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1. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung des Grundstticks Hildesheimer Stral3e 230
im Stadtteil Dohren. Das Grundstiick war Uber mehr als ein Jahrhundert Standort der traditions-
reichen Gaststatte ,Wichmann® und besal} eine hohe stadtteilpragende Bedeutung. Nach Aufgabe
der gastronomischen Nutzung im Jahr 2015 und dem anschlieBenden Abriss des Gebaudes ent-
stand an einer wichtigen Einfallstral3e der Stadt Hannover eine stadtebaulich unbefriedigende Si-
tuation.

Fur das Gebiet wurde am 07.05.2015 eine Erhaltungssatzung beschlossen, um die besondere
stadtebauliche und stadtraumliche Qualitat zu sichern. In den Folgejahren erarbeiteten die Eigen-
timer*innen Bauantragsunterlagen, die den Zielen der Erhaltungssatzung entsprachen. Aufgrund
erheblicher Méngel in der vorhandenen Bausubstanz sollte das Geb&aude nach dem Abriss jedoch
weitestgehend rekonstruiert werden. Hierflr lag ein genehmigter Bauantrag vor, der den Zielen
der Erhaltungssatzung in vollem Umfang entspricht. Mit der Umsetzung wurde nicht begonnen;
ein konkreter Baubeginn wurde seitens der Eigentimer*innen — nicht zuletzt vor dem Hintergrund
steigender Baukosten — nicht in Aussicht gestellt.

Im August 2023 ging zudem eine Bauvoranfrage fiir eine Bebauung des Grundstiicks ein, die nicht
den Zielen der Erhaltungssatzung entsprach und deshalb versagt wurde. Es folgte eine gerichtli-
che Uberprufung dieser Entscheidung, die mit Riicknahme der Klage endete.

Ziel des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch eine Bebauung zu schaffen, die sich in Maf3-
stab, Kubatur und Nutzungsstruktur in das gewachsene Umfeld einfiigt und die besondere stadt-
raumliche Situation angemessen beriicksichtigt.

Zur Sicherung der Planungsziele wurde durch den Rat der Landeshauptstadt Hannover eine Ver-
anderungssperre beschlossen. Diese dient der Sicherung der Bauleitplanung und verhindert Vor-
haben, die den kinftigen Festsetzungen widersprechen wirden.

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Zeitraum vom 2. Mai bis zum
3. Juni 2024 und der Trager offentlicher Belange Uber die Ziele und Zwecke der Planung stellte
sich heraus, dass das urspriinglich verfolgte Nutzungskonzept, einen Ersatzbau der Gaststatte
Wichmann in ahnlicher Kubatur zu errichten und den offenen Blockrand zu erhalten, nicht weiter-
verfolgt werden soll. Durch eine BlockrandschlieRBung entlang der Hildesheimer Stral3e ergibt sich
die Chance einer nachhaltigen Stadtreparatur, zumal dies ein Potential fiir die Schaffung von drin-
gend bendtigtem Wohnraum darstellt.

Die Umsetzung der Erhaltungssatzung wird daher als nicht mehr zielfihrend angesehen. Die Auf-
stellung eines Bebauungsplans ist weiterhin notwendig, um eine qualitatsvolle Nachverdichtung
des letzten freien Grundsticks in diesem Bereich zu gestalten und um der angrenzenden denk-
malgeschutzten Gruppe baulicher Anlagen gerecht zu werden.
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Abbildung 1 Auszug aus der Anlage 3 des Beschlusses uber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (Ziele- und Zweckeplan)

2. Ortliche und planungsrechtliche Situation

Das rund 1.900 m2 grof3e Plangebiet befindet sich an der Hildesheimer Stral3e, einer historisch
gewachsenen Hauptverkehrsachse zwischen der Innenstadt und den sidlichen Stadtteilen. Es ist
Teil einer geschlossenen Blockstruktur mit heterogen bebautem Blockinnenbereich. In nordlicher,
westlicher und sudlicher Richtung grenzen tiberwiegend Wohnnutzungen mit einzelnen gewerbli-
chen Nutzungen in den Erdgeschosszonen an. Im Umfeld des Plangebiets sind bereits einzelne
rickwartige Bebauungen im Blockinnenbereich vorhanden.

2.1. Verfahren

Die Landeshauptstadt Hannover ist grundsétzlich bestrebt, mit dem Instrument des § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb der
bestehenden Siedlungsstruktur zu sichern und vorhandene innerstadtische Flachenpotentiale zu
aktivieren. Durch die Entwicklung bereits erschlossener Grundstlicke im Innenbereich kann eine
ressourcenschonende Nachverdichtung erfolgen und zugleich eine weitere Inanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich vermieden werden.

Das Plangebiet an der Hildesheimer Stral3e befindet sich innerhalb eines bereits vollstandig er-
schlossenen und baulich gepragten Quartiers. Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan
Nr. 1926 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a Abs. 1
BauGB sind aus den folgenden Griunden erfuillt:

e Der nach 8§19 Abs. 2BauNVO festgesetzte Grenzwert fir die Grundflache von
20.000 m2 wird bei einer Grundstiicksgrof3e von ca. 1.900 m2 deutlich unterschritten.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet.



e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

o Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB entsprechend.

Es wird daher von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als erfolgt bzw. zulassig. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist
daher nicht erforderlich. Es ist nicht geplant, auf einzelne Verfahrensschritte zu verzichten.

Obwohl die Ziele der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sich von den Zielen des Bebau-
ungsplans in wesentlichen Punkten unterscheiden, muss die frihzeitige Unterrichtung und Eror-
terung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB nicht erneut durchgefuhrt werden, da von ihr
gem. 8 13 Abs. 2 BauGB im vereinfachten Verfahren abgesehen werden kann.

2.2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2016 (RROP 2016) fur die Region Hannover ist der
Geltungsbereich als bauleitplanerisch gesicherter Siedlungsbereich gekennzeichnet. Gemarf
Stellungnahme der Region Hannover vom 16.05.2024 ist die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet sowie dessen unmittelbares Umfeld als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Die Hildesheimer Stral3e fungiert als HauptverkehrsstralRe. Noérdlich vom
Plangebiet, an den Sudschnellweg angrenzend, ist ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Westlich
des Plangebietes ist ein Bereich mit Marktfunktion und das Symbol ,Wochenmarkt“ dargestellt.
Sudostlich, auf der gegeniberliegenden Seite der Hildesheimer Stral3e, stellt der Flachennut-
zungsplan ein kirchliches Gemeindezentrum dar.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, blaue Umrandung: Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich somit in einem tUberwiegend durch Wohnnutzungen gepréagten Um-
feld mit einzelnen erganzenden Gemeinbedarfs- und gewerblichen Nutzungen in raumlicher
Néahe.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen stehen damit im Einklang mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan wird gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3. Geltendes Planungsrecht

Der gesamte Block liegt im Geltungsbereich des Fluchtlinienplans Nr. 653, der als einfacher Be-
bauungsplan tberfiihrt wurde. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
somit, wenn dazu keine Festsetzungen im Fluchtlinienplan vorliegen, nach dem Einfligen in die
Eigenart der Umgebung gemar § 34 BauGB. Der Bebauungsplan Uberplant den Fluchtlinienplan,
der mit Satzungsbeschluss im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf3er Kraft tritt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Hildesheimer Strale 230 die
mit Satzungsbeschluss in einem kombinierten Beschluss aufgehoben werden soll.

Ostlich schlieRRt der Bebauungsplan Nr. 1003 an, der fiir die Hildesheimer StraRe eine 6ffentliche
Verkehrsflache festsetzt. Auf der gegeniberliegenden StralRenseite gilt der Bebauungs-
plan Nr. 161, der als Durchfiihrungsplan ein Wohngebiet festsetzt. In nordlicher, westlicher und
sudlicher Richtung grenzt unbeplanter Innenbereich gemal § 34 BauGB an, der Uberwiegend
durch Wohnnutzungen mit einzelnen gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschosszonen gepragt
ist und dem Charakter eines allgemeinen Wohngebiets entspricht.

2.4. Denkmalschutz

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich konstituierende Bestandteile der Gruppe
baulicher Anlagen Hildesheimer Stral3e 234 sowie Bernwardstral3e 2a, 2, 4 und 6. Diese Gebaude



und zugehorige Freiflachen unterliegen den Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG).

Gemal3 8 8 NDSchG dirfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet, geéan-
dert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt
wird (Umgebungsschutz). Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind so zu ge-
stalten (u.a. MaR3stab, Proportion und Materialverwendung) und instand zu halten, dass eine sol-
che Beeintrachtigung nicht eintritt.

Gemal § 10 NDSchG bediirfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erschei-
nungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, @ndern oder beseitigen, einer Genehmigung
durch die Denkmalschutzbehdrde im Baugenehmigungsverfahren.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.5. Infrastruktur / Versorgung

Die Umgebung der Hildesheimer Straf3e 230 weist eine insgesamt sehr gut ausgebaute Infrastruk-
tur auf, die sowohl die Versorgung des taglichen Bedarfs als auch Bildungs- und Betreuungsan-
gebote abdeckt.

Im Bereich der Kinderbetreuung sind mehrere Kindertagesstatten im naheren Umfeld vorhanden,
sowohl in 6ffentlicher als auch in freier Tragerschaft. Diese verteilen sich auf die angrenzenden
Wohnquartiere und sind in der Regel fuRlaufig oder mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Auch das schulische Angebot ist vielfaltig. In der ndheren Umgebung fuRlaufig erreichbar ist die
Grundschule SuthwiesenstralRe. Weiterfiihrende Schulen sind ebenfalls im erweiterten Umfeld
vorhanden, beispielsweise die Dietrich-Bonhoeffer-Realschule oder die Heinrich-Wilhelm-Ober-
schule sowie weitere Schulstandorte in der Stidstadt und in D6hren.

Die Nahversorgung im Bereich der Hildesheimer Strale sowie in den angrenzenden Quartieren
ist als sehr gut zu bewerten. Mit dem zentralen Versorgungsbereich Dohren, der sich entlang der
Fiedeler Stral3e Uber den Fiedeler Platz bis zur BorgentrickstraRe erstreckt, befindet sich ein leis-
tungsfahiger Einzelhandelsschwerpunkt im raumlichen Zusammenhang. Dieser weist eine hohe
Angebotsdichte insbesondere im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (u. a. Le-
bensmittel, Backereien, Apotheken) sowie erganzender Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
auf.

Das Angebot wird durch gastronomische Einrichtungen und kleinteilige Fachgeschéfte ergénzt.
Daruber hinaus bestehen weitere Versorgungsangebote mit tGberortlicher Bedeutung sowohl in
Richtung Innenstadt als auch im Bereich Déhren, sodass eine umfassende Versorgung der Be-
volkerung sichergestellt ist.

Zusatzlich profitieren die Bewohner*innen von der Nahe zu bedeutenden Freirdumen wie dem
Maschsee, der sowohl fur Freizeit als auch fir Erholung eine wichtige Funktion erfillt und die
Wohn- und Lebensqualitat deutlich erhéht.



3. Stadtebauliche Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche Ordnung im
Bereich des Plangebiets an der Hildesheimer Stral3e nachhaltig zu sichern und eine dem Standort
angemessene Nachnutzung zu erméglichen. Das Plangebiet befindet sich in einem tberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragten Umfeld entlang einer bedeutenden innerstadtischen Verkehrs-
achse und weist eine besondere stadtraumliche Bedeutung aufgrund der hochwertigen angren-
zenden den Stral3enraum sdumenden Bebauung in einer Blockstruktur auf.

Zentrales stadtebauliches Ziel ist die SchlieRung der bestehenden Bauliicke des Baublocks zwi-
schen Hildesheimer Stral3e, Fiedelerstral3e und Bernwardstraf3e und die Herstellung einer klar
gefassten Strallenraumkante im Sinne einer Blockrandbebauung. Hierdurch soll die rdumliche
Fassung der Hildesheimer Stral3e gestarkt und das Erscheinungsbild des StraRenraums harmo-
nisiert werden. Der Blockinnenbereich wird kiinftig vor Schallimmissionen geschutzt und als ruhi-
ger, qualitatsvoller Aufenthaltsbereich ausgebildet. Im Vergleich zu einer der Erhaltungssatzung
entsprechenden, eingeschossigen Rekonstruktion der ehemaligen Gaststatte Wichmann soll mit
dieser Zielsetzung die Chance einer qualitatsvollen Stadtreparatur wahrgenommen werden. Zu-
gleich kann die Bebauung einen Beitrag zur Deckung des Wohnungsbedarfs leisten.

Die geplante Bebauung soll sich hinsichtlich der Kubatur und Gestaltung in die umgebende Struk-
tur einfiigen. Insbesondere wird angestrebt, die pragenden Elemente der benachbarten Bebauung
aufzunehmen. Dies betrifft vor allem die Gebaudehdhen, die Dachform sowie die Gliederung der
Fassaden.

Den sidlich angrenzenden, denkmalgeschitzten Gebauden kommt hierbei eine besondere Be-
deutung zu, da sie das Ortsbild wesentlich pradgen und Uber ihren Schutzstatus als Gruppe bauli-
cher Anlagen i. S. d. 8§ 3 Abs. 3 S. 1 NDSchG hinaus als geschichtliches Zeugnis und ob ihres
Schauwertes stadtebaulich bedeutsam und erhaltenswert sind. Die Hauser sind durchweg drei-
geschossige, zweispannige Bauten mit ausgebauten Satteldachern. Die Neubebauung soll deren
charakteristische Trauf- und Firsth6hen sowie den Rhythmus der Fassaden aufnehmen und so zu
einem stimmigen Gesamtbild beitragen.

Neben der stralRenbegleitenden Bebauung wird im riickwartigen Bereich eine maf3volle Nachver-
dichtung ermdglicht. Ziel ist es, das vorhandene Flachenpotential im Sinne der Innenentwicklung
zu nutzen, ohne die Qualitdt des Blockinnenbereichs wesentlich zu beeintréchtigen. Durch eine
reduzierte Gebaudehdhe gegeniiber der stralenseitigen Bebauung wird eine abgestufte stadte-
bauliche Entwicklung gewéhrleistet, die den Ubergang vom offentlichen StraRenraum zum priva-
ten Hofbereich angemessen gestaltet.

Im rickwartigen Bereich bietet sich die Errichtung von Reihenhdusern (Hausgruppe) an, womit
die Durchmischung Alt-D6hrens durch die Erméglichung vielfaltiger, kleinteiliger Wohntypologien
gestarkt wird.

Insgesamt verfolgt das stadtebauliche Konzept eine ausgewogene Kombination aus Nachverdich-
tung und Einfugung in den Bestand. Es tragt dazu bei, die historisch gewachsene Struktur des
Quartiers zu starken, das Ortsbild zu sichern und zugleich zusatzlichen Wohnraum in integrierter
Lage zu schaffen.



3.1 Bauland / Festsetzungen

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Einfligung in die vorhan-
dene Bebauungsstruktur werden fur das Plangebiet differenzierte Festsetzungen zur Art und zum
Mal der baulichen Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksflache getroffen.

. Art und MaR der baulichen Nutzung (89 Abs.1Nr.1BauGB z.T. iV.m.
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) bestimmt, um die vorhan-
dene Wohnnutzung im Umfeld fortzuentwickeln. Dies ermdglicht auch weiterhin eine gastronomi-
sche Nutzung sowie weitere wohngebietsvertragliche Nutzungen im Erdgeschoss. Die gemal §
4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Tankstellen und Garten-
baubetriebe) werden geméan § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres Flachen-
bedarfs sowie des erhdéhten Verkehrs- und Immissionsaufkommens mit der angestrebten Wohn-
nutzung und der Sicherung der Wohnruhe nicht vereinbar sind. Zudem widersprechen sie dem
Ziel einer ortsbildvertraglichen Einfugung in die bestehende, teilweise denkmalgeschiitzte Bebau-
ung; die Versorgung ist durch bestehende Anlagen im Umfeld bereits gewahrleistet.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt und richtet sich damit nach den Orientierungswer-
ten fUr die Bestimmung der Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO.
Eine Uberschreitung der Werte, insbesondere fir die GRZ, wiirde zu einer unverhaltnismaRigen
Versiegelung des Grundstiicks fihren.

Zur Sicherung einer ortshildvertraglichen Einflilgung werden gestalterische Festsetzungen getrof-
fen: Die Dachform ist als Satteldach auszubilden, wobei Dachgauben mit einer Breite von max.
2 m und Zwerchhauser zuldssig sind. Die Firstrichtung der Hauptanlage orientiert sich an den
angrenzenden Bestandsgebauden. Dabei kommt insbesondere den sidlich angrenzenden, denk-
malgeschuitzten Gebauden eine besondere Bedeutung zu. Deren pragende Anschlusshéhen und
Gliederungselemente sind fortzufiihren, um ein harmonisches Straf3enbild zu gewahrleisten.

Damit sich ein Neubau in das qualitatsvolle stadtebauliche Umfeld und insbesondere das benach-
barte Denkmalensemble einfugt, sollen die Trauf- und Firsthohen der umgebenden Bebauung
entlang der Hildesheimer StralRe aufgenommen werden. Die zulassige Firsthéhe wird mit einem
Hochstmal von 17,0 m bis 18,0 m lber Birgersteig-Anschlusshohe (4. BAH) und fur die Trauf-
hdhe ein Hochstmald der baulichen Anlagen mit 12,5 m . BAH festgesetzt.

Zwerchhauser missen mit einem Satteldach, das rechtwinklig zur Hauptanlage steht, ausgefuihrt
werden. Dies dient ebenfalls dazu, ein harmonisches StraRenbild zu erreichen. Der Unterschied
zwischen Dachgauben und Zwerchh&usern besteht darin, dass die Dachgaube eine vorhandene
oder anzulegende Dachflache durch den Aufbau durchbricht, wahrend sich das Zwerchhaus als
Baukorper zwar bis in den Dachbereich hinein erstreckt, jedoch optisch als eigenstandiger Bau-
korper wahrgenommen wird, der aus der Fassade aufsteigt.

Die ruckwartige Bebauung wird auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Hierdurch wird eine maf3-
volle Nachverdichtung im Blockinnenbereich erméglicht, ohne die stadtebauliche Ordnung zu be-



eintrachtigen. Des Weiteren entspricht dies dem Planungsziel, den Blockinnenbereich mit Reihen-
h&ausern zu bebauen. Aul3erdem wird eine abgestufte HOhenentwicklung vom Stralenraum zum
Blockinneren gewahrleistet und eine vertragliche Einbindung in die umgebende Bebauungsstruk-
tur erreicht.

[l. Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen sowie Stellung der bauli-
chen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur den stral3enseitigen Bereich wird eine vordere Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt,
die durch eine Baulinie entlang der Hildesheimer Stral3e sowie durch eine rlickwartige Bau-
grenze definiert wird. Ziel ist die SchlieBung der bestehenden Baullicke und die Herstellung einer
durchgehenden Blockrandbebauung. Entsprechend wird eine geschlossene Bauweise festge-
setzt.

Die Baulinie darf pro Gebaude ausnahmsweise Uber eine Lange von 6 m fir die Ausbildung
von Zwerchh&usern um 1,5 m in Richtung der Hildesheimer Stral3e Gberschritten werden.
Dies dient dazu, die Fassaden entlang der Strafl3e zu gliedern und nimmt ein typisches Gestal-
tungsmerkmal der angrenzenden Bebauung und der Gruppe baulicher Anlagen geman
§ 3 Abs. 3 S. 1 NDSchG auf.

Eine offenere Festsetzung, etwa durch die ausschlie3liche Festsetzung von Baugrenzen oder die
Zulassung einer offenen Bauweise, wurde geprift, jedoch verworfen, da die SchlieBung des
Blockrandes sowie die durchgangige, durch Zwerchhauser rhythmisierte und gegliederte Bau-
flucht pragende Merkmale der angrenzenden Bebauung sind.

Fur den riickwartigen Bereich wird durch Baugrenzen eine liberbaubare Grundstlicksflache fest-
gesetzt, die auf die angrenzende grenzstandige Bebauung reagiert. Die Lange des Baufeldes wird
mit 20,0 m festgesetzt und orientiert sich hierbei an typischen Mal3en von Reihenhdusern und
ermoglicht rickwartige kleinere Privatgarten.

Fur den rickwartigen Bereich wird eine abweichende Bauweise und eine Beschrankung auf
Hausgruppen festgesetzt, um dem Planungsziel einer typologischen Mischung im Blockinnenbe-
reich Rechnung zu tragen. Wahrend im Suden an die Grenze des benachbarten Grundstiickes
angebaut werden soll, soll zu den anderen Grundstiicksgrenzen Abstand gehalten werden. Dies
ermdglicht ein flachensparendes Anbauen, das auf die Bestandssituation reagiert.

Auch fur den rickwartigen Bereich wurde geprift, ob eine grof3ziigigere Festsetzung der uber-
baubaren Grundstiicksflache mdglich ist. Eine solche Losung wurde jedoch verworfen, da ein
baulicher Anschluss an die Hauswand des benachbarten siidlichen Grundstiickes eine stadtebau-
lich vertretbare Losung darstellt und mit dem Baufeld in einer Lange von 20 m sichergestellt wird,
dass die Obergrenze der Uberbaubaren Flache gemal BauNVO eingehalten werden kann.

Die Baufelder werden so zueinander angeordnet, dass zwischen ihnen eine Hofsituation entste-
hen kann und nordlich des rickwartigen Baufelds ein ausreichend groRer zusammenhangender
entsiegelter Bereich freigehalten wird, um der Versiegelung der angrenzenden Bebauung entge-
genzutreten. Dies dient neben dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von Aufenthaltsqualitaten
auch einer Verbesserung des Mikroklimas vor Ort, da insbesondere im nordlich angrenzenden
Bereich des Blocks die Grundstiicke eine hohe Versiegelung aufweisen. Im freigehaltenen nicht



Uberbaubaren Bereich befinden sich bei 30-jahrlichen Niederschlagsereignissen aulerdem ver-
nasste Flachen durch Oberflachenabfluss. Sudlich angrenzend finden sich wiederum grof3ere zu-
sammenhangende Gartenflachen.

Eine weitergehende Ausnutzung des Grundstiicks wurde im Rahmen der Abwagung geprift.
Diese wurde jedoch verworfen, da die benannten stadtebaulichen Qualitaten mit einer héheren
Ausnutzung nicht mehr gewahrleistet werden kdnnten.

I1l. Flachen fir das Parken von Fahrzeugen bzw. Ausschluss von Stellplatzen
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGBi. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB u. § 12 Abs. 4 BauNVO)

Es werden oberirdische Stellplatze bis auf solche Stellplatze, die nach § 49 NBauO notwendig
sind, ausgeschlossen. Dies dient dazu, die Versiegelung zu begrenzen, eine der Lagegunst an-
gemessen hohe Ausnutzung des Grundstiicks zu ermdglichen und trotzdem ein Mindestmalf3 un-
versiegelter Flache auf dem Grundstlck zu gewéhrleisten. Der Ausschluss erscheint auch wegen
der tiberdurchschnittlich guten Anbindung an den OPNV geeignet.

IV. Fassadengestaltung (8 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

Im Plangebiet sind die AuBenfassaden, die von den o6ffentlichen Verkehrsflachen aus sichtbar
sind, mit unglasiertem rotem Vollsteinklinker (Starke = 11,5 cm), Putz oder einer Kombination
beider Materialien herzustellen. Diese Vorgaben sollen ebenfalls das Einfligen in den Bestand in
der Umgebung gewahrleisten.

Insgesamt tragen die Festsetzungen dazu bei, die stddtebauliche Figur des Blockrandes zu star-
ken, eine angemessene bauliche Dichte zu erméglichen und zugleich die Belange des Ortshildes
sowie des Denkmalschutzes zu berlcksichtigen.

3.2. Planungsalternativen

Im Rahmen der Abwagung wurden u. a. nachfolgende Planungsvarianten betrachtet:

e Variante 1 — Neuerrichtung eines Ersatzgebaudes entsprechend der Erhaltungssatzung:
Hierbei sollte ein einzelnes, freistehendes, eingeschossiges Gebaude in Anlehnung an die
historische Gestalt errichtet werden. Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und die Eingaben der Tréger offentlicher Belange zeigte sich aber, dass fur
eine solche Kubatur keine wirtschaftlich dauerhaft tragfahige Nutzung gefunden werden
konnte. Sie hétte darlber hinaus eine hdhere Gesamtversiegelung zur Folge, da sich die
Bebauung flachig tber das Plangebiet verteilt. Ein Bebauungsplan auf dieser Entwurfs-
grundlage wurde als nicht rechtssicher aufstellbar eingeschéatzt. Es wurden mehrere Vari-
anten Uberpruft, die der Erhaltungssatzung und auch den urspriinglichen Zielen und Zwe-
cken der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit entsprechen. Trotz Priifung mehrerer
Untervarianten musste diese Losung deshalb verworfen werden.

e Variante 2 — SchlieRung der Bauliicke ohne Hinterlandbebauung:
Die Bauliicke wird ausschlielich stralRenseitig durch eine Blockrandbebauung erganzt.
Diese Variante wiirde das StrafRenbild ordnen und im dicht bebauten Blockinnenbereich
einen kleinklimatischen Ausgleich schaffen, nutzt das Plangebiet jedoch nur eingeschrankt
fur die Innenentwicklung.



e Variante 3 — SchlieBung der Baulucke mit Hinterlandbebauung (Planvariante):
Zusatzlich zur straBenseitigen Blockrandbebauung wird im rickwartigen Bereich eine Hin-
terlandbebauung zugelassen. Durch Begrenzung der Gebaudehthe, der Baumasse sowie
durch die Sicherung ausreichender Abstande wird eine vertragliche Nachverdichtung er-
reicht. Diese Variante tragt dem Wohnraumbedarf und dem Ziel der flachensparenden In-
nenentwicklung in besonderem Mal3e Rechnung.

e Variante 4 — Nullvariante (Verzicht auf Planung):

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde die stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebiets im Wesentlichen ungesteuert nach § 34 BauGB erfolgen.

Um eine qualitétsvolle Nachverdichtung des letzten freien Grundstiicks zu gestalten und
um der angrenzenden denkmalgeschiitzten Gruppe baulicher Anlagen gerecht zu werden,
ist eine Aufstellung notwendig. Insbesondere die Traufh6he einiger Zwerchhéauser entlang
der Hildesheimer Stral3e sorgt daftir, dass nach § 34 BauGB eine Bebauung ermdglicht
werden konnte, die die Wahrnehmung der denkmalgeschitzten Hauser negativ beeinflus-
sen wurde.

4, Verkehr und Erschlie3ung
4.1. Verkehr

Die Hildesheimer Strafl3e 230 liegt an einer der wichtigsten Nord-Sud-Verkehrsachsen der Stadt
und ist insgesamt sehr gut erschlossen. Im 6ffentlichen Personennahverkehr besteht eine hervor-
ragende Anbindung Uber die entlang der Hildesheimer StralRe verlaufende Stadtbahntrasse. In
direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegt die Stadtbahnhaltestelle Fiedelerstral3e. Diese wird
von mehreren Stadtbahnlinien bedient: die Linien 1, 2, 8 und 18, die eine direkte Verbindung in
die Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie in die stidlichen Stadtteile und das Umland ermdglichen.
Durch die hohe Taktfrequenz und die Biindelung mehrerer Linien ist die OPNV-ErschlieRung als
Uberdurchschnittlich gut zu bewerten.

Auch fur den Radverkehr ist der Standort glinstig gelegen. Entlang der Hildesheimer Stral3e be-
stehen Uberwiegend ausgebaute Radverkehrsanlagen in Form von Radwegen oder Radfahrstrei-
fen, die eine durchgangige Verbindung sowohl in Richtung Innenstadt als auch in Richtung Ddhren
und Laatzen ermdglichen. Dartiber hinaus bestehen Verkniipfungen zu angrenzenden Nebenstra-
3en sowie zur Veloroute 8, welche mit hohem Standard ausgebaut wurde. Dadurch sind wichtige
Ziele wie der Maschsee oder die Innenstadt schnell zu erreichen. Die Planung und Anordnung
ausreichender Fahrradabstellanlagen erfolgt im Bauantragsverfahren.

Die Erschlie3ung fur den motorisierten Individualverkehr ist ebenfalls sehr gut. Die Hildesheimer
Stral3e fungiert als leistungsfahige Hauptverkehrsstraf3e und wichtige Einfallstra3e in die Innen-
stadt. Sie gewahrleistet eine direkte Verbindung sowohl in das Zentrum von Hannover als auch in
die sudlich gelegenen Stadtteile und weiterfiihrend in Richtung Laatzen und Messe. Die Stral3e
ist in weiten Teilen mehrspurig ausgebaut. Allerdings ist aufgrund der hohen Verkehrsbelastung
mit zeitweisen Einschrdnkungen der Verkehrsqualitédt zu rechnen. Zudem ist das Angebot an
Parkmdglichkeiten im unmittelbaren Straenraum begrenzt.



Insgesamt weist der Standort somit eine sehr gute verkehrliche Erschlieung in allen Verkehrsar-
ten auf, mit besonderen Starken im Bereich des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Dies gilt auch
fur den FulRverkehr.

4.2. Ver-und Entsorgung

Falls die Durchlassigkeit des Bodens eine Versickerung nicht zulasst, ist ein Regenwasserbewirt-
schaftungssystem zu entwickeln. Die hierftr erforderlichen Flachen sind auf dem Grundstiick ent-
sprechend vorzuhalten. Das gedrosselt abzuflinrende Regenwasser ist an die bestehende Kana-
lisation in der Hildesheimer Strafe anzuschlie3en.

Mafnahmen zur Versickerung, Verdunstung und Regenwassernutzung sind bei NeuerschlieBun-
gen vorrangig und umfassend auszuschopfen. Erst danach darf Regenwasser — mit einer Abfluss-
beschrankung von 3 I/s-ha — verzogert in das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz eingeleitet wer-
den. Geplante Grundstlicksanschlussleitungen diurfen den Nenndurchmesser DN 200 nicht
Uberschreiten.

Sofern Metalldachdeckungen zum Einsatz kommen, dirfen ausschlie3lich beschichtete Metallde-
ckungen verwendet werden.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit den unterschiedlichen Medien und Leitungen ist
durch die vormalige Nutzung als Gastronomiebetrieb grundséatzlich gegeben. Die Planung der je-
weiligen Anschlisse ist nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens und im Planvollzug entsprechend
zu behandeln.

5. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

5.1. Eingriffsbewertung

Auf dem Grundstiick liegen bereits Baurechte nach § 34 BauGB, die eine weitgehende Versiege-
lung und Beseitigung des Bewuchses ermdoglichen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung geschaffen. Fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes sind, wie in Kapitel 2 (6rtliche und planungsrechtliche Situation
- Verfahren) erlautert, die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB gegeben, so dass die Eingriffsregelung nicht anzuwenden st
(8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Eine dariiber hinaus gehende Inanspruchnahme von Grund und Boden wird mit dem Bebauungs-
plan nicht vorbereitet. Daher sind keine zuséatzlichen Eingriffe zu erwarten. Es sind keine Beein-
trAchtigungen zu erkennen, die die Eignung der Flache fir den vorgesehenen Nutzungszweck in
Frage stellen wirden.

5.2. Naturschutz / Artenschutz

Das Plangebiet ist vollstandig geraumt. Die Eigentimer*innen halten die Flache weitestgehend
bewuchsfrei. Im Gebiet sind keine Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG und § 24 NNatSchG ausgewiesen. Es liegen keine Informationen zum Vorkom-
men von gefahrdeten oder planungsrelevanten Tier- oder Pflanzenarten vor. Die Vorgaben des



gesetzlichen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG gelten unmittelbar und sind auch auf der nach-
gelagerten Ebene der Vorhabenrealisierung zu beachten.

Auswirkungen im Sinne erheblicher Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt oder fir das Land-
schaftsbild sind nicht erkennbar.

Die Baume, die auf der Flache standen, wurden von den Eigentiimer*innen entfernt. Durch die
Festsetzung einer angemessenen GRZ und eines groflieren von Hauptanlagen freizuhaltenden
Bereichs wird sichergestellt, dass keine Ubermé&Rige Versiegelung auftritt.

Die Regelungen des 8§ 44 BNatSchG zum Artenschutz sind zu beachten.

5.3. Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen aus dem StraBenverkehr so-
wie aus dem Stadtbahnbetrieb entlang der Hildesheimer Stral3e ein. Gemal3 der Kartierung des
Schallimmissionsplans der Landeshauptstadt Hannover sind an den zur Hildesheimer Stral3e ori-
entierten Gebaudefassaden Beurteilungspegel von etwa 65 dB(A) bis 70 dB(A) am Tag sowie
55 dB(A) bis 60 dB(A) in der Nacht zu erwarten.

Diese Belastungen Uberschreiten die fur allgemeine Wohngebiete maf3geblichen Immissions-
grenzwerte der 16. BiImSchV (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts), sodass ohne zuséatzliche Larm-
schutzmalRnahmen eine uneingeschrankte Neuansiedlung schutzbedurftiger Nutzungen nicht
moglich ist.

Fur die stralRenabgewandten Gebaudeseiten sowie flr eine potentielle riickwartige Bebauung ist
hingegen davon auszugehen, dass die mafigeblichen Grenzwerte eingehalten werden kénnen.

Im Rahmen des Planvollzugs ist daher flr straf3enseitig orientierte Aufenthaltsraume ein ausrei-
chender Schallschutz durch geeignete passive MalRnahmen sicherzustellen. Die Dimensionierung
erfolgt auf Grundlage der DIN 4109.

Von den geplanten Nutzungen, die in einem allgemeinen Wohngebiet zuléassig sind, sind keine
relevanten LArmemissionen zu erwarten.

54, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet selbst besteht kein Verdacht auf Altlasten oder Bodenkontaminationen.

Direkt westlich angrenzend befanden sich diverse Altstandorte. Dartber hinaus fand in den 90er
Jahren des letzten Jahrhunderts eine Sanierung eines Mineraldlschadens statt. Nach Auskunft
der Region Hannover gibt es keine Hinweise, dass dieser sanierte Schaden Auswirkungen auf die
Nutzung des Grundstiicks Hildesheimer Str. 230 hat.
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Abbildung 3: sanierte Altlasten, regeo

5.5. Hochwasser und Starkregen

Der Bebauungsplan liegt auRerhalb von HQ100- und HQ200-Uberschwemmungsgebieten. Topo-
grafische Analysen zeigen, dass die aufgrund der Gelandetopografie oberflachlich in das Plange-
biet entwassernden Einzugsgebiete eine Grof3e von etwa einem Hektar aufweisen. Bei rein ober-
flachigem Abfluss ist daher auch bei Extremniederschlagen nicht mit der Ausbildung signifikanter
FlieBwege zu rechnen.

Vorlaufige hydraulische Modellrechnungen von Kanalnetz und Oberflache zeigen insbesondere
im Norden des Bebauungsplans fir ein 30-jahrliches Niederschlagsereignis vernasste Flachen
durch Oberflachenabfluss. Zur Uberflutungsvorsorge ist in der Ausfihrungsplanung nachzuwei-
sen, dass ein mindestens 30-jahrliches Niederschlagsereignis moglichst schadlos Uber 6ffentliche
Flachen abgefihrt oder auf ihnen zwischengespeichert werden kann. Ggf. sind Ruckhalte- und
SchutzmaRnahmen gegen Uberflutung durch Oberflachenwasser vorzusehen.

5.6. Klimawandelanpassung

Gemal der Anpassungsstrategie zum Klimawandel fur die Landeshauptstadt Hannover (Druck-
sache Nr. 0933/2012) verfolgt die Stadt das Ziel einer klimaangepassten Stadtplanung und eines
klimaangepassten Bauens.

Nach der neuen Stadtklimaanalyse von 2022 ist das Plangebiet eine Flache mit einer gliinstigen
bioklimatischen Situation, die durch Baumpflanzungen noch weiter verbessert werden kann.
Durch die Sicherung ausreichender Freiflachen ist die Mdglichkeit von Baumanpflanzungen wei-
terhin gegeben. Nach der Fachkarte Klimaanpassung ist eine mafiige Zunahme der sommerlichen
Hitzebelastung bis 2050 zu erwarten.



Von der geplanten Nutzung wird keine Beeintrachtigung der Luftqualitat erwartet. Bautatigkeiten
emittieren Treibhausgase. Sowohl bei der Erstellung von Baustoffen, deren Transport, als auch
beim Bau und der Entsorgung von Baustoffen entstehen klimaschadliche Emissionen.

5.7. Kampfmittel

Nach Auskunft des Landesamts fUr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst - besteht fiir das Plangebiet kein Kampfmittelverdacht.

6. Kosten fir die Stadt

Durch den Bebauungsplan wird die Nutzung privater Flachen ermdglicht. Eine ErschlieRung ist
bereits vorhanden. Kosten fir die Stadt entstehen somit nicht.

Begriindung des Entwurfes aufgestellt vom Der Verwaltungsausschuss der Landeshaupt-
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, stadt Hannover hat der Begrindung des Ent-
Fachbereichsleitung, wurfesam ..................... zugestimmt.
Hannover, ............... 2026

Leitender Baudirektor
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