit dem be-
troffenen Grundstiickseigentimer ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen (Entwurfsfassung liegt
bereits vor). Relevant sind hierbei aus rechtlicher Sicht jedoch nur die Baugrundstiicke, die zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht bebaut sind bzw. fiir die noch keine Baugenehmi-
gung vorliegt. Der stadtebauliche Vertrag bezieht sich insoweit auf das Baufeld WA 1.1/1.2.

Das Baufeld WA 4 befindet sich im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Soziale Stadt Hain-
holz*. Aufgrund des bestehenden Sanierungsvermerkes werden Infrastrukturkosten fur dieses
Grundstiick iber die entsprechenden Ausgleichsbetrage (Sanierungsrecht) beriicksichtigt. Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag wird flr das Baufeld WA 4 zudem geregelt, das 25 % der neu entste-
henden Wohnungen als geférderte Wohnungen hergestellt werden missen. Der Grundstiickseigen-
tumer hat sich zum Abschluss eines solchen Vertrages bereits verpflichtet, der Entwurf des
Vertrages liegt bereits vor.

Der Stadt Hannover entstehen insoweit durch die vorliegende Bebauungsplandnderung keine Kos-
ten.

10. Fachgutachten / Fachplane

Die nachfolgend genannten Fachgutachten bzw. der Fachplan waren Grundlage und Abwéagungs-
material flr die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung. Die Stadt schlief3t sich nach Pri-
fung der Unterlagen den Ergebnissen der Fachgutachter an. Diese Gutachten/der Fachplan wurden
zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf sowie der Begriindung 6ffentlich ausgelegt.

e Gutachten zur Ermittlung von angemessenen Sicherheitsabstanden fir den Betriebsbe-
reich der VSM — Vereinigte Schmirgel- und Maschinen-Fabriken AG, Inherent Solutions
Consult GmbH & Co. KG, Bemeroder Stral3e 71, 30559 Hannover, Dezember 2017,

e Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 696-3.Anderung (Nérdlich Cha-
missostral3e in Hannover-Hainholz, AMT Ingenieurgesellschaft mbH (Gesellschaft fur
Akustik, Messungen und Technische Planungen), Steller Strafl3e 4, 30916 Isernha-
gen/Hannover, Gutachten vom 23.11.2017,

22 Abstandsgutachten zur Bestimmung des angemessenen Sicherheitsabstandes zwischen dem Betriebsbe-
reich Umflllwerk und Gaslager der Linde AG, Entenfangweg 6, 30419 Hannover und schutzbedurftiger
Nutzung im Umfeld, INBUREX Consulting, August-Thyssen-Str.1, 59067 Hamm, Entwurf April 2018

Seite 58 von 59



Bebauungsplan Nr. 696 - 3.Anderung ,nordl. Chamissostr.“ / Begriindung 6ffentl. Auslage

e Abstandsgutachten zur Bestimmung des angemessenen Sicherheitsabstandes zwischen

dem Betriebsbereich Umfullwerk und Gaslager der Linde AG, Entenfangweg 6, 30419
Hannover und schutzbedurftiger Nutzung im Umfeld, INBUREX Consulting Gesellschaft
fur Explosionsschutz und Anlagensicherheit mbH, August-Thyssen-Str.1, 59067 Hamm,
Entwurf April 2018

Beweissicherung Boden- und Grundwasserverunreinigung Schulenburger Landstral3e
114 - 120, Hannover Hainholz; Ebeling Umwelttechnik GmbH, Frankenring 14, 30855
Langenhagen, 25.04.2015

Verschattungsstudie, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Geoinformation, Rudolf-
Hillebrecht-Platz 1, 30159 Hannover, Mai 2018

Begrindung des Entwurfs Der Rat der Landeshauptstadt
aufgestellt Hannover hat dem Entwurf der
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Begrindung am

Juni 2018 zugestimmt.

(Heesch)

Fachbereichsleiter

61.11/31.05.2018
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Anlage 3 zur DS /2018

Bebauungsplan Nr. 696, 3. Anderung "Nordlich Chamissostraie”
Frihzeitige Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Stellungnahme des Bereiches Forsten, Landschaftsraume und Naturschutz
im Fachbereich Umwelt und Stadtgrin

Planung

Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit der Errichtung eines
zusammenhangenden Gebaudekomplexes, Wahrend an der Schulenburger Landstralle
ein Gebaudeteil mit einer Hohe von 13 Etagen ermoglicht werden soll, reduzieren sich
die Gebaudehdhen in Richtung Marinebau auf eine V- VII- und nach Studen auf eine
maximale 1V-Geschossigkeit. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB.

Bestandsaufnahme und Bewertung aus Sicht des Naturschutzes

Die Planflache ist Teil des ehemaligen Betriebsgeldndes der Firma Sorst Metallbau,
Aufgrund von BodensanierungsmalRnahmen liegt die Flache seit einigen Jahren brach
und befindet sich in einem frihen Sukzessionsstadium, Alter Baumbestand befindet
sich lediglich im rtckwartigen Teil der Bebauung an der Chamissosstrale sowie in
Form eines Einzelbaums an der Schulenburger LandstraRe. Auf den zentralen Flachen
etablieren sich erste Gehdlzsamlinge. Seltene oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten
sind aufgrund den vorhandenen Biotopstrukturen nicht zu erwarten, Insgesamt hat die
Flache eine allgemeine Bedeutung fur den Naturschutz.

Aufgrund fehlender Versiegelung erméglicht die Flache eine freie Versickerung der
Niederschlage.

Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild Bei
Realisierung der Planung kommt es zu einem teilweisen Gehdlzverlust und zu einer deutlich
hoheren Versiegelung.

Eingriffsregelung
AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich_

Artenschutz
Artenschutzrechtliche Aspekte sind insoweit zu beachten, dass erforderliche
Baumfallungen aufRerhalb der Vegetationszeit erfolgen missen.

Baumschutz
Fur das Plangebiet ist die Baumschutzsatzung Hannover anzuwenden.

Hannover, 11.04.2017




Bebauungsplan Nr. 696, 3.Anderung / nérdlich ChamissostraRe

Anlage 4 zu DS /2018

Auswertung der Anregungen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB

(29.6.2017 bis 11.08.2017)

Es wurden insgesamt von einem Einwender Anregungen und Hinweise vorgebracht (Schreiben vom 08.06.2017 und Schreiben vom 11.08.2017). Der Ein-
wender bezieht sich dabei im Wesentlichen auf die Festsetzungen fir den nordlichen Bauriegel (WA 1.1/WA 1.2) des Plangebietes. Die vorgebrachten
Einwende werden in nachfolgender Tabelle inhaltlich zusammengefasst wiedergegeben bzw. zum Teil auch als Originalzitate abgebildet. Der rechten Spal-
te der Tabelle ist dazu dann die jeweilige Stellungnahme der Verwaltung zu entnehmen. Soweit mdglich sind die angesprochenen Themenkomplexe aus
beiden 0.g. Schreiben thematisch zusammengefasst worden. Die Stellungnahme der Verwaltung spiegelt sich in Teilen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan wieder, folglich verweist diese Anlage z.T. direkt auf die entsprechenden Begrindungskapitel, der dann die entsprechenden ausfuhrlichen Erléau-

terungen entnommen werden kdnnen.

Die Stellungnahme des Einwenders enthélt zudem zahlreiche — nicht Bebauungsplanrelevante — Aussagen. Diese werden in der nachfolgenden Zusam-
menfassung jedoch nicht aufgeftihrt, da hierzu keine Entscheidung des Rates erforderlich ist.

Inhalt Anregung (Zusammenfassung oder , Zitat")

Stellungnahme der Verwaltung

1 Das geplante Studentenwohnheim verletze nach-bargeschiitzte
Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick, weil eine Grenzbe-
bauung geplant ist

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Mit der Anderung des Bebauungs-
planes soll keine Grenzbebauung ermdglicht werden. Die Grenzabstén-
de der Begrindung kénnen eingehalten werden; vgl. Kapitel 5.2.

2 Der bestehende stadtebauliche Vertrag, der fir den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 696, 2. Anderung
abgeschlossen wurde, misse eingehalten werden.

Die urspringlich geplante Nutzung dirfe nicht auf eine, vom
ehemaligen Nachbargrundstiick weiter entfernte, Grundstiicks-
flache verlagert werden. Gleichzeitig dirfe eine Wohnnutzung in
unmittelbarer Nachbarschaft der vorhandenen Stellplatzanla-
ge/Gewerbeanlage (Fachmarkt) nicht ermdglicht werden. Ein
neues Bebauungskonzept mit einem neuen Stadtebaulichen
Vertrag und anderen Vertragspartnern unter Ausschluss des
bisherigen Vertragspartners neu zu regeln sei rechtlich unzu-
lassig.

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Die klare Unterscheidung im damali-
gen stadtebaulichen Vertrag in Sondergebiet I, 11 und Il mit unterschied-
lichen inhaltlichen Regelungen zur Realisierung der angestrebten Bau-
vorhaben macht deutlich, dass hier fiir diese Teilbereiche des damaligen
Vertragsgebietes inhaltlich getrennte Regelungen getroffen werden soll-
ten. Hinzu kommt, dass die geplante Entwicklung fir das SO | ja zwi-
schenzeitlich vertragsgeman umgesetzt wurde.

Mit der geénderten stadtebaulichen Zielsetzung fur die verbliebenen
Flachen ergibt sich das Erfordernis einen neuen Vertrag abzuschliel3en;
Vertragspartner kann und muss dabei nur der betroffenen Grundstiicks-
eigentiimer sein, dessen Flachen nun neu entwickelt werden sollen. Der
Grundstuckseigentiumer des SO | ist hierbei nicht in die neuen Vertrags-
verhandlungen einzubinden, da dieser von der Neuplanung in Bezug auf
die Inhalte des Stadtebaulichen Vertrages nicht betroffen ist.




Nr.

Inhalt Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages unter Ausschluss des
Absenders ist insoweit sehr wohl rechtlich zulassig. Dieser Sachverhalt
wurde Seitens der Landeshauptstadt Hannover auch mit Hilfe externer
juristischer Berater gepruft und von dort bestatigt .

Far die ndher an das vorhandene Fachmarktzentrum und der
Stellplatzanlage heranriickende Wohnnutzung wurde beziglich
der Larmimmissionen keine gutachterliche Prifung vorgelegt.

Der Einwanderheber wollte vor der 6ffentlichen Auslegung ge-
mafl § 3 Abs. 2 BauGB Kenntnis vom La&rmgutachten erhalten
um eine entsprechende Stellungnahme abzugeben.

Zum Zeitpunkt des Einwandes im Juni 2017 lag noch kein finales, ge-
priftes LArmgutachten vor, deshalb konnten im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung auch noch keine erganzenden Unterlagen vor-
gelegt werden.

Zwischenzeitlich liegt ein finales Larmgutachten fir das Plangebiet vor.
Die Ergebnisse werden ausfihrlich in der Begriindung dargestellt; vgl.
Kapitel 8.4 der Begrindung.

Im Rahmen der offentlichen Auslage gem. 8 3 Abs. 2 kann das Gutach-
ten vom Einwender eingesehen werden bzw. steht es auch online zur
Verfligung.

Die vorgesehene Stellplatzreduktion mit einem Stellplatzschlis-
sel von 0,3 oder 0,7 werde zu einem erheblichen Konfliktpoten-
tial in unmittelbarer Nachbarschaft fihren und sei zudem unzu-
lassig. Zumal bereits jetzt ein Konflikt in der Nachbarschaft be-
steht, da dort zu wenig Stellplatze vorhanden seien (Marine-
bau). Studenten seien im Gegensatz zu alteren Menschen eben
nicht mobilitatseingeschrankt und seien auch nicht pflegebe-
dirftig. Eine gute Anbindung an den OPNV sei ebenfalls nicht
gegeben mit nur einer Anbindung.

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Die vorgesehenen reduzierten Stell-
platzschlissel sind begriindet und gerechtfertigt; vgl. hierzu die ausfihr-
lichen Erlauterungen in Kapitel 6.2 der Begriindung.

Die angrenzenden Nutzungen (Marinebau) sind bauordnungsrechtlich
genehmigt.

Die ErschlieRung des geplanten Studentenwohngrundsticks sei
nicht gesichert.

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Die GrundstickserschlieRung des
nordlichen Baufeldes (WA 1.1/1.2) kann Uber eine Zufahrt Uber die
Schulenburger Landstral3e erfolgen, das Grundstiick schlief3t direkt an
die offentliche Verkehrsflache an; vgl. Kapitel 6.1 der Begrindung.

Fehlende Stadtplanung; Das stadtebauliche Gesamtkonzept
wurde nur in Abstimmung mit Verwaltung, Investor und Grund-
stiickseigentiimer entwickelt. Nicht aber mit der engeren Nach-
barschaft. (Absender nimmt Bezug auf Berichterstattungen aus
den Printmedien: enge Verzahnung und Abstimmung ,Verwal-

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Das Plankonzept beruht auf dem be-
reits rechtsverbindlichen Gesamtkonzept des Bebauungsplanes Nr. 696,
2. Anderung das hier durch die geplante Anderung weiter modifiziert
werden soll. Das Plangebiet selber war bereits mit der Aufstellung des
vorgenannten Bebauungsplanes als Baugrundstiick vorgesehen.

B-Plan Nr. 696, 3.Anderung / nérdlich ChamissostralRe
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Nr.

Inhalt Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

tung — Wirtschaft").

Es ist durchaus Ublich, dass bestehende Konzepte hinterfragt und modi-
fiziert werden, wenn ein Investor oder Grundstiickseigentiimer mit kon-
kreten Ideen/Winschen auf die Stadtplanung zukommen. Diese Win-
sche/ldeen werden verwaltungsintern diskutiert und abgewogen und fin-
den sich, sofern seitens der Stadtplanung die Vorschlage positiv bewer-
tet werden, z.B. in Form von Bauleitplanen/Drucksachen wieder. Im
Rahmen der o6ffentlichen Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung er-
folgt die weitere Einbindung der Burgerinnen und Burger (Nachbarn).
Detaillierte Abstimmungen mit einzelnen Nachbarn sind nicht die Regel.
Der finale Beschluss zur Bauleitplanung obliegt dem Rat der LHH.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans sei unzutreffend an-
gegeben. Der Textteil stimme mit dem zeichnerischen Teil nicht
Uberein.

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Textteil und zeichnerische Darstel-
lung stimmen Uberein.

Das stadtebauliche Konzept des seinerzeitigen stadtebaulichen
Vertrages aus 2009 kdnne nicht einfach zu Gunsten eines neu-
en stadtebaulichen Konzeptes geandert werden.

Diese Auffassung wird nicht geteilt; vgl. Ausfiihrungen zu Punkt 2 dieser
Tabelle. Die Planungshoheit einer Gemeinde obliegt dem Rat, der
grundsétzlich auch einmal entschiedene Konzepte verwerfen und durch
neue/geanderte ersetzen kann.

Es werden ,wesentliche Einschrankungen” hinsichtlich der Nut-
zung der als SO | festgesetzten Flache durch das Heranriicken
der geplanten Wohnbebauung beflrchtet.

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Die Nutzung der Flache des Fach-
marktes ist bereits durch die Festsetzung des bestehenden Bebauungs-
planes Nr. 696, 2. Anderung eingeschrankt (nur ,nicht wesentlich sto-
rendes Gewerbe® ist dort zulédssig). Das Heranricken der Wohnbebau-
ung fuhrt hier nicht zu weiteren unverhaltnismafiigen Einschrankungen,
vgl. hierzu die ausfiihrlichen Erlauterungen im Kapitel 8.4.8 der Begriin-
dung.

10

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes ,nichts geplant werden darf, was
in der konkreten Fachplanung im Genehmigungsverfahren nicht
umsetzbar ist. Folglich scheidet ein Studentenwohnheim aus”.

Der Verweis auf die Rechtsprechung des BVerwG trifft zwar zu, ist aber
fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht relevant. Denn alle
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes lassen sich
auch auf Baugenehmigungsebene umsetzen.

11

»Sie verschieben die Errichtung der vertraglich vereinbarten
Bebauung und Nutzungen (Altenpflegeeinrichtungen) in andere
Bebauungsplangebiete, um Herrn (....) bzw. der Fa. (...... ) eine
Wohnbebauung zu Lasten der Sondergebiete zu ermdglichen,

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Hierzu wird auf die ausfuhrlichen Er-
lauterungen der Ziele und Zwecke der Planung in Kapitel 1.0 der Be-
grindung verwiesen — sowie auf die Ausfiihrungen unter Punkt 8 dieser
Tabelle.

B-Plan Nr. 696, 3.Anderung / nérdlich ChamissostralRe
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Nr.

Inhalt Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

obwohl kein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplanes
besteht und die Plandnderung nicht erforderlich ist.”

12

»Sie verstolien u.a. gegen das Trennungsprinzip, wonach Son-
dergebiete der vorliegenden Art (....) und Wohnbebauung (.....)
nicht direkt aneinandergrenzend errichtet werden dirfen (.....)."

Die Auffassung wird nicht geteilt. Die Begriinung zeigt an verschiedenen
Stellen ausfihrlich und begriindet auf, warum die beiden unterschiedli-
chen Nutzungsarten sehr wohl nebeneinander zuldssig sind, ohne sich
gegenseitig unverhaltnismaniig zu beeintrachtigen. Zum Thema Larmbe-
lastungen wird auf die ausfihrliche Begrindung in Kapitel 8.4.8 verwie-
sen.

13

»8 4 NBauO ist nicht eingehalten: Das Baugrundstiick muss so
an einer mit Kraftfahrzeugen befahrenen 6ffentlichen Verkehrs-
flache liegen (....), dass der von der Anlage ausgehende Zu-
und Abgangsverkehr und der fir den Brandschutz erforderliche
Einsatz von Feuerlosch- und Rettungsgeraten jederzeit ord-
nungsgemanR und ungehindert moglich ist. Dies ist nicht der
Fall.”

Die Auffassung wird nicht geteilt. Alle Vorgaben des § 4 NBauO sind vor
dem Hintergrund der getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplan-
entwurfes sehr wohl umsetzbar; vgl. u.a. Kapitel 6.2 der Begriindung.

14

Der Einwender nimmt ausfuhrlich zur vorhandenen Stellplatzsi-
tuation in Bezug auf die angrenzenden Nutzungen auf3erhalb
des Geltungsbereiches dieser Bebauungsplananderung Stel-
lung, bemangelt diese und fuhrt hierzu eigene Berechnungs-
modelle an.

Der Vollstandigkeit halber und weil dieses Thema in der Stellungnahme
des Einwenders sehr ausfihrlich dargelegt wird, wird an dieser Stelle auf
das Thema hingewiesen. Gleichwohl ist hierzu anzumerken, dass diese
Ausfuhrungen nicht Bebauungsplan relevant sind, da sie sich auf bereits
baugenehmigte Gebaude/ Nutzungen aulRerhalb des Geltungsbereiches
der vorliegenden Bebauungsplanadnderung beziehen, die nicht auf das
Plangebiet einwirken.

15

Der Flachennutzungsplan der LHH sehe in dem Bereich der
Stadt keine Wohnnutzung vor. Er kénne nicht einfach ange-
passt werden, weil die stddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets beeintrachtigt wird, weil die mal3geblichen Er-
wagungen des Jahres 2008, drei Sondergebiete auszuweisen,
beeintrachtigt werden, ohne dass sich die Rahmenbedingungen
geadndert haben. U. a. werden ja gerade die Altenpflegeeinrich-
tungen gebaut.

Die Auswirkung auf die Regionalplanung seien bislang unbe-
ricksichtigt.

Die Auffassung wird nicht geteilt. Es wird auf die ausfihrlichen Erlaute-
rungen zum Flachennutzungsplan in Kapitel 3.1 der Begrindung verwie-
sen. Eine nachtragliche Anpassung ist mdglich und bei der gewahlten
Verfahrensart auch rechtlich zulassig.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in dieser integrierten innenstadt-
nahen Lage hat keinerlei Auswirkungen auf die Region Hannover oder
die Planungsvorgaben der Regionalplanung.

B-Plan Nr. 696, 3.Anderung / nérdlich ChamissostralRe
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Nr.

Inhalt Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

16

Der Absender sieht Probleme hinsichtlich der Vertraglichkeit der
geplanten Wohnnutzung und der vorhandenen Altlastensituati-
on.

Es wird um Ubersendung der Stellungnahme der Region Han-
nover aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gebe-
ten (TOB).

Die Auffassung wird nicht geteilt. Es wird auf die ausfuhrlichen Erlaute-
rungen in Kapitel 8.5 (Altlasten) verwiesen.

Die erbetene Stellungnahme kann im Rahmen der 6ffentlichen Auslage
eingesehen werden.

61.11/ Mai 2018
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Beschluss-
Landeshauptstadt Hannover drucksache
In die Kommission Sanierung Soziale Stadt Hainholz
In den Stadtbezirksrat Nord Nr.[1577/2018
In den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
In den Ausschuss fir Umweltschutz und Grinflachen Anzahl der Anlagen |1
In den Verwaltungsausschuss 2u TOP

Stidtebaulicher Vertrag Nr. 696, 3. Anderung - nérdlich ChamissostraBe -

Antrag,

dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. 696, 3. Anderung,
nordlich Chamissostrafie, mit der ARAGON Grundbesitz KG, Wiehbergstralie 2, 30519
Hannover, zu den in der Begriindung naher aufgefihrten Konditionen zuzustimmen.

Beriicksichtigung von Gender-Aspekten
Die Gender-Aspekte werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 696, 3.
Anderung, eingehend geprift. Sie gelten fur den stadtebaulichen Vertrag in gleichem Male.

Kostentabelle
Es entstehen keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt.

Begriindung des Antrages

Die ARAGON Grundbesitz KG (nachfolgend ARAGON) ist Eigentiimerin der in Anlage 1
(Vertragsgebiet) gekennzeichneten Flache und beabsichtigt auf dieser ein 4-geschossiges
Mehrfamilienhaus mit ca. 60 Wohneinheiten und einer voraussichtlich darunterliegenden
Tiefgarage zu errichten.

Das Bauvorhaben befindet sich innerhalb des nach § 136 ff. BauGB festgesetzten
Sanierungsgebietes Hannover-Hainholz. Eine Kostenbeteiligung der ARAGON an

den sozialen Infrastrukturkosten fur die Kindertagesstattenversorgung und
Spielplatzversorgung fir grofere Kinder Uber 6 Jahren ist daher ausgeschlossen, weil die
Regelungen des besonderen Stadtebaurechts, insbesondere § 154 BauGB ,Erhebung von
Ausgleichsbetragen® zur Anwendung kommen.

Die Bebauung des Grundstticks mit einem Mehrfamilienhaus ist aufgrund des geltenden



Planungsrechts mit GE nicht zulassig. Die Stadt hat daher das Verfahren zur Aufstellung
der 3. Anderung in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingeleitet.

Zur Regelung der sich in diesem Zusammenhang ergebenden stadtebaulichen Fragen, hat
sich die Verwaltung mit der ARAGON auf folgende Inhalte eines stadtebaulichen Vertrages
nach § 11 BauGB geeinigt:

Seitens ARAGON wird eine Realisierung des Bauvorhabens innerhalb von 48 Monaten
nach Bekanntmachung der Satzung zum Bebauungsplan angestrebt.

ARAGON verpflichtet sich zu den durch die Klimaschutzleitstelle vorgegebenen
energetischen Vorgaben:

Das Gebaude ist mindestens im KfW-Effizienzhaus-55-Standard gemanR der
Definition und den Berechnungsvorgaben der Kreditanstalt fur Wiederaufbau,
Frankfurt (KfW) zu errichten. Unbeschadet weiterer Anforderungen seitens der KfW
heif3t das,

- dass die Werte fur die Transmissionswarmeverluste (HT') wenigstens um
30% und

- dass der Jahresprimarenergiebedarf wenigstens um 45% unter den Werten
des Referenzgebaudes gemal Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016)
liegen mussen.

Das Gebaude ist an das Fernwarmenetz anzuschlielRen.

Die Dachflache des Gebaudes ist statisch so auszulegen, dass eine Belegung mit
Photovoltaikmodulen mdéglich ist. Leerrohre sind zu einem geeigneten Ort fiir die
Wechselrichter (z.B. Keller / Tiefgarage) vorzusehen. Eine entsprechende
Voreinrichtung fiir eine bestimmte Art von Photovoltaikmodulen und die Belegung
mit Photovoltaikmodulen sind jedoch nicht geschuldet.

ARAGON verpflichtet sich mindestens 10% der Stellplatze mit Ladepunkten flr
Elektrofahrzeuge auszustatten. Alle anderen Stellplatze sind so zu errichten, dass sie
kostengiinstig nachgeristet werden kdnnen. Alle Ladepunkte mussen in ein
Lastmanagement integrierbar sein. Sie sind mit geeigneten Stromzuleitungen und
Netzwerkkabeln oder Leerrohren vorab auszuriisten. Die Ladepunkte miissen flr eine
Leistung von 3,5 kW pro Ladepunkt (,Normal-Laden®) ausgelegt sein. Bei der Auslegung
der elektrischen Leistung fur die HausanschlUsse ist vorerst von einer Elektrifizierung von
mindestens 25% der Stellplatze auszugehen.

ARAGON verpflichtet sich fir mindestens 10% der im Rahmen des Bauvorhabens zu
errichtenden Fahrradabstellplatze eine Mdglichkeit zum Aufladen mit elektrischer Energie
vorzubereiten. Mindestens 25% der notwendigen Fahrradabstellplatze sind als Gberdachte
Stellplatzanlage herzustellen.

Die ARAGON ist verpflichtet, im Vertragsgebiet mindestens 2 Stellplatze fir eine Anmietung
durch Car-Sharing-Betreiber zu marktiblichen Konditionen vorzuhalten. Die ARAGON ist
verpflichtet, innerhalb von 6 Monaten nach Fertigstellung des Bauvorhabens den zu diesem
Zeitpunkt in Hannover tatigen Anbietern von kommerziellem Car-Sharing ein verbindliches
Angebot fur die Car-Sharing-Stellplatze zu unterbreiten.

Die ARAGON hat der Stadt unaufgefordert den/die Mietvertrag/-vertrage fir den/die
betreffenden Stellplatz/-platze bzw. bei Nichtzustandekommen eines Mietvertrages eine



entsprechende Erklarung(en) der Anbieter unter Darlegung ihrer Verzichtsgriinde
vorzulegen. Wenn innerhalb von 3 Monaten nach Unterbreitung des Angebots aus nicht von
der ARAGON zu vertretenden Grinden kein entsprechender Mietvertrag zustande kommen
sollte, entfallt die Verpflichtung fir den jeweiligen Stellplatz.

Im Vertragsgebiet befinden sich diverse Baume und Geholze, die der Baumschutzsatzung
der Stadt unterliegen und fiir die Errichtung des Bauvorhabens teilweise gefallt werden
mussen. Hierfir ist eine Fallgenehmigung des stadtischen Fachbereichs Umwelt und
Stadtgrin erforderlich. Diese regelt die Einzelheiten der Fallung und die erforderlichen
Ersatzpflanzungen. Vor dem Vorliegen der Fallgenehmigung darf mit der Fallung nicht
begonnen werden.

Die ARAGON verpflichtet sich im Rahmen des Bauvorhabens fur mindestens 25 % der
Wohneinheiten im Vertragsgebiet einen Antrag auf Férderung nach Kommunalen
Wohnraumférderprogramm der Landeshauptstadt Hannover flir Mietwohnungen in der dann
aktuellen Fassung zu stellen. Im Falle einer Férderzusage ist die ARAGON verpflichtet, die
geférderten Wohnungen der/den Férdervereinbarungen entsprechend zu errichten und zu
vermieten. Der Férderantrag muss spatestens mit Einreichung des Bauantrags flir das
Bauvorhaben bei der Stadt eingehen. Bei Nichteinhaltung der Vorlagefrist kann die Stadt
gegen die ARAGON eine Vertragsstrafe festsetzten, die vom Umfang und von der Dauer
der Fristiberschreitung abhangig ist und bis zu 45.000,- € betragen kann.

Neben den oben genannten Punkten enthalt der Vertrag noch die erforderlichen
allgemeinen Regelungen (insbesondere Ubernahme der Planungskosten durch den
Investor, Bestimmungen fir den Fall der VeraufRerung des Grundstlicks/Rechtsnachfolge
einschlielllich Vertragsstrafe bei Verstol3 hiergegen, Folgen bei wesentlichen Abweichungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 696, 3. Anderung von dem Entwurf, der dem
Vertrag zugrunde liegt, Ausschluss von Schadensersatzanspriichen - insbesondere bei
Verzoégerungen, Aufhebung oder Feststellung der Nichtigkeit des v.g. Bebauungsplanes im
Rahmen eines Rechtsbehelfsverfahrens -).

Die mit ARAGON vereinbarten Vertragskonditionen sind insgesamt und im Einzelnen
angemessen und als Voraussetzung bzw. Folge des geplanten Bauvorhabens ursachlich.

61.16
Hannover/ 18.06.2018
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