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Begrindung

Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1766
- Hainh6lzer Markt Nord -
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1. Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die fruher als Unterkunft genutzten Geb&aude Voltmerstrale 57 D und E stehen seit Anfang
2010 leer. Die Kindertagesstatte im Gebaude VoltmerstraBe 57 C ist im Sommer 2012
umgezogen.

Die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH) plant als Vorhabentragerin und
Eigentimerin die o.g. Geb&ude abzubrechen und an deren Stelle einen Neubau mit
Wohnungen, einem integrierten Wohnprojekt fir Menschen mit Behinderungen (Wohngruppe)
und einer Bankfiliale im Erdgeschoss zu errichten.

Die vorhandenen planungsrechtlichen Festsetzungen lassen die geplante Bebauung bzw.
Nutzung derzeit nicht zu. Daher muss das Planungsrecht geadndert werden.

Die GBH hat hierzu am 01.07.2011 einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wurde am 14.06.2012
vom Verwaltungsausschuss gefasst.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Mal3hahme der Innenentwicklung gemaf
813a BauGB mit dem Ziel der Nachnutzung einer innerértlichen Flache fir bedarfsgerechte
Versorgung mit Wohnraum.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die vom ihm
festgesetzte Grundflache unterschreitet deutlich die entsprechenden Voraussetzungen zur
Anwendung des 813a (zulassige Grundflache weniger als 20.000 m?), da der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nur rd. 2.160 m? umfasst. Andere Bebauungsplane, die bezogen auf die
versiegelbare Grundflache dieses Vorhabens in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Es wird kein Vorhaben mit Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht vorbereitet oder begrindet. Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten sind nicht erkennbar.

Nach § 13a Abs. 2 BauGB kann auf Verfahrensschritte gemaf § 13 Abs. 2 verzichtet werden.
Dies ist nicht beabsichtigt. Gemals § 13 Abs. 3 wird jedoch von der Umweltprifung, dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen, da die Flache heute nahezu
vollstandig versiegelt ist.

Die naturschutzrechliche Eingriffsregelung kommt im vorliegenden Fall nicht zur Anwendung, da
bereits Baurechte aufgrund der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 656 und Nr. 1026
bestehen.

2. Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover ist der Planbereich als
Wohnbauflache dargestellt. Die Schulenburger LandstraRe wird als Hauptverkehrsstrale mit
Stadtbahn gekennzeichnet. Fir den sidlich gelegenen, ehemaligen Trassenbereich des
Niedersachsenringes ist allgemeine Griunflache dargestellt.

Mit der 137. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde zuvor die Aufhebung der friheren
Planung "Niedersachsenring" fir den als HauptverkehrsstralBe dargestellten westlichen
Abschnitt zwischen der Vahrenwalder Strafle und dem Westschnellweg beschlossen
(Feststellungsbeschluss vom 28.04.2005, Drucksache Nr. 0810/2005).

Die Planungsziele sind mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes vereinbar. Damit ist
der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.



Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 656 vom 20.02.1974
und Nr. 1026 vom 08.07.1981 und ist dort als Allgemeines Wohngebiet (WA) und als 6&ffentliche
Verkehrsflache (ehemals Niedersachsenring) festgesetzt.

Das aktuell geplante Vorhaben lasst sich mit den geltenden Festsetzungen nicht vereinbaren,
so dass eine Anderung erforderlich ist.

Wie oben erwahnt, wurde mit der 137. Anderung des Flachennutzungsplanes die friihere
Planung und Freihaltung der Trasse “Niedersachsenring” bereits aufgehoben und eine
Uberplanung der Flache vorbereitet.

Raumordnung

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Grundbesitzverhéltnisse

Die Vorhabentragerin besitzt einen wesentlichen Teil des geplanten Baugrundstiicks (Flursttick
1150). Fur die vollstandige Umsetzung des Bauvorhabens ist der Erwerb stadtischer Flachen
(Flurstiick 294/21 und Teilflache Flurstiick 294/20) eingeleitet. Bis zum Satzungsbeschluss wird
der Grunderwerb getétigt sein und die Vorhabentragerin Uber alle Grundstiicke im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan verfigen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betréagt rund 2.160 m2,

3. Stadtebauliche Ziele
3.1. Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich umfasst Gebaude, die Teil einer geschlossenen, Gberwiegend IV- bis IVY%-
geschossigen Blockbebauung zwischen Chamissostral3e im Norden, Voltmerstral3e im Osten,
einem Griinzug im Siden und der Schulenburger LandstraRe im Westen sind. Der Block wird
nur von Osten aus durch einen Stichweg der Voltmerstral3e unterbrochen, der die Erschliel3ung
des sudlichen Geb&uderiegels (Gebdude 57 - 57E) und des im Blockinneren liegenden
Garagenhofes sicherstellt.

Im Siden und Westen liegen Grunflachen im Geltungsbereich, bestehend aus Rasenflachen
mit einzelnen, teilweise groReren Gehdlzen und dem AulRengeldande der ehemaligen
Kindertagesstétte. Die Grunflachen werden nach Siden durch eine im Jahr 2012 neu gebaute
Geh- und Radwegverbindung (Nebenanlagen der geplanten StraRe ,Hainhdlzer Markt) und
nach Westen durch den Geh- und Radweg an der Schulenburger LandstralRe begrenzt.

3.2. Stadtebauliches Konzept

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat in der Sitzung vom 13.06.2013 das Wohnkonzept
2025 als Handlungsgrundlage fiir die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Hannover in den
nachsten 13 Jahren beschlossen. Es umfasst die vier Aktionsfelder: Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes, Weiterentwicklung des kommunalen Wohnungsbauférderprogramms,
FortfUhrung des konstruktiven Dialogs mit der Wohnungswirtschaft Uber MalRnahmen im
Bestand sowie Investitionen in den Wohnungsneubau, insbesondere durch die Schaffung neuer
Planungsrechte.
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Dabei spielen die demographischen Entwicklungen und die sich wandelnden Wohnanspriiche
der unterschiedlichen Nachfragegruppen eine wesentliche Rolle. Bereits heute sind deshalb auf
dem Wohnungsmarkt Anspannungstendenzen bei kleinen und auch bei groRen Wohnungen
erkennbar. Diese Marktsegmente verengen sich zunehmend, insbesondere in den preiswerten
Anteilen. Ohne eine deutliche Intensivierung des Wohnungsneubaus wird die erhdhte
Nachfrage zukinftig nicht befriedigt werden kdnnen.

Die Bereitstellung eines ausreichenden und attraktiven Angebotes an Wohnraum entspricht
zudem der regionalplanerischen Aufgabe der Landeshauptstadt Hannover als Oberzentrum mit
der Schwerpunktaufgabe ,Wohnen"“.

Vorrangig im Sinne einer nachhaltigen, umweltgerechten Siedlungsentwicklung ist das Ziel der
Aktivierung von Potentialen im bereits besiedelten Raum zu verfolgen. Im Wesentlichen handelt
es sich dabei um Flachen, die durch Nutzungsumwandlung der Wohnnutzung zur Verfigung
gestellt werden kbénnen oder die als Arrondierungen bereits bestehender Wohngebiete
aufzufassen sind. Mit der geplanten Wohnbebauung und der Teilflache Gewerbe (Bankfiliale)
wird dem Ziel aus 8 1 Abs. 6 Nr. 4 des BauGB Rechnung getragen, wonach in der
Bauleitplanung auch die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile zu
bertcksichtigen ist.

Mit dem Vorhaben kann ein zum bestehenden Wohngebiet erganzendes, attraktives Angebot
an bedarfsgerechten kleinen, preiswerten, barrierefreien Wohnungen an einem Standort
geschaffen werden, der sich vor allem durch seine zentrale und integrierte Lage auszeichnet.
Durch die betreute Wohngruppe fiir Menschen mit Behinderungen werden zusatzliche soziale
Schichten im Stadtteil integriert und durch die Bankfiliale die Nahversorgung verbessert.

Mit Abriss des maroden, leerstehenden Bestandsgebdudes und optimierter Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Flache wird dazu beigetragen, die zusétzliche Inanspruchnahme
unbebauter Flachen aufRerhalb des Siedlungsraumes abzumildern (Prinzip: Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung). Zu den Mdglichkeiten der anzustrebenden Innenentwicklung zahlen
gem. 8§ 1a Abs. 2 Satz 3 des BauGB insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten (u.a. auch Geschosswohnungsbau).

Das geplante Vorhaben unterstitzt somit umfassend die genannten stadtebaulichen Ziele. Eine
Nachverdichtung an dieser Stelle ist dadurch gerechtfertigt. Bisher war hier durch die
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 656 und Nr. 1026 bereits auf rd. 735 m2 (rd. 34%) des
Geltungsbereiches (rd. 2.160 m?2) StralRenverkehrsflache fir den Niedersachsenring festgesetzt.
Diese Flachen werden nach Aufhebung der Planungen zum Niedersachsenring mit der 137.
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht mehr benétigt und kénnen tberplant werden.

Fir die restliche Flache hat der Bebauungsplan Nr. 1026 ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Hier wird das Vorhaben kinftig eine GRZ
von rd. 0,8 erreichen. Unter Bericksichtigung der bereits heute bestehenden Baurechte,
Nutzungen und Vorbelastungen (insbesondere Boden), der geplanten Begrinung (Garten,
Dachbegrunung, Einzelbdume) sowie den Regelungen gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 4 handelt es
sich um eine stadtebaulich anzustrebende Nachverdichtung.

3.3. Sanierungsziele in Hainholz

Seit Dezember 2001 ist Hainholz formlich festgelegtes Sanierungsgebiet im Programm
.Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die Soziale Stadt“. Kennzeichnend fir das
Programm ,Soziale Stadt ist, dass die verschiedenen Themenfelder wie Wohnen, soziale
Infrastruktur oder lokale Okonomie zusammen betrachtet und bearbeitet werden. Ziel ist es,
Hainholz als Wohnquartier vor allem fuir die Menschen, die dort bereits leben, attraktiv werden
zu lassen, aber auch fur Menschen, die dort hinziehen und leben wollen. Die Zielsetzung der
Entwicklung ,stabiler Nachbarschaften* entspricht dabei sowohl dem Leitprogramm als auch der
kommunalen Strategie in den anderen hannoverschen Sanierungsgebieten.
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Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist der stadtebauliche
Rahmenplan Hainholz ausgearbeitet worden, der vom Rat der Landeshauptstadt am
07.07.2005 als Sanierungsziel beschlossen worden ist.

In diesem Rahmenplan wird ein stadtebauliches Leitbild dargestellt, das auf baulich-raumlicher
Ebene die Grundzige fur die weitere Stadtteilentwicklung in Hainholz skizziert. Als wesentliche
Ziele werden dabei auch die Verbesserung des Wohnungsbestandes, des Wohnumfeldes und
der sozialen Infrastruktur genannt und die Verbesserung des Angebots an barrierefreien,
behinderten bzw. altengerechten Wohnungen im Stadtteil. An der Schulenburger Landstral3e
sieht der Rahmenplan zur Fassung des ungestalteten und diffusen Strallenraumes neue
Raumkanten vor, die auf der Ostseite auch den Entwicklungsschwerpunkt ,Hainhdlzer Markt”
und die Ost-West-Verbindungen durch den Stadtteil rahmen sollen.

Das Vorhaben entspricht den oben genannten Sanierungszielen und schafft die im Rahmenplan
vorgesehene neue raumliche Kante zur Schulenburger Landstral3e und zum ,Hainhdlzer Markt".

3.4. Vorhaben
Nutzungskonzept

Ziel ist die Schaffung von 23 neuen, barrierefrei zu erreichenden, teilweise rollstuhlgerechten
Wohnungen in zentraler Lage zu ginstigen Mietpreisen. Es Gberwiegen 2-Zimmerwohnungen.
Zudem soll eine betreute Wohngruppe das Angebot an Betreuungsplatzen fir Menschen mit
Behinderungen erhéhen.

Bestehende zentrale Einrichtungen des Stadtteils wie die Fichteschule, Hainhélzer Bad, ,,Griine
Mitte Hainholz* mit ,Park der Generationen®, Familienzentrum, Kulturhaus sowie diverse Laden
an der Schulenburger Landstral3e befinden sich in unmittelbarer N&he. Durch den neuen
Hochbahnsteig der Haltestelle ,Hainholzer Markt* der Stadtbahnlinie 6 ist eine optimale
Anbindung an den OPNV gegeben.

Das geplante Wohnungsangebot bietet vor allem auch fir éltere Personen und Menschen mit
Behinderungen als nicht oder wenig mobile Bevolkerungsgruppe durch die Gebaudeplanung,
die zentrale Lage und die verkehrliche Anbindung eine nachhaltige Verbesserung ihrer
Lebensumstande und Bedurfnisse.

Eine Bankfiliale (rd. 220 m?) im Erdgeschoss des neuen Geb&udes soll das bestehende und
zukUnftig geplante wohnungsnahe Versorgungsangebot rund um den Hainhdlzer Markt
unterstutzen.

Gebaudekonzept
Wetthewerb

Der Geb&udeentwurf ist Ergebnis des 2012 von der GBH ausgelobten, geladenen
Architektenwettbewerbes ,Wohnprojekt Hainhélzer Markt* mit 10 Teilnehmern.

Zu den mit der Landeshauptstadt Hannover abgestimmten Wettbewerbsvorgaben zahlten u.a.:
die Schaffung von ca. 2.000 m2 Wohn-/Nutzflache verteilt auf ca. mehrere Wohnungen (1- bis 4-
Zimmer) und mit einer Wohngruppe mit dem Ziel eines integrativen Wohnprojektes. Gefordert
waren Uberwiegend rollstuhl- und behindertengerechte Wohnungen, eine Bankfiliale, hoher
Energiestandard, Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten.

Um der gednderten stadtebaulichen Bedeutung dieses Bereiches gerecht zu werden, sollte der
zu planende Baukorper Uber die bisherige Bauflucht hinaus nach Westen mdglichst bis an die
Schulenburger Landstral3e herangezogen werden.

Bei einer zukunftigen baulichen Entwicklung auf der Westseite der Stral3e ist es ebenfalls
geplant, die Baugrenze bis an die Straf3e heranzuziehen. Dadurch ergibt sich eine Engstelle,
die das Tor zum Hainhdlzer Markt markiert.
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Weiter sollte eine fur die Offentlichkeit zugangliche FuRwegverbindung von dem nérdlichen
Stichweg (Voltmerstral3e) zur Schulenburger LandstraBe oder zum Hainhélzer Markt
vorgesehen werden.

Das Preisgericht setzte sich aus Vertretern des Bauherren (GBH), der Stadtverwaltung, des
Stadtrates, der Sanierungskommission Hainholz sowie mehreren Architekten zusammen. Der 1.
Preis ging an das Buro Kiefer + Kiefer Architekten, deren Entwurf - gemal} der einstimmigen
Empfehlung des Preisgerichts - der weiteren Bearbeitung zu Grunde gelegt wurde.

In der Beurteilung wird die Verlangerung des Baublocks Voltmerstral3e und die so gebildete
geradlinige Platzwand zum Hainhdlzer Markt gelobt. Zur Schulenburger Landstrae wird der
Riegel als Kopf ausgebildet - mit sinnvoller Betonung durch die raumliche Uberh6hung.

Als weitere Entwurfselemente werden u.a. hervorgehoben: der neugeschaffene grof3ziigige
Vorplatz, die glaserne und kundenfreundliche Offnung der Bankfiliale, der grine und besonnte
Innenhof, der mit einer Hecke abgeschirmt wird, das lichte Treppenhaus das mit einem Aufzug
die nach Norden orientierten Laubengange erschlielt, die Wohnungsaufteilung, die
unterschiedlich mdglichen WohnungsgroRen, die durchgehenden Balkone.

Die konkrete Gestaltung insbesondere der Gebaudefassaden, der Platzflache und des
Durchganges als offentlich erlebbare Bereiche tragt zur stddtebaulichen Aufwertung dieses
Bereiches bei.

Der von der Jury auf die Rang 2 gesetzte Wetthewerbsbeitrag schliel3t mit einer 4-5
geschossigen Bebauung behutsam an die Bestandsgebdude an und weist ebenfalls eine hohe
architektonische Qualitat auf. Der in der Auslobung geforderte Durchgang zur Voltmerstral3e
wurde hier als schmaler Gebaudedurchgang entlang der Sparkassenrdume gestaltet, was von
der Jury als kritisch angesehen wurde.

Der auf Platz 3 gesetzte Wettbewerbsbeitrag, ein geknicktes 5-geschossiges Gebaude, hat eine
interessante stadtebauliche Ldsung fur diesen Bereich vorgeschlagen. Kritisch wurde von der
Jury neben einem etwas rigorosen Anschluss an das Nachbargeb&ude vor allem die Qualitat
der Wohnungen (innenliegende Kiichen und Béder), die Lange der Wohngruppe tber 60 m und
die Funktionsfahigkeit der Bankfiliale bewertet.

Die Landeshauptstadt Hannover schlie3t sich dem Votum des Preisgerichtes an. Es ist
planerisches Ziel der Landeshauptstadt Hannover, den Siegerentwurf des Wettbewerbes
umzusetzen, mit dem eine qualitatsvolle und der Situation angemessene Ldsung gefunden
wurde.

Gebaudekonkretisierung

Ausgehend vom Wettbewerbsentwurf soll der geplante viergeschossige Baukdrper, mit einem
weiteren Geschoss auf dem zur Schulenburger Landstral3e hervortretenden Geb&audekopf, den
nordlichen Abschluss des ,Hainhdlzer Markt“ bilden. Die Anordnung als langgestreckter,
durchgehender Riegel (Lange des Neubaus max. 66,5 m) bietet die Moglichkeit, die
vorhandene Blockbebauung zur Schulenburger Landstrale zu 06ffnen und eine direkte
fuBlaufige Verbindung in Verlangerung des Stichweges der Voltmerstral3e zu schaffen. Unter
anderem wird dadurch die Anbindung der Fichteschule und weiterer Einrichtungen an die
Haltestelle der Stadtbahn optimiert.

Aus stadtebaulichen Grunden soll die Mdoglichkeit bestehen, Uber die heutige westliche
Baukorpergrenze hinaus, nahe an die Schulenburger Landstral3e heran zu bauen, um hier eine
eindeutige StraRenkante der Schulenburger Landstral3e und eine Begrenzung zum Hainhdlzer
Markt zu erhalten. Durch eine Aufstockung des Gebaudekopfes an der Schulenburger
Landstral3e soll die besondere Eck- und Platzsituation stadtebaulich betont werden.

Das Gebaude (Grundflache rund 1.000 m?) ist in der Hohe entsprechend gestaffelt von maximal
16,5m im Westen auf maximal 13,4 m im Osten (HOohenangabe als Differenz zwischen
Oberkante FertigfuBboden (OKFF) und Oberkante Geb&aude Attika).
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Bezogen auf Gelédndehdhen bedeutet dies im Westen eine maximale Ho6henlage der
Gebaudeattika bei 70 m . NN und im Osten bei maximal 67 m 0. NN. Einzelne Bauteile
(Gelander, Aufzugschacht, techn. Aufbauten) kénnen geringfligig Uber die angegebenen Héhen
hinausreichen (bis max. 0,5 m Uber Gebaudeattika). Bei einer eventuellen solaren Nutzung der
Dachflachen kénnen etwas héhere Aufbauten erforderlich werden.

Die Gebaudehohe orientiert sich an den jeweiligen Nachbargebauden, vermittelt zwischen
deren unterschiedlichen Hohen und bleibt unterhalb der jeweiligen Firsthéhen. Der zur
Schulenburger LandstralRe hervortretende Geb&udekopf wird durch das zusatzliche Geschoss
akzentuiert.

Die Tiefe des Gebaudes orientiert sich mit rd. 12 m (ohne Balkone, Anbauten) an der Tiefe der
Nachbargebaude.

Die Bankfiliale soll im Erdgeschoss des zur Schulenburger Landstral3e hervortretenden
Gebaudekopfes angeordnet werden. Die darlber befindlichen Geschosse in diesem Bereich
sind aufgestandert, so dass ein geschutzter Zugangsbereich entsteht und der geplante, auf der
Sudseite liegende offentliche Platzbereich einbezogen wird.

Durch die bis zum Boden reichenden Glasfronten im Erdgeschoss 6ffnet sich das Gebaude
(Bankfiliale, eingeschossiger Anbau) zum offentlichen Vorplatz. Auch zur Schulenburger
Landstral3e nach Westen und zum nérdlich gelegenen Durchgang sind grofRe Glasflachen fir
die Bankfiliale vorgesehen.

Planungskonzept

Das Konzept sieht zusammenfassend vor:

— Abriss der vorhandenen, viergeschossigen Bebauung (Voltmerstral3e 57 C bis 57 E).

— Errichtung eines Geb&udes mit 4 Vollgeschossen und einem weiteren Geschoss auf
dem der Schulenburger LandstralRe zugewandten Kopfbau. Das Gebaude weist
Flachdacher auf. Die Uberwiegend viergeschossige Gebaudehdhe orientiert sich an der
benachbarten Bebauung.

— Das halb unter der Erdoberflache liegende Kellergeschoss der heutigen Gebaude soll
auf ganze Geschosshohe vertieft werden. Unter dem zur Schulenburger Landstralle
hervortretenden, neuen Kopfbau ist kein Keller vorgesehen.

— Schaffung von 23 barrierefrei zu erreichenden, teilweise rollstuhlgerechten
Mietwohnungen, davon im 1. OG eine Wohngruppennutzung flr voraussichtlich 8
Personen mit Behinderungen mit rollstuhlgerechten Einzelzimmern,
Gemeinschaftskiiche und gemeinschaftlich genutzten Aufenthaltsraumen sowie einem
Biro fur Betreuungsdienste.

— Einrichtung eines gemeinschaftlichen Aufenthaltsbereiches (,Wohncafé“) im
Erdgeschoss bzw. in einem eingeschossigen Anbau mit grofem Aufenthaltsraum
(Gartenzugang), Kiche, WC und Buro fiir Betreuungsdienste.

— Schaffung einer Gewerbeflache im Erdgeschoss des Kopfbaus fur eine Bankfiliale mit
ca. 220 m2 Nutzflache.

— Gestaltung offentlicher Freiflachen an der Bankfiliale.

— Errichtung von PKW-Einstellplatzen und Fahrradbtigeln, nebst Fahrradhaus und -keller
fur die Bewohner.



Grenzabstéande

Die bisherige Bebauung an der Schulenburger Landstral3e ist als geschlossene, tberwiegend
IV- bis IV¥%-geschossigen Blockbebauung konzipiert. An der Ecke mit dem ehemals
vorgesehenen Einmindungstrichter des Niedersachenringes ist die geschlossene Bebauung zu
dessen Freihaltung versetzt. Fast die Haélfte der sidlichen fensterlosen Giebelwand des
Gebaudes Schulenburger LandstraRe 94 steht dadurch frei. Das Gebaude ist unmittelbar an der
Grenze ohne Abstand errichtet.

Es ist vorgesehen, das in geschlossener Bauweise zum Gebaude Schulenburger Landstral3e
94 errichtete Gebdude Voltmerstrale 57 E fir den Neubau abzureiRen. Dieser entsteht
Uberwiegend an alter Stelle, der Anbau an den nérdlichen Nachbarn wird aber nicht wieder
hergestellt, die geschlossene Bauweise somit an dieser Stelle aufgehoben (zur Voltmerstral3e
57 B verbleibt die geschlossene Bauweise). Die Vorhabentragerin wird in enger Absprache mit
dem nérdlichen Nachbarn dessen Giebelwand energetisch herrichten.

Der geschaffene neue Durchgang zur Voltmerstra3e ist Ergebnis eines stadtebaulichen
Wettbewerbes. Die gewdahlte offene Baustruktur schafft in angemessener urbaner Dichte
verschiedene raumliche Qualitaten, Durchblicke und Blickbeziehungen. Der durch die Offnung
entstehende Platzeindruck um den Kopfbau unterstreicht das stadtebauliche angestrebte Ziel
eines Tores zum Hainholzer Markt und stellt eine deutliche gestalterische Aufwertung des
Bereiches dar. Es entsteht zudem eine wichtige fuBlaufige Verbindung; Belichtung und
Durchliftung des Gebaudeblocks werden insgesamt verbessert. Relevante Mehrbelastungen
durch Verkehrslarm oder Luftschadstoffe sind durch die Blockoffnung nicht zu erwarten (s.
Abschnitt 6.1 und 6.2).

Diese besondere stadtebauliche Qualitat einer Offnung des Gebaudeblocks bildete auch im
Wetthewerb unter den verschiedenen Vertretern des Preisgerichtes den entscheidenden
Konsens sich gegen eine erneut geschlossene Bauweise zu entscheiden. Gleichwohl ist dabei
das Abstandrecht gem. 85 NBauO zu bertcksichtigen, um gesunde Wohnverhaltnisse
sicherzustellen.

Vom Neubau wird dieses Abstandsrecht (teilweise unter Einbeziehung der Verkehrsflachen
offentlicher Straf3en) in allen Bereichen eingehalten. Zum Nachbargeb&dude VoltmerstralRe 57B
wird die geschlossene Bauweise beibehalten. Die neue Grenzbebauung entspricht der
vorhandenen auch in der Nutzung (Wohnen).

Das bestehende, kinftig einseitig freigestellte Gebdude Schulenburger Landstral3e 94 steht
unmittelbar an der Grenze und halt aufgrund bestehender Rechte keine Grenzabstédnde zum
Neubau ein.

Der Abstandsschatten des Nachbargebdudes (Schulenburger Landstral3e 94) reicht bei 0,5 H
bis ca. 3,5 m in den geplanten Neubau. Betroffen sind v.a. der eingeschossige Anbau der
Bankfiliale sowie - in geringerem Umfang (bis max. 1 m) - die Laubengénge der Obergeschosse
im westlichen Kopfbau. Wohnraume liegen nicht im Abstandsschatten.

Da es sich um nach Norden ausgerichtete Fassaden, mit Fensterdffnungen fir untergeordnete
Réaume wie Kiche, Bad und Laubengénge handelt, ist eine direkte Sonneneinstrahlung nicht
gegeben, die durch das Nachbargebaude eingeschrénkt sein kénnte.

Die Tageslichtversorgung der Alt- und Neubebauung bleibt durch den grof3ziigigen Durchgang
grundsatzlich gewahrt, der sich nur an einer Stelle bis auf einen Abstand von ca. 4 m (EG) bzw.
7 m (ab 1. OG) zum Nachbargeb&aude verjingt.

Fur die Nebenrdume der Bankfiliale im Erdgeschoss ist eine ausreichende
Tageslichtversorgung anzunehmen, zumal die von der Vorhabentragerin wieder herzurichtende,
freigelegte Wand des Nachbargebdudes eine helle Putzfassade erhalten wird. Der von der
gegeniberliegenden Fassade erzeugte AulRenreflexionsanteil ist entsprechend hoch
einzuschatzen und erhellt auch die Durchgangssituation.



Ausblicktiefen sind nicht relevant, da sich zur Nordseite, gegentiber der Wand des Nachbar-
gebédudes, keine Wohn- und Schlafraume befinden. Da es sich beim Nachbargebaude
(Schulenburger LandstraRe 94) um eine fensterlose Giebelwand handelt, bestehen auch keine
gegenseitigen Einblickmdglichkeiten. Eine Gefdhrdung des Wohnfriedens bzw. des
Sozialabstandes ist nicht zu beflrchten.

Durch die geoffnete Bauweise kann (besser als bei der urspriunglichen Blockrandbebauung)
jederzeit genug Frischluft durch das Quartier und in den schmalen Durchgangsbereich gefuhrt
werden. Durch die nahen Grunflachen (Griinzug, Kleingartenanlagen, ,Grine Mitte Hainholz®)
stehen ausreichend Frischluftentstehungsgebiete zur Verfiigung.

Trotz des vergleichsweise geringen Abstandes zwischen Neubau und Nachbargebaude
(Schulenburger LandstraRe 94) bleiben die allgemeinen Anforderungen an die Zuganglichkeit
des Baugrundstickes und der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstick jederzeit
ordnungsgemanR und ungehindert mdglich, ihre sichere Erreichbarkeit ist gewahrleistet. Die
Sicherstellung der notwendigen Rettungswege sowie der Aufstell- und Bewegungsflachen flr
die Feuerwehr und sonstige Fragen des Brandschutzes wurden mit der Feuerwehr
einvernehmlich abgestimmt. Die Mindestabstdnde zur Vermeidung von Brandiberschlagen
zwischen den Gebauden werden eingehalten. Ein Brandschutzkonzept wird mit dem Bauantrag
eingereicht.

Begrinung

Auf dem sidlich gelegenen Vorplatz des Gebaudes ist die Anlage eines begrinten Sitzplatzes
als Aufenthaltsmdglichkeit vorgesehen. Zudem entsteht ein privater Gartenteil, der von den
Bewohnern des Hauses genutzt werden kann und (dber den gemeinschaftlichen
Aufenthaltsraum (,Wohncafé“) im Erdgeschoss erschlossen ist.

Hinsichtlich der Durchgrinung der nordlichen 8 Stellplatze ist der im Bereich der
Landeshauptstadt Hannover ubliche Pflanzumfang von 1 Baum je 4 Stellpléatze beriicksichtigt.

Die Baume erhalten jeweils eine offene Baumscheibe von mind. 6 m? Flache, wo dies nicht
madglich ist (Stellplatze, Vorplatz), ein Uberbaubares Baumsubstrat. Es ist ein mind. 12 m3
grolRer Wurzelraum pro Baum zu schaffen.

Insgesamt werden 11 klein- bis mittelkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mind.
18/20 gepflanzt, erhalten und bei Abgang ersetzt.

Im Bereich des Durchganges und vor der Nordfassade sind Heckenb&nder vorgesehen.

Der private Gartenteil (ca. 370 m?) liegt auf der Sudseite. Er wird zum Hainhdlzer Markt hin
durch eine geschnittene, breite Hecke mit einer Ho6he von maximal 1,5 m begrenzt, die Ein- und
Ausblicke erlaubt. Ein innerhalb der Hecke stehender Zaun (H6he 1,2 m) schitzt vor
unbefugtem Betreten. Ein Tor erlaubt den Zugang zum Garten auch vom Fuf3- und Radweg
aus.

Fur das Hauptdach ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen. Die Mdglichkeit einer
spateren Kombination mit Solaranlagen (Photovoltaik und/oder Solarthermie) soll berticksichtigt
werden. Von Dachbegrinung ausgenommen sind die Standorte technischer Anlagen (z.B.
Laftungs- und Klimatechnik, Aufzugschacht etc.).

Der eingeschossige Anbau auf der Sudseite ist als vielseitig nutzbare, befestigte Dachterrasse
konzipiert und erhalt keine Dachbegriinung.

Kinderspielplatze

Bei der Errichtung von Gebauden sind grundsétzlich ab der sechsten Wohnung Spielplatze fir
Kinder im Alter bis zu sechs Jahren anzulegen (8 9 Abs. 3 NBauO). Seitens der
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Landeshauptstadt Hannover sind zudem ,Orientierungswerte zur Beriicksichtigung des Bedarfs
an Spielflachen fir Kinder und Jugendliche im kommunalen Einflussbereich® beschlossen
worden, die bereits ab zwei Wohneinheiten private Kleinkinderspielplatze vorsehen.

Die bauordnungsrechtliche Pflicht besteht nicht, wenn entweder in unmittelbarer Néhe ein far
Kinder nutzbarer Spielplatz bereits vorhanden ist, geschaffen wird oder aber ein solcher
Spielplatz aufgrund der Art und Lage der Wohnung nicht erforderlich ist. Auch der
Ratsbeschluss der Landeshauptstadt Hannover sieht Ausnahmen vor, wenn durch die Art der
Wohnnutzung kein Spielplatzbedarf besteht.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein integratives Wohnprojekt dessen Wohnstruktur mit
Uberwiegend 2-Zimmerwohnungen und einer betreuten Wohngruppe sich vor allem an altere
Personen und Menschen mit Behinderungen richten. Angesichts der Bewohnerstruktur ist ein
Spielplatz fur Kleinkinder nicht erforderlich.

Zudem befinden sich mit der Griinen Mitte Hainholz in unmittelbarer N&he (ca. 130 m)
umfangreiche Freiflachen sowie ein gréRerer Spielplatz (Spielband zwischen Kulturhaus und
Familienzentrum).

Energetisches Konzept

Das kompakte Gebaude weist bereits eine warmetechnisch gunstiges A/V-Verhdltnis
(Oberflache-zu-Volumen-Verhaltnis) auf. Die Sudausrichtung des Gebaudes erlaubt Uber die
grol3ziigigen Fenster und die Ausrichtung der Wohnraume eine passive Nutzung der
Sonneneinstrahlung.

Ziel der Planung ist es darUber hinaus, eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie
vorzusehen.

Am 18.09.2013 hat eine Beratung der Vorhabentragerin durch die Klimaschutzleitstelle der
Landeshauptstadt Hannover und proKlima stattgefunden. Die Ergebnisse des
Beratungsgespraches sind in  einem  Protokoll dokumentiert und werden im
Durchfiihrungsvertrag mit aufgenommen.

Das Gebaude ist an das vorhandene Fernwérmenetz anzuschlieRen und der Warmebedarf
Uberwiegend hierliber zu decken. Sollte die Fernwdrmeversorgung wirtschaftlich nicht vertretbar
sein, wird die Warmeversorgung Uber einen Gaskessel mit unterstiitzender Solarthermie
hergestellt.

Durch eine kontrollierte dezentrale Be- und Entliftungsanlage mit effizienter
Warmerickgewinnung erfolgt die Grundbeheizung, die Nachheizung Uber Niedertemperatur-
Heizflachen.

Energetisch sind folgende Ziele fir das Gesamtgebaude zu erreichen

Gebaudehille Hy': EnEV minus 30 % (gegeniber Hy' des Referenzgebaudes)
Primarenergiebedarf: EnEV minus 45 % (Versorgung mit Fernwarme, KWK oder erneuerbare
Energien), EnEV minus 15 % (wenn Versorgung mit Gas)

Der Wohntrakt des Gebaudes wird im Passivhausstandard erstellt.

Werbeanlagen

An der Westseite des Gebéaudes zur Schulenburger LandstralBe und dem dortigen Geh-/
Radweg ist die Anbringung eines Werbeauslegers mit maximalen Abmessungen von 1x1 m an
der Fassade zulassig. AuRerdem kann tber dem Eingang von Siden unter den tUberkragenden
Balkonen eine max. 3,5 m? grof3e Werbeflache an der Fassade angebracht werden. Auf dem
Vorplatz ist in Eingangsnéhe eine Werbestele mit maximalen Abmessungen von 2 m Héhe und
0,8 m Breite zulassig. Des Weiteren sind Werbeflachen hinter den Glasfronten der Bankfiliale
nach Norden, Siden und Westen mdglich. Die Werbeanlagen entsprechend in ihrer Farbigkeit
der jeweiligen Corporate Identity des Nutzers.
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Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht oder mit wechselnden Farben sind nicht
zulassig, sie kbnnen aber hinterleuchtet sein.

Beleuchtung

Es ist eine ausreichende Beleuchtung der Stellplatze und FuRgéngerverkehrsflachen vor der
Bankfiliale und in der Voltmerstrale durch die vorhandenen, umgebenden, offentlichen
Leuchten gegeben. Eine ausreichende Beleuchtung des Durchganges zwischen Schulenburger
Landstral3e und Voltmerstral3e erfolgt durch zwei neue Leuchten. Diese werden auf der Flache
der Vorhabentragerin durch die Stadt auf eigene Kosten installiert und unterhalten.

UberméaRige Beeintrachtigungen von Stadtraum und Tierwelt (Fledermause, nachtaktive
Insektenarten) durch Lichtimmissionen (,Lichtverschmutzung“) sind bei eventuellen Leuchten
auf dem Grundstiick durch geeignete Beleuchtungsmittel, gerichtete Abstrahlung und begrenzte
Lichtpunkthéhen (< 8 m) weitestgehend zu vermeiden. Ungerichtet abstrahlende oder nach
oben gerichtete Leuchten (z.B. Lichtstelen, Up-Lights) sind auszuschlieRen.

Baustellenabwicklung

Hinsichtlich der Baustellenabwicklung zu Abriss, Neubau und Bodensanierung fanden
Abstimmungsgesprache mit der Landeshauptstadt Hannover statt. Dabei wurden weitere, ggf.
parallel stattfinden grofRere Baustellen im Gebiet (u.a. Umbau Schulenburger Landstrafze) mit
bertcksichtigt.

Im Ergebnis soll die Baustelle vorwiegend auf der Siidseite des Gebdudes eingerichtet und der
Baustellenverkehr tber die Schulenburger Landstral3e abgewickelt werden. Regelungen dazu
finden sich im Durchfihrungsvertrag. Damit wird die VoltmerstralBe weitestgehend vom
Baustellenverkehr des Vorhabens ausgenommen und eventuelle Beeintrdchtigungen v.a. fir
Anwohner und Schiler (Fichteschule) vermieden.

4. Verkehr und ErschlieBung
AuRere ErschlielRung

Der Standort bietet aufgrund seiner integrierten Lage in der Mitte des Stadtteils Hainholz
optimale Bedingungen fir die vorgesehene Nutzung. Er ist Uber &ffentliche StralRen
(Schulenburger LandstralRe, Voltmerstrale und Hainhdlzer Markt) mit Geh- und Radwegen gut
erschlossen. Der im Jahr 2012 neu gebaute Geh- und Radweg auf der ehemaligen Trasse des
Niedersachsenringes ist ein Teilstick des Julius-Trip-Rings, einer Griinwegeverbindung rund
um Hannovers Innenstadt. Der ebenfalls im Jahr 2012 neu gebaute Hochbahnsteig der
Stadtbahnlinie 6, Haltestelle Hainhdlzer Markt liegt nur ca. 60 m entfernt und bietet einen
optimalen und barrierefreien Anschluss an den OPNV.

Die VoltmerstralRe stellt die unmittelbare ErschlieBung fir den Kfz-Verkehr sicher und bleibt
weiterhin eine Sackgasse (neuer Durchgang durch Pollerreihe abgesperrt).

Von der Voltmerstral3e aus sind die 8 neuen Stellplatze vor dem Geb&aude direkt erreichbar. Die
Stellplatze dirfen zur offentlichen Verkehrsflache hin nicht durch ein Tor, eine Schranke, eine
Kette oder &hnliche Anlagen abgesperrt werden.

Im Bereich des neuen Durchganges in Verlangerung der VoltmerstraBe sind eine Uberfahrt
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr vorgesehen. Die Pollerreihe kann von
der Feuerwehr fur eine Durchfahrung bis an die Schulenburger Landstral3e ged6ffnet werden.
Nordlich vom Gebaude ist dort eine weitere Aufstell- und Bewegungsflache fiir die Feuerwehr
vorgesehen. Die Befestigung des Durchganges wird fur die auftretenden Lasten ausgelegt.

Die vorgesehene Anordnung der Flachen fir die Feuerwehr und mogliche Rettungswege des
Gebaudes (u.a. koérperlich und/oder geistig beeintrachtigte Bewohner) wurden mit der
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Feuerwehr abgestimmt. Mit dem Bauantrag wird ein entsprechendes Brandschutzkonzept
eingereicht.

Die LoOschwasserversorgung ist nach Angaben der Feuerwehr aus dem Offentlichen
Trinkwassernetz Uber Hydranten in der Voltmerstralle und Schulenburger LandstralRe
sichergestellt.

Eine ErschlieBung fur Kfz von der Schulenburger Landstral3e oder der geplanten Stral3e
Hainhdlzer Markt ist ausgeschlossen.

Die Herrichtung des neuen fulBlaufigen, Ooffentlich nutzbaren Durchganges zwischen
Schulenburger LandstralRe und dem Stichweg der Voltmerstral3e sowie der Platzflache stdlich
des Gebaudes erfolgt in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbereichen der Stadt
(Tiefbau, Stadtentwéasserung).

Die Realisierung der ErschlieBungsmaflnahmen ist im Durchfihrungsvertrag verbindlich
geregelt.

Fir den Durchgangsbereich im Eigentum der Vorhabentrégerin ist zugunsten der Allgemeinheit
ein Gehrecht und zugunsten der Stadtgemeinde Hannover ein Leitungsrecht vorzusehen. Diese
Rechte gewahrleisten die entsprechenden Nutzungen des Durchgangs und werden
grundbuchlich gesichert.

Stellplatze

Der Stellplatznachweis soll auf einen angemessenen Bedarf festgesetzt werden, der auf die
hannoverschen Gegebenheiten und die Ortlichkeit entsprechend ausgerichtet ist. Bei der
Bemessung der Anzahl notwendiger Pkw-Stellplatze und Fahrrad-Stellpléatze ist grundsatzlich
von dem Bedarf auszugehen, der typischerweise durch die zu genehmigende bauliche Anlage
und deren Nutzung ausgeldst wird. Vorliegend ist zu berlicksichtigen, dass der gewéhlte
Standort, sowohl fu3laufig und mit dem Fahrrad als auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr sehr
gut erreichbar ist.

Die Landeshauptstadt Hannover hat sich zum Ziel gesetzt, umweltvertragliche Verkehrstrager
weiter zu fordern und dazu u.a. den Radverkehrsanteil und den Anteil gemeinschaftlicher
Verkehrssysteme am Individualverkehr zu erhéhen.

Pkw-Stellplatzbedarf - Wohnen

Die Vorhabentragerin plant barrierefreie Wohnungen fur Empfanger von Grundsicherung mit
einem deutlichen Fokus auf altere Personen und Menschen mit Behinderungen. Diese sind
aufgrund ihrer wirtschaftlichen Lage, ihres Alters oder eventueller Behinderungen mehrheitlich
nicht in der Lage, einen eigenen Pkw anzuschaffen, zu unterhalten oder zu fihren.

Zu berucksichtigen sind weiterhin die zentrale Lage und die gute Anbindung an den OPNV, die
einen eigenen Pkw verzichtbar machen.

Der Stellplatzbedarf ist aus den angefihrten Griinden als gering einzuschatzen.
Pkw-Stellplatzbedarf - Pflegedienst

Fur den Pflegedienst der betreuten Wohngruppe ist 1 Stellplatz vorzusehen.
Pkw-Stellplatzbedarf - Bankfiliale

Die gute Erreichbarkeit der Bankfiliale fuRlaufig, mit dem OPNV und dem Fahrrad lasst keinen
erhohten Stellplatzbedarf erwarten. Vereinzelt mit PKW anfahrende Kunden der
Bankautomaten werden voraussichtlich direkt im Straf3enraum kurzzeitig Stellplatze nutzen.
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Pkw-Stellplatzbedarf - Gesamt

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden aus o.g. Griinden die Einstellplatze auf
insgesamt 8 Stellplatze durch eine o6rtliche Bauvorschrift gemafld § 84 Abs. 1 Ziffer 2 NBauO
festgesetzt - davon 3 behindertengerechte Stellplatze.

Fahrrad-Stellplatze

Die vorgesehene Anzahl von 12 Fahrradabstellplatzen fir Besucher und Mitarbeiter vorwiegend
der Bankfiliale halt die entsprechenden Richtzahlen gem. NBauO deutlich ein. Hierfur werden
Fahrradanlehnbugel (,Modell Hannover® bzw. in Abstimmung mit der Stadt ein adaquates
Fabrikat in hochwertiger Qualitat) mit ausreichenden Seitenabstédnden (mindestens 70 cm) auf
dem Vorplatz des Gebaudes bereitgestellt. Die Bewohner des Hauses erhalten eine
geschlossene Abstellanlage auf der Nordseite sowie einen Fahrradkeller.

5. Ver- und Entsorgung
Ver- und Entsorgungsleitungen

Die zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes erforderlichen Leitungen und Kanale sind
aufgrund der heutigen Wohnnutzung bereits vorhanden. In der VoltmerstralRe befinden sich
Strom-, Trinkwasser- und Gasleitungen sowie Entwasserungskanale. Die
Telekommunikationsanbindung erfolgt von der Schulenburger Landstrale aus. Im
Gehwegbereich der Schulenburger LandstralBe befinden sich zudem Kabelnetze von enercity
und der Telekom. Etwa 50 m sudlich des Plangebietes befindet sich eine Fernwéarmeleitung,
von der eine Versorgung des Objektes hergestellt werden soll.

Das vorhandene Trinkwassernetz in der Schulenburger Landstrale und der Voltmerstral3e
gewahrleistet den Grundschutz an Léschwasser.

Niederschlagswasser

Die Mdglichkeiten einer Versickerung fiur das anfallende Niederschlagswasser wurden
gutachterlich gepruft. Demnach kann an diesem Standort ohne weiteres keine Versickerung flr
das gesamte Niederschlagswasser erfolgen, da der Abstand zwischen der Basis einer
moglichen Versickerungsanlage und dem mittleren Grundwasserstand von einem Meter
unterschritten wird.

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen (inkl. Dach) auf dem Grundstiick der
Vorhabentragerin ist getrennt von den stadtischen Flachen zu sammeln und an den
Regenwasserkanal abzugeben. Nur ein Teil der Niederschldge wird in den durchlassigen
Flachen direkt versickern.

Die Einleitung in den Regenwasserkanal ist auf den maximal zuldssigen Einleitungswert
(40 1l/(s*ha) zu begrenzen. GroRBere Regenmengen sind in unterirdischen Behéltern
zuriickzuhalten und nur zeitverzégert einzuleiten.

Hausabfalle

Nahe dem Hauseingang auf der Nordseite befinden sich in einer Einhausung Abfallsammel-
behélter fur das Haus. Wie schon bei der bisherigen Bebauung kann der Standort tber den
Stichweg der VoltmerstralBe (mit Wendeplatz) von Entsorgungsfahrzeugen direkt angefahren
werden.
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6. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Neubau eines Wohngebaudes (mit Teilflache Gewerbe flir eine Bankfiliale) als Ersatz fur
ein vorhandenes Wohngeb&ude geschaffen.

Fiar die vorliegende Plandnderung sind, wie unter Punkt 2 (Planungsrechtliche Situation)
erlautert, die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren gegeben, daher wird von einer
Umweltprifung sowie von einem Umweltbericht abgesehen. Trotzdem wird in den folgenden
Abschnitten der Begrindung dargelegt, welche erkennbaren Auswirkungen auf die Umwelt die
Anderung des Bebauungsplanes mit sich bringt.

Das neue Baurecht wird den Zustand von Natur und Landschaft nicht nachteilig veréandern. Es
sind keine Beeintrdchtigungen zu erkennen, die Auswirkungen auf die einzelnen zu
betrachtenden Schutzgiter haben konnten oder die die Eignung der Flache fir den
vorgesehenen Nutzungszweck in Frage stellen wirde.

6.1 Larmschutz
Larmimmissionen

Mit dem Verkehrslarm (StralRen- und Stadtbahnverkehr) der Schulenburger Landstral3e sind
erhebliche Vorbelastungen im Gebiet gegeben. Eine Abschatzung erlaubt der
Schallimmissionsplan 2009 der Landeshauptstadt Hannover. Demnach sind bereits im Bestand
aufgrund der verkehrlichen Bedeutung und entsprechenden Frequentierung der StralRe und
ihrer unmittelbaren Lage entlang von Wohnbebauung deutliche Uberschreitungen der
stadtebaulichen Orientierungswerte fir Wohngebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts
festzustellen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erreichen, sind SchallschutzmalRnahmen fir
das neue Gebdude vorgesehen. Ausgehend vom Schallimmissionsplan 2009 sind fur das
Gebaude folgende Larmpegel zu erwarten:

Tab. 1: Immissionspegel Stral3e, Stadtbahn
MalRgeblicher AuRenlarmpegel und Larmpegelbereich

Stralle Stadtbahn MalRgeblicher Larmpegelbereich nach
AuRenlarmpegel DIN 4109
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Gebaude- 67 58 59 54 71 63 IV (V)
Westseite
Gebéaude- 59-67 | 50-58 | 51-59 | 46-54 63-71 55 - 63 -1V (V)
Sldseite

Fur das geplante Gebaude ergibt sich demnach an der Westseite zur Schulenburger
Landstral3e hin der Larmpegelbereich 1V bis V und fur die Studseite der LArmpegelbereich IlI bis
V (in Abhé&ngigkeit vom Abstand zur Schulenburger Landstrafe). Fir die Nordseite sind
ahnliche Werte anzusetzen.

Unter Berucksichtigung der geplanten gewerblichen Nutzungen sudlich des Gebé&udes
(Nahversorgungszentrum inkl. Parkplatz) sollten héhere Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt
werden. Auszugehen ist so mindestens von Larmpegelbereichen an der Westseite V, Sidseite
IV - V und Nordseite Il - V.

Angesichts der Larmbelastungen ist fir das geplante Gebaude an der Schulenburger
Landstral3e also ein ausreichender baulicher Schallschutz zu beachten. Durch die bereits aus
energetischen Griinden vorgesehene Dimensionierung der Auf3enbauteile und einer 3-fach-
Verglasung werden hohe Schallschutzwerte erreicht. AuRerdem sind Luftungseinrichtungen
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vorgesehen. Durch diese MalRBhahmen wird ein Innenschallpegel fir Schlafraume nachts von 30
dB (A) und far Wohnraume tagstber von 35 dB (A) nicht tGberschritten.

Insoweit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse am Standort gewéahrleistet.

Im Gartenteil des Gebaudes ist der Verkehrslarm aufgrund des Abstandes zur Schulenburger
Landstral3e und der abschirmenden Wirkung des eingeschossigen Anbaus gemindert.

Mit dem geplanten neuen Durchgang zwischen Schulenburger Landstrae und Voltmerstralle,
erhéalt der Block zur Schulenburger LandstralRe eine geringfligige Offnung. Relevante negative
Auswirkungen der Blockéffnung sind nicht zu erwarten, da die entstehende Liicke relativ klein
ist (ca. 4 m breiter Durchgang im EG, darlber ca. 7 m) und an der freigelegten Giebelseite des
nordlich gelegenen Gebéaudes keine Fenster vorhanden sind.

Es ist hingegen anzunehmen, dass mit der Offnung die Vorteile fir die Bewohner des gesamten
Wohnblocks (Verbindungsfunktion, gestalterische Aufwertung) Gberwiegen.

Larmemissionen

Vom Plangebiet selbst sind aufgrund der weiterhin Uberwiegenden Wohnnutzung und dem nur
kleinflachigen Gewerbe (Bankfiliale) keine relevanten Larmquellen (zusatzlicher Maschinen-
oder Verkehrslarm etc.) zu erwarten.

6.2 Luft, Klima
Luftbelastungen

Gemal aktuellen Berechnungen (2009 bzw. 2010) ergeben sich fur den relevanten Abschnitt
der Schulenburger Landstral3e Feinstaubbelastungen (PM10-Werte) von weniger als 30 pg/m3
im Jahresmittel. Diese liegen somit deutlich unter dem seit 2010 weiterhin geltenden Grenzwert
von 40 ug/m? im Jahresmittel (gemaf 22. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BiImSchV).

Die Stickstoffdioxidbelastung liegt mit einem NO,-Jahresmittelwert fir 2010 von ca. 30 pg/ms
ebenfalls deutlich unter dem seit 01.01.2010 geltenden Grenzwert von 40 pyg/m? im Jahresmittel
(gem. 39. BImSchV).

Besondere Luftschadstoff-Belastungen aufgrund der Nahe zur stark befahrenen Schulenburger
Landstral3e sind demnach nicht zu beflirchten.

Klima

Die vorhandenen, privaten Freianlagen unmittelbar stidlich der Geb&ude Voltmerstral3e 57 bis
57E stellen mit ihrer Ost-West-Orientierung eine Verbindung zwischen der &stlich
angrenzenden ,Grinen Mitte Hainholz* (im weiteren Verlauf Stadtteilpark Hainholz und
Kleingartenanlagen) und den Grinbereichen westlich der Schulenburger Landstrale dar. Sie
sind kleinklimatisch als unversiegelte Bereiche wirksam und dienen dem Luftaustausch
zwischen der verkehrlich belasteten Schulenburger Landstrale und den genannten
Grunbereichen als Frischluftentstehungsgebiete.

Durch das Vorhaben erfahren diese Funktionen keine Beeintrachtigung. So werden bisher
begriinte Flachen weitestgehend erhalten und nur in geringem, funktional notwendigem Umfang
versiegelt. Auch der nach Suden hervortretende Anbau stellt mit seiner eingeschossigen
Bauweise kein relevantes Hindernis fur den Luftaustausch dar. Zudem schlief3t sich unmittelbar
sudlich daran die als breite Allee geplante StralRe Hainhdlzer Markt an, so dass der
Luftaustausch in jedem Fall gewahrt bleibt.

Innerhalb des Quartiers wird die Frischluftzirkulation durch die Offnung der Blockrandbebauung
mit dem neuen Durchgang verbessert.
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6.3 Kultur und sonstige Sachguter

Kulturdenkmale und sonstige Kulturgiter hoher Bedeutung sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Der Bereich weist keine besondere Relevanz beziiglich archéologischer Kulturdenkmale auf.

Grundsatzlich sind, wenn bei den Bau- und Erdarbeiten archéologische Bodenfunde gemacht
werden, diese meldepflichtig und mussen unverziglich angezeigt werden (8 14 Abs. 1
NDSchG). Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen und vor Zerstérung zu schiitzen Auf die weiteren Bestimmungen
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (v.a. 8 10, 8 13 und 8§ 14 NDSchG) wird
verwiesen.

6.4 Natur- und Artenschutz, Landschaftsbild, Baumschutz

Der Geltungsbereich ist zu groRen Teilen versiegelt. Im Wesentlichen wird die vorhandene
Bebauung ersetzt. Zuséatzlich versiegelt wird eine bisherige Scherrasenflache im westlichen
Bereich, die im studlichen Abschnitt einzelne, teilweise auch groRere Gehdlze umfasst. Weitere
Geholze befinden sich am sddlichen Rand des Geltungsbereiches. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um aufgekommene, teilweise mehrstdmmige Bergahorne. In der siddstlichen
Grundstiicksecke steht eine Baumhasel, die im Einzelstand zu einem grof3en Baum
herangewachsen ist.

Unmittelbar an der nordlichen Grundstiickgrenze befindet sich eine Gruppe grof3er Birken sowie
zwei Nadelgehdlze.

Vorkommen geschitzter Tier- oder Pflanzenarten sind nicht bekannt und aufgrund der
Biotopausstattung auch nicht zu erwarten. Aufler den genannten Gehélzen sind
Scherrasenflachen neben versiegelten Bereichen vorherrschend.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung durch das LandschaftsArchitekturbiiro Georg
von Luckwald ist das Plangebiet auf das Vorkommen von Fledermausquartieren und Brutvdgeln
untersucht worden. Neben dem Baumbestand wurde das leerstehende Bestandsgebaude in die
faunistische Kartierung einbezogen.

AulRerdem erfolgte durch das Buro eine Aufnahme der vorhandenen nach Baumschutzsatzung
geschuitzten Gehdlze als Grundlage fur die Ermittlung des Ersatzbedarfs.

Die Ergebnisse der Untersuchungen des Biros wurden unmittelbar in die vorliegende
Begriindung eingearbeitet.

Natura-2000-Gebiete oder sonstige naturschutzrechliche Schutzgebiete sind vom Vorhaben
nicht betroffen.

Fir das Plangebiet bestehen bereits Baurechte aufgrund der rechtskraftigen Bebauungsplane
Nr. 656 und Nr. 1026. Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren (8 13a BauGB).

Hinsichtlich der Qualitat des Orts- und Landschaftsbildes kommt dem Plangebiet derzeit keine
besondere Bedeutung zu. Insgesamt ist von einer deutlichen Aufwertung durch eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Bereich Hainhdlzer Markt in Verbindung mit der bauliche
Fassung der FreirAume nach Norden durch das architektonisch ansprechend gestaltete
Vorhaben (Gebaude und Vorplatz mit Begriinung) auszugehen.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen  Anforderungen leiten sich zum einen aus dem
Bundesnaturschutzgesetz (88 44, 45 BNatSchG) sowie dartiber hinaus unmittelbar aus den
europdischen  Richtlinien  (FFH-Richtlinie  92/43/EWG und EU-Vogelschutzrichtlinie
2009/147/EG) ab. Fur die Anwendung des besonderen Artenschutzrechtes sind insbesondere
die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG (,Zugriffsverbote™) sowie die in § 45 BNatSchG
geregelten Ausnahmen von diesen Verboten relevant. Die Vorschriften des Artenschutzes sind
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striktes Recht und somit abwagungsfest zu beachten. Schutzgegenstand des besonderen
Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders bzw. streng
geschuitzten Arten. Da ein Bebauungsplan nicht unmittelbar die Zulassung eines Vorhabens zur
Folge hat, sondern lediglich der planerischen Vorbereitung baulicher MaZnahmen dient, kénnen
sich artenschutz-rechtliche Verbotstatbestdnde auch noch nicht auf dieser Planungsebene
verwirklichen. Erst die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes im Zuge von
Zulassung und Bau von konkreten Vorhaben kann einen Verstol3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote auslosen.

Eine artenschutzrechtliche Ausnahme (8 45 Abs. 7 BNatSchG) kann - soweit erforderlich - somit
nicht fir einen Bebauungsplan, sondern erst fir das nachfolgende Zulassungsverfahren erteilt
werden. Trotz dieser Rechtslage ist der Artenschutz dennoch bereits auf der Ebene des
Bebauungsplanes zu berilcksichtigen, da er andernfalls ggf. als rechtliches Hindernis der
Verwirklichung des Planes entgegenstehen kann. Bei den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen handelt es sich um striktes Recht, welches keiner Abwagung mit anderen
Belangen unterliegt. Im Zuge der Planaufstellung ist daher zu prifen, ob bei der Verwirklichung
der Festsetzungen artenschutzrechtliche Verbote verletzt werden kdnnen und - sofern dies
zutrifft - ob ggf. die in 8 45 Abs. 7 BNatSchG normierten Griinde fir das Erteilen einer
Ausnahme vorliegen.

Brutvdgel

Alle européischen Vogelarten unterliegen dem Schutz des Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie.
Grundsatzlich besteht die Geféahrdung, dass bei Realisierung von Vorhaben besetzte
Niststatten von Vogeln, ggf. einschlieBlich der darin befindlichen Eier bzw. Jungvdgel zerstort
werden.

Mehlschwalbe

Am zum Abriss flir den Neubau vorgesehenen Gebaude Voltmerstrae 57 C bis E ist im
Rahmen der Kartierungen ein besetztes Mehlschwalbennest an der Nordseite festzustellen
gewesen. Es sind zudem Reste weiterer Nester am Geb&ude zu erkennen, so dass von
regelmaRigen Bruten ausgegangen werden muss. An den unmittelbar dstlich angrenzenden,
verbleibenden Gebauden 57 bis 57B sind weitere Nester vorhanden (davon ca. 2-3 besetzt).

Die Mehlschwalbe ist eine besonders geschutzte Art gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und wird
in den Roten Listen landes- und bundesweit als Art der Vorwarnliste gefuihrt. Mehlschwalben
gelten grundsatzlich als nesttreu, benutzen auch alte Nester wieder bzw. errichten neue
bevorzugt an Stellen ehemaliger Nester. Insofern kommt der Niststitte eine besondere
Bedeutung zu.

Zum Schutz dieser Vogelart werden entsprechend 6 Kunstnester fir Mehlschwalben auf der
Nordseite des Neubaus angebracht. Die Kunstnester reduzieren die Problematik der
Materialbeschaffung zum Bau eigener Nester.

Zusatzlich wird an mehreren Stellen der Dachbegriinung kleinflachig Lehm aufgetragen, um
Nestbaumaterial zur Verfigung zustellen. Derzeit bieten die sudlich angrenzenden Bau- und
Brachflachen moglicherweise eine Baumaterialquelle fur die Mehlschwalbe. Denkbar ist auch,
dass im Verlauf des angrenzenden Grinzuges (Bauwagenplatz, Kinderspielplatze,
Kleingartenanlagen) und der umgebenden Gewerbeflachen regelm&Rig kleinere Bereiche
(offene Storungsflachen, Pfiitzen etc.) zur Beschaffung von Baumaterial zu finden sein werden.

Der Gebaudeabriss erfolgt in der regelmafig unbesetzten Zeit (zwischen 15.10. und 15.04.), so
dass weder ein Totungsrisiko, noch eine relevante Stérung oder der Verlust einer
Fortpflanzungsstétte fir diese Art ausgeltst werden. Fir die Dauer zwischen Abriss und
Neubau bieten die verbleibenden, unmittelbar angrenzenden Hauser ausreichend Moaglichkeiten
zum Bau von neuen Nestern bzw. zur Nutzung vorhandener, unbesetzt gebliebener Nester.
Beschaffungsmoglichkeit fir Baumaterial steht voraussichtlich durch die Bautatigkeiten auf dem
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Grundstiuck der Vorhabentragerin und der unmittelbar sudlich angrenzenden Brach- und
Storungsflachen mit Offenbereichen und Pfutzen zur Verfigung.

Ein begleitendes Monitoring dient zur Dokumentation der Umsetzung der Maflinahmen und zur
Erfolgskontrolle.

Amsel und Ringeltaube

Als weitere Brutvogel wurden im Plangebiet Amsel und Ringeltaube in den Gehdlzen nahe des
Bestandsgebaudes festgestellt. Dabei handelt es sich um Vogelarten, die in ihrem Bestand
nicht gefahrdet (keine Gefahrdungseinstufung gem. Nieders. Roter Liste) und die nicht streng
geschutzt sind. Somit gilt fachlich und rechtlich folgende Sachlage: Sofern eine
Beeintrachtigung dieser Arten (d.h. ihrer Fortpflanzungsstatten ggf. einschlieRlich Eier oder
Jungvéogel) unvermeidbar ist, treten die artenschutzrechtlichen Verbotsbestimmungen i.d.R.
nicht ein, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang (hier angrenzender Griinzug, benachbarte Gehdlze)
weiterhin erfillt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

Zudem erfolgt die Beseitigung der Gehdlze aul3erhalb der regelmaRigen Brutzeit, so dass ein
Konflikt vermieden wird. Als regelméRige Brutzeit wird der Zeitraum vom 1. Marz bis zum 30.
September angesehen (entspricht dem Schutzzeitraum des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
beziiglich des Rickschnittes von Gehblzen).

Flederméuse

Alle heimischen Fledermausarten werden in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrt und zahlen
damit nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG zu den streng geschitzten Arten.

Dem européischen Artenschutz unterliegen insbesondere die Quartiere von Flederm&usen. So-
wohl die Winter- als auch die Sommerquartiere zéhlen zu den ,Fortpflanzungs- und
Ruhestatten‘ und stehen daher unter dem Schutz des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Es wurde eine Begehung des Inneren des Gebaudes im Frihjahr durchgefiihrt sowie eine
weitere zur Ausflugszeit im Friihsommer. Das leerstehende Gebaude wurde von den Kellern bis
unter den Dachboden nach Spuren von Fledermdusen abgesucht. Es wurden dabei keine
Hinweise auf die Anwesenheit von Tieren entdeckt. Die Begehung der Keller diente auch der
Abschatzung des (Winter-) Quartierpotenzials. Die Messungen der Luftfeuchtigkeit ergaben,
dass die Kellerraume zu diesem Zeitpunkt ungeeignet waren, da sie zu trocken waren (unter
50%rF). AuBerdem sind die KellerrAume i.d.R. dicht verschlossen und damit unzugénglich.
Auch die dbrigen Teile das Gebaudes sind - abgesehen vom Dachgeschoss - fir die Tiere
verschlossen.

Ein zweiter Termin an einem Abend mit fir Fledermause idealen Witterungsverhéltnissen wurde
genutzt, um aulRerhalb der Gebdude wahrend der Ausflugszeit nach ausfliegenden Tieren
Ausschau zu halten. Zum Einsatz kamen hierbei zwei Detektoren in Verbindung mit einem
leistungsféahigen Handstrahler. Festgestellt wurden einzelne Kontakte mit dem Abendseglern
(Nyctalus noctula) und Aktivitdit von wenigen Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus).
Dabei konnte festgestellt werden, dass ein Einzeltier der Zwergfledermaus offensichtlich hinter
einer Regenrinne des Bestandsgebéudes Quartier bezogen hat.

Die vorhandenen Gehdlze bieten keine erkennbare Eignung als Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (Hohlen etc.).

Bezlglich der artenschutzrechtlichen Bewertung ist festzustellen, dass die im Plangebiet
vorhandenen Jagd- und Nahrungshabitate der Fledermause nicht unter die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzes fallen. Mit dem durch die Planung verbundenen Eingriff in diese
Habitate werden somit keine Verbotstatbestdnde des besonderen Artenschutzes berthrt.

Artenschutzrechtlich geschitzt sind die ,Fortpflanzungs- und Ruhestétten” (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) und damit insbesondere die Quartiere von Flederm&usen. Im Geltungsbereich des
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Bebauungsplans konnte nur fiir die Zwergfledermaus ein Fledermausquartier (hinter
Regenrinne) festgestellt werden.

Hinsichtlich dem Verlust der Lebensstatte kann davon ausgegangen werden, dass die
Okologische Funktion der betroffenen Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang u.a. mit dem
angrenzenden Grinzug und den Nachbargeb&auden weiterhin erfillt ist (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).
Zu berucksichtigen ist der Aspekt des Tétungsverbotes (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Dieser Konflikt wird durch die vorsichtige manuelle Entfernung der Regenrinne bzw. durch den
Abriss des Gebaudes im Zeitfenster zwischen Mitte November und Ende Februar vermieden.

Fazit Artenschutz

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 1766
unter Berlcksichtigung der zeitlichen Regelungen zur Fallung der Gehdlze und dem
Gebaudeabriss sowie mit der Schaffung neuer Mehlschwalbennistplatze am Neubau keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande eintreten.

Baumschutzsatzung

Die Integration des vorhandenen Baumbestandes in das Gestaltungskonzept wurde geprift. Ein
Teil der Geholze steht so nah am vorhandenen Gebaude, dass eine Erhaltung bedingt durch
Abriss und anschlieBenden Neubau nicht zu gewahrleisten ist. Hinzu kommt, dass zur
Sanierung von Bodenverunreinigungen nahezu flachendeckend belastete Béden ausgekoffert
werden muissen.

Ein Grof3teil der Geholze weist bereits deutliche Vorschadigungen auf, die keine langfristige
Erhaltung ermdglichen. Zahlreiche Gehdlze sind aus Wildwuchs entstanden und lassen durch
ihren ausladenden Wuchs keine Integration in die funktional erforderlichen Verkehrsflachen zu.

Im Bereich des geplanten Gartenteils Iasst sich die vorhandene Baumhasel in die Gestaltung
integrieren. Diese ist im Rahmen von Abriss und Neubau des Geb&udes, der
Bodensanierungsmaflnahmen und der Anlage des hier geplanten Gartens durch geeignete
MalRnahmen entsprechend der anerkannten Regeln zu schitzen.

Insgesamt missen 23 Baume gefallt werden, die gemaR der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Hannover geschutzt sind.

11 klein- bis mittelkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm werden
gepflanzt, erhalten und bei Abgang ersetzt. Die vorgesehen Neupflanzungen werden als
KompensationsmafRnahmen fir die zu entnehmenden Gehdlze angerechnet.

Den verbleibenden Ersatzbedarf gem&R der Baumschutzsatzung von 22 heimischen
Laubbdumen der I. - Il. Ordnung (Stammumfang mind. 18 - 20 cm) nimmt die Vorhabentragerin
auf geeigneten anderen Grundstiicken im Eigentum der Vorhabentrdgerin im Stadtgebiet
Hannover vor. Entsprechende Regelungen hierzu finden sich im Durchfiihrungsvertrag.

6.5 Boden- und Grundwasserschutz (Altlasten und Kampfmittel)

Boden- und Grundwasser

Gemal den orientierenden Untersuchungen zur altlastentechnischen Situation im Bereich des
sudlich geplanten ,Hainholzer Markt* waren auch fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes flachenhafte, kinstliche Aufschittungen zu erwarten, die erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen (v.a. polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe PAK) belastet
sein kénnten.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes lagen im Altlastenkataster bereits Hinweise auf
Altlasten oder Altlasten-Verdachtsflachen vor. Das Grundstiick befindet sich im Bereich einer
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ehem. Kfz-Werkstatt. Auch die Herstellung von Stahlbauerzeugnissen wurde dokumentiert.
Weiterhin sind Trimmerschuttauffillungen mit einer Tiefe von max. bis 1,5 m bekannt.

Zur Prifung der Altlastensituation wurde daher eine orientierende Untersuchung beauftragt.

Zudem wurde eine Untersuchung des Bodens hinsichtlich Baugrundeignung sowie
Grundwasserflurabstand und Versickerungsfahigkeit durchgefuhrt.

Im Rahmen der durchgefihrten orientierenden Untersuchung wurden im gesamten unbebauten
Bereich des Plangebiets kinstliche Auffillungen (Trimmerschutt) mit Machtigkeiten zwischen
0,6 m und max. 2,2m erbohrt. Die heterogen zusammengesetzte Auffillung besteht
Uberwiegend aus sandigem Material mit unterschiedlichen Anteilen an Ziegel- und Betonbruch,
Schlacke und Glasscherben. Unterlagert wird der Auffullungshorizont durch fluviatilen
feinsandigen, grobsandigen bis feinkiesigen, leicht schluffigen Mittelsand. Der
Grundwasserflurabstand liegt zwischen 1,45 und 2,45 m u. Gelandeoberkante (GOK).

Die Bodenwerte fiir die Bauleitplanung (Okologische Standards beim Bauen im kommunalen
Einflussbereich der Landeshauptstadt Hannover) werden in allen untersuchten Proben
Uberschritten. Die entscheidenden Parameter sind die polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffe (PAK), Benzo(a)Pyren und vereinzelt Antimon und Blei. Fir unversiegelte
und versiegelte Freiflachen in Wohngebieten wird analytisch und organoleptisch sauberer
Boden bis zu einer Tiefe von 1 m gefordert, d.h. es muss bis zu der Tiefe von 1 m unter
zukUnftiger Gelandeoberkante ein Bodenaustausch erfolgen. Das einzubringende Material
muss die chemische Qualitdt gemaR den Bodenwerten fir Wohngebiete einhalten und frei von
Fremdbestandteilen sein. Zwischen verbleibendem  Auffullungsmaterial und neu
aufzubringendem Boden ist ein Geotextil zu verlegen.

Wegen des fir das Plangebiet bestehenden Kampfmittelverdachtes ist eine flachenhafte
Kampfmittelsondierung zwingend erforderlich. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
ferromagnetische Stoéreinflisse durch die im Auffullungsmaterial enthaltenen Fremdbestandteile
ein vollstandiges Entfernen der Auffullung bis zum geogenen Untergrund im Vorfeld der
Kampfmittelsondierung  erfordern.  Alternativ. kann die  Kampfmittelfreiheit — mittels
Tiefensondierungen nachgewiesen werden.

Die abfallrechtlichen Untersuchungen ergaben tiberwiegend Einstufungen in die LAGA-Klassen
Z1 bis >Z2 (Deponieklasse ). Die flachenhafte Verteilung der abfallrechtlichen
Untersuchungsergebnisse folgt keiner RegelmaRigkeit. Entscheidende Parameter fir die LAGA-
Einstufung sind polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Benzo(a)Pyren, diffus
Schwermetalle (insbesondere Blei) sowie der TOC-Gehalt. In Absprache mit der Region
Hannover sind die abfallrechtlichen Bestimmungen bei der Beseitigung des Aushubmaterials
einzuhalten. Samtliche Erdarbeiten, d.h. der Aushub des Aufflllungsmaterials und der
Wiedereinbau von unbelastetem Fillboden sind fachgutachterlich zu begleiten.

Zusatzlich zu den Feststoffuntersuchungen wurden Bodenluftanalysen auf leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) sowie Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylole (BTEX)
durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen ergaben keine Hinweise auf eine
Beeintrachtigung der Bodenluft durch die untersuchten Stoffe.

Im Bereich der suddstlichen Untersuchungsflache wurde im Grundwasser-Schwankungsbereich
durch Feststoffuntersuchungen eine Mineraldlkohlenwasserstoff-Verunreinigung (MKW)
festgestellt. Die horizontale Ausbreitung dieser Verunreinigung erstreckt sich tber eine Flache
von ca. 70 mz?, die vertikale Ausbreitung ist von ca. 3 m unter Geldndeoberkante bis in ca. 4,5 m
Tiefe nachgewiesen worden. Eine Beeintrachtigung des &stlich angrenzenden Grundstiicks
Voltmerstrafl3e 57B wurde nach dem derzeitigen Kenntnisstand vom Gutachter ausgeschlossen.
Der Nachweis, dass die festgestellten stationdaren Verhaltnisse dauerhaft bestehen werden,
konnte nicht erbracht werden. Je nach Veranderung der hydraulischen Verhéltnisse, z.B. durch
Grundwasserabsenkungsmafinahmen auf benachbarten Grundstiicken, ist eine Verlagerung
der MKW mit dem Grundwasser nicht génzlich auszuschlie3en. In Abstimmung mit der unteren
Bodenschutzbehérde der Region Hannover sind Grundwasseruntersuchungen zur Uberprifung
des Pfads Boden-Grundwasser durchzufiihren. Uber den Umfang und die Dauer dieses
Monitorings sind im Vorfeld keine Aussagen moglich. Eine Alternative zum Monitoring ist die
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Sanierung des kontaminierten Bereichs durch Austausch des MKW-belasteten Bodenmaterials.
Seitens der Vorhabentragerin ist ein Bodenaustausch vorgesehen.

Bodenmanagement

Die empfohlene fachgutachterliche Begleitung der Mal3Bnahmen wird im Zuge eines mit der
Landeshauptstadt und der Region Hannover abgestimmten Bodenmanagements durchgefihrt.
Im Zuge dieses Bodenmanagements sind eine Dokumentation der durchgefiihrten Arbeiten
sowie eine Darstellung der Stoffstrome (Entsorgung [/ Lieferung) fir Aushub und
Abbruchmassen sowie fir geliefertes Bodenmaterial vorzunehmen.

Abstimmungen zu Art und Umfang der Bodensanierung und zum ggf. erforderlichen Arbeits-
und Umgebungsschutz erfolgen parallel zum Bebauungsplanverfahren  zwischen
Vorhabentragerin, Gutachter, Landeshauptstadt und Region Hannover.

Beeintrachtigungen von Boden und Wasser

Erhebliche zusatzliche oder neue Beeintrachtigungen fir Boden und Wasser sind angesichts
der Vorbelastungen (bestehende Versiegelung/Bebauung und Bodenbelastungen,
Aufschittungen, keine naturlichen Bodenverhéltnisse) und der geplanten Nutzungen (Wohnen,
Bankfiliale) nicht zu erwarten.

Mit der Inanspruchnahme eines Grundstiickes mit Bestandsbebauung und -versiegelung, bei
einer vergleichsweisen geringen Bedeutung hinsichtlich der Bodenfunktionen und einer
Neuversiegelung, die sich auf den notwenigen funktionalen Umfang beschrankt, wird dem Ziel
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden nachgekommen. Zudem werden
vorhandene Bodenbelastungen im Rahmen des Vorhabens saniert.

Sofern im Zusammenhang mit Bautéatigkeiten das Entnehmen, Zutagefdrdern, Zutageleiten oder
Ableiten von Grundwasser erforderlich ist und damit eine Grundwasserbenutzung stattfindet,
bedarf es grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisfrei ist lediglich die
vorubergehende Grundwasserbenutzung (Absenkung wahrend der Baumal3nahme) in einer
geringen Menge (insgesamt weniger als 5.000 m3). Wasserrechtliche Antragsunterlagen sind
mindestens 6 Wochen vor Beginn der geplanten Grundwasserabsenkung fir die Durchfiihrung
eines wasserrechtlichen Verfahrens nach 88 8, 9 und 10 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) bei der Unteren Wasserbehérde der Region
Hannover einzureichen.

Kampfmittel

Kampfmittelbelastungen sind gemaf der Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienst im
Plangebiet beruhend auf der Auswertung von Luftbildern nicht auszuschlieBen Es sind
GefahrenerforschungsmafRnahmen erforderlich. Eine Begleitung der Aushubarbeiten durch eine
Fachkraft nach §20 SprengG ist somit erforderlich.

7. Gutachten

1. Im Untersuchungsgebiet hachgewiesene Vogelarten und ihre Lebensraumanspriiche,
LandschaftsArchitekturbiro Georg von Luckwald, Hameln 07/2013.

2. Baumkataster (GLB § 22 NAGBNatSchG, gem. Baumschutzsatzung Hannover) und
Lageplan Ubersicht geschitzter Baume (Stand: 01.07.2013), LandschaftsArchitekturbiro
Georg von Luckwald, Hameln 07/2013.

3. Baugrunduntersuchung Neubauvorhaben Hainhdlzer Markt, M&P Geonova GmbH,
Hannover 05/2013.
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4. Orientierende Untersuchung im Bereich des B-Plans 1766 Hainhdlzer Markt Nord, M&P
Geonova GmbH, Hannover 05/2013 (Altlastengutachten).

Die Landeshauptstadt Hannover hat die Gutachten gepruft. Sie schlief3t sich den Ergebnissen
der Gutachten an. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind die Gutachten einzusehen.

8. Durchflihrungsvertrag

Mit der Vorhabentragerin wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, in dem u.a.

— die konkrete Ausgestaltung des Vorhabens,

— die Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist,
— das Energiekonzept,

— die Aufstellung von Fahrradbuigeln,

— die Ersatzpflanzungen gemaR Baumschutzsatzung,

— die Herrichtung der offentlich zugénglichen Flachen,

— die Sanierung der Bodenbelastungen und

— die Baustellenabwicklung

geregelt werden.

9. Kosten fur die Stadt

Mit der Vorhabentrdgerin wird vor der Beschlussfassung lber die Satzung zu dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, in dem auch die
Ubernahme der Kosten geregelt wird. Die GBH als Vorhabentragerin verpflichtet sich darin, alle
im Zusammenhang mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen. Die Herrichtung
der Freiflachen und der Ooffentlich zuganglichen Flachen wird mit Stadtebauférdermitteln
(stadtischer Anteil ein Drittel) gefordert, die in der Kostenplanung fir das Sanierungsgebiet
Hainholz Berticksichtigung gefunden haben.

Durch die neuen Wohnungen wird aufgrund der Bewohnerstruktur (vor allem altere Personen
und Menschen mit Behinderungen) kein zusétzlicher Bedarf an Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Schule, Kindergarten) ausgeldst. Diese Einrichtungen sind im Stadtteil Hainholz auf3erdem in
ausreichendem Malf3e vorhanden.

Fir die Realisierung des Vorhabens wurden der (Teil-)Erwerb von zwei kleineren stadtischen
Flachen durch die Vorhabentragerin durchgefuhrt.

Begriindung des Entwurfs aufgestellt vom Der Rat der Landeshauptstadt
LandschaftsArchitekturbiiro Georg von Hannover hat der Begriindung des
Luckwald, Gut Helpensen Nr. 5, 31787 Entwurfes am 24.04.2014
Hameln am 24.01.2014 zugestimmt.
gez. Von Luckwald gez. Ludke

Stadtoberamtsrat

Fir den Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung, Juni 2014

gez. Heesch

(Heesch) 61.11 Januar 2014
Fachbereichsleiter

-23-



-23-

Die Begrindung des Entwurfes wurde aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gepriift. Sie wurde redaktionell Gberarbeitet
und in den Abschnitten 3.4 Vorhaben (unter Grenzabstdnde, Energetische Konzept,
Beleuchtung), 4. Verkehr und ErschlieBung (unter dufRere ErschlielRung, Fahrradstellplatze)
6.3 Kultur- und sonstige Sachgiter, 6.4 Natur- und Artenschutz, Landschaftsbild, Baum-
schutz (unter Baumschutzsatzung), 6.5 Boden- und Grundwasserschutz (unter Boden-
management und Beeintrachtigungen von Boden und Wasser), 9. Kosten fur die Stadt
erganzt und aktualisiert.

Die Ergebnisse der offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB haben zu keinen
Anderungen in der Begriindung des Entwurfes gefihrt.

Uberarbeitung der Begriindung vom Der Rat der Landeshauptstadt Hannover
Landschaftsarchitekturbiro Georg von hat der Begrindung der Satzung am ...........
Luckwald, Gut Helpensen Nr. 5, zugestimmt.

31787 Hameln am 13.06.2014

fur den Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung, April 2014

(Heesch)
Fachbereichsleiter

61.11/13.06.2014



