Anlage 2 zur Drucksache /2014

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung als Grundlage fur die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit

- Schaffung von Baurecht fir eine gemischte Bebauung mit Wohnnutzung in den
Obergeschossen, Blro, Gastronomie und Einzelhandels- sowie Dienstleistungsnut-
zung im Erdgeschoss -

Bebauungsplan Nr. 1780 — ,Kébelinger Markt*
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 813a BauGB

Stadtteil: Mitte — Innenstadt

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt

e im Nordwesten und Norden durch die Gebaudefassade der Markthalle parallel zur
,Karmarschstralle' entlang des Grundstiickes der Sparkasse Hannover bis zur aufl3eren
Kante der Verkehrsflache ,Marktstralle’

¢ im Nordosten und Osten durch die auf3ere Kante der Verkehrsflache ,Marktstraf3e’

e im Sidosten durch die Volkshochschule und den Kubus

e im Suden durch das Maritim Hotel und im Stdwesten durch die auRere Kante der Ver-
kehrsflache ,LeinstralRe’

Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich ,gemischte Bauflache' dar. Zusatzlich stellt
der Flachennutzungsplan im Bereich ,Kébelinger Markt® das Symbol ,6ffentliche Verwaltung‘ und
im Bereich des ,Theodor-Lessing-Platzes’ das Symbol ,Fuligéangerbereich® dar. Die geplante
Entwicklung kann nur zum Teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, und somit ist
eine Anpassung des Flachennutzungsplans aufgrund der Darstellung des Symbols ,6ffentliche
Verwaltung® erforderlich. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob eine Anpassung des Flachen-
nutzungsplans auch fur die ,Art der baulichen Nutzung' erforderlich ist. Da der Bebauungsplan
1780 als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung‘ gem. § 13 a BauGB aufgestellt wird, kann diese
FNP-Anpassung im Wege der Berichtung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgen, die nach
Vorlage des Satzungsbeschlusses entsprechend veranlasst wird.

Geltendes Planungsrecht/ angrenzende Bebauungsplane

Der Durchfuihrungsplan Nr. 199, dessen Geltungsbereich den Grof3teil des ,Kébelinger Marktes’
umfasst, wurde im Jahr 1964 aufgehoben, so dass die planungsrechtliche Situation nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
beurteilen ist. Angrenzende Bebauungspléne sind der stidlich angrenzende Bebauungsplan Nr.
199 1. Anderung (Wirtschaftsministerium und Architektenkammer) mit der Festsetzung ,Kernge-
biet' (MK), der Ostlich des Plangebietes angrenzende Durchfuhrungsplan Nr. 18 mit den Fest-
setzungen ,Kerngebiet' (MK) und ,Besonderes Wohngebiet' (WB) und der nérdlich angrenzende
Bebauungsplan Nr. 1013 mit den Festsetzungen ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) und ,Stral3en-
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verkehrsflache'. Fur die weiteren angrenzenden Flachen — Maritim-Hotel und Volkshochschule,
Altes Rathaus und den Bereich des Niederséchsischen Landtages/ Friederikenbriicke — existie-
ren keine Bebauungsplane.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadtbahnhaltestelle ,Markthalle‘ befindet sich in unmittelbarer Nahe an der ,Karmarschstra-
Re/ Ecke ,MarktstraRe’. Die Station ,Kropcke‘ (Stadtbahn-Hauptumsteigestelle/ Linien 1, 2, 3, 4,
5, 6, 7, 8, 9 und 11) befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet (ca. 600 m). Uber
beide Stationen besteht Anschluss an den Hauptbahnhof und somit an das gesamte regionale
und Uberregionale 6ffentliche Personennah- und Fernverkehrsnetz. Weitere Bushaltestellen (Li-
nie 100, 120, 200) in fuBlaufiger Entfernung (ca. 300-500 m) erganzen die gute Anbindung des
,Kbbelinger Marktes* an die Innenstadt und die umliegenden Stadtviertel.

Stadtebauliche Situation und Erfordernis der Planaufstellung

Im Rahmen des ,Stadtebaulichen Wettbewerbs Hannover City 2020+‘ sind vier Interventionsorte
untersucht worden, die durch Umgestaltung positive Wirkungen auf ihre unmittelbare Umgebung
entfalten sollen und so beispielhaft fir andere Orte der Stadt sein kdnnen (Klagesmarkt, Mar-
stall, Hohes Ufer, Kdbelinger Markt). Gleichzeitig sollen mit der Umgestaltung dieser Interven-
tionsorte neue Bauflachen auf stadtischen Liegenschaften geschaffen werden, die die Innen-
entwicklung der Stadt starken und in erster Linie Wohnnutzungen, aber auch Handels- und
Dienstleistungsfunktionen sowie Blronutzungen ermdglichen.

Von den vier genannten Interventionsorten ist der ,Kdbelinger Markt’ mit den angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, dem ,Theodor-Lessing-Platz' und dem Behdrdengebaude (Blrger-
amt Mitte sowie die Fachbereiche ,Recht und Ordnung‘ und ,Zentrale Dienste‘) nach dem Kla-
gesmarkt und dem Marstall der dritte wichtige Baustein zum Erreichen der Wettbewerbsziele.

Die Landeshauptstadt Hannover beabsichtigt den Standort des Blrgeramtes Mitte aufzugeben,
den Gebaudebestand aus den 60er Jahren abzureil3en und diesen Standort neu zu ordnen und
als attraktiven Wohnstandort in der Innenstadt zu entwickeln, um damit einer weiteren Flachen-
neuinanspruchnahme im AuRRenbereich entgegenzuwirken.

Ziel der Landeshauptstadt Hannover ist die Entwicklung des Standortes zu einem neuen urba-
nen Innenstadtquartier mit hoher Aufenthaltsqualitdt. Damit wird den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielen ,Starkung der Innenentwicklung’, ,Férderung von innenstadtnahen Wohnungen'
und ,Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme im AufRenbereich* Rechnung getragen.

Stadtebauliches Ziel fur die Bebauung ist ein Stadtquartier in einer halboffenen Blockrandbe-
bauung mit vier Baukdrpern und einem hochliegenden Innenbereich (+1 Ebene) sowie einem
sudostlich angrenzenden Solitargebéude als Kopf des neuen Stadtquartiers. Dieser Solitdrbau
fast den ,Theodor-Lessing-Platz' und bildet das Gelenk fir die Wegebeziehung zum ,Neuen
Rathaus’. Angestrebt wird ein neues Quartier mit Wohnungstypologien, die das Innenstadtwoh-
nen zeitgemal? interpretieren, und mit Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen in den Erd-
geschosszonen, die zur Belebung der stidostlichen Innenstadt beitragen. Die grundséatzliche
Bebaubarkeit des ,Kébelinger Marktes’ wurde im Vorfeld tUber eine detaillierte Machbarkeitsstu-
die gepruft. Als weiterer wichtiger Baustein zur Aufwertung des Stadtraums wird die Umgestal-
tung der Parkplatzflache ,Kdbelinger Markt® zu einem neuen Stadtplatz und die Neustrukturie-
rung des ,Theodor-Lessing-Platzes® sowie der 6ffentlichen Verkehrsflachen ,Marktstral3e’, ,Lein-
stralle’ und Stralle ,Kdbelinger Markt' angestrebt. Die Planung fur das Gesamtkonzept des ,Ko-
belinger Marktes‘ kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden (Gesamtkonzept ,K6-
belinger Markt’ des ersten Preistragers im Rahmen des Stadtebaulichen Wettbewerbs Hannover
City 2020+; Planung: Trojan Trojan + Partner, Ahrens Grabenhorst Architekten, BPR Verkehrs-
planer, Lohaus Carl Landschaftsarchitekten, Stand Februar 2013).
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Die offentliche Stellplatzanlage auf dem ,Kobelinger Markt' ist im Eigentum der Landeshaupt-
stadt Hannover und umfasst 96 Stellplatze. Durch die Neustrukturierung sollen die Stellplatze
reduziert, die funktionalen und gestalterischen Potentiale dieser Platzflache genutzt und somit
ein Aufenthaltsort fir das neue Innenstadtquartier und die Innenstadt geschaffen werden. Dar-
Uber hinaus wird durch die gleichzeitige Neuordnung der Verkehrsflachen ,Marktstralle’, ,Lein-
stral3e' und Stralle ,Kébelinger Markt’ eine Verkehrsberuhigung sowie die Erhdhung der Aufent-
haltsqualitédt des neuen Stadtquartiers, der Platzflache ,Kébelinger Markt und der naheren Um-
gebung angestrebt.

Zur Realisierung der beabsichtigten Bebauung am ,Kébelinger Markt' ist es notwendig, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen durch ein Bebauungsplanverfahren zu schaffen, in dessen
Rahmen die stadtebaulichen Planungsabsichten sorgféltig begrindet und abgewogen werden.
Die Neustrukturierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und die damit einhergehenden Um- oder
Entwidmungen der Verkehrsflachen kénnen ebenfalls im Bebauungsplanverfahren abgearbeitet
werden, weshalb der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die angrenzenden Verkehrsfla-
chen einbezieht.

Bebauungs- und Nutzungskonzept Stadtquartier ,Kébelinger Markt*

Das Bebauungskonzept sieht ein Stadtquartierensemble mit vier Einzelbaukdrpern mit funf bis
sechs Geschossen auf einem sogenannten ,Stadtpodest’ und ein stidéstlich angrenzendes Soli-
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targebaude am ,Theodor-Lessing-Platz* mit maximal sieben Geschossen vor. Das neue Gebau-
deensemble bildet ein eigenstandiges Quartier, welches sich in seiner Ausrichtung und Malf3-
stablichkeit am derzeitigen Gebaudebestand orientiert. Die Gebaudehdhen werden im weiteren
Verfahren dahingehend konkretisiert, dass maximale Oberkanten fiir die neuen Gebaude fest-
gelegt werden. Auf diese Art und Weise kann gewahrleistet werden, dass auch bei sehr hohen
Geschosshohen die MaRstéblichkeit gewahrt bleibt.

Zur Belebung des offentlichen Raums sind in den Erdgeschosszonen gastronomische Einrich-
tungen, Laden und Dienstleistungen sowie Buros vorgesehen. In den darlber liegenden Ober-
geschossen soll ausschlie3lich Wohnen etabliert werden. Das innenliegende Stadtpodest sieht
fur die Bewohner einen gemeinsamen begrunten Innenhof und eigene Terrassen vor. Die ge-
naue Definition der zuldssigen Nutzungen geméafd BauNVO fir das Innenstadtquartier am ,Ko-
belinger Markt* wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Der Anlieferhof der Markthalle muss in diesem Zusammenhang neu geordnet werden, da Teile
der Flache einer Neubebauung zugefihrt werden.

Nutzungskonzept Platzflache ,Kébelinger Markt‘ und ,Theodor-Lessing-Platzf

Die Aufenthaltsqualitdt unter den stadtbildpragenden und erhaltenswerten Platanen auf dem
Platz ,Koébelinger Markt' ist aufgrund der derzeitigen Parkplatznutzung und dem damit verbun-
denen Verkehrsaufkommen stark beschrankt. Geplant ist daher die Reduzierung der vorhande-
nen Stellplatze, der Erhalt des pragenden Platanenbestandes, die Aufwertung der Platzflache
was zu einer Erhéhung Aufenthaltsqualitat fahrt.

Der ,Theodor-Lessing-Platz' zwischen dem geplanten Solitdrgebdude und dem Kunstpavillion
,KUBUS* nimmt neben dem ,Kdbelinger Markt' eine zentrale Rolle in der Planung ein. Der Platz
weist funktionale und gestalterische Mangel auf und wird im Stadtraum nur untergeordnet wahr-
genommen. Der von Ful3gangern stark frequentierter Platz wird zurzeit eher als Durchgangsort
anstatt als Aufenthaltsort genutzt. Die Planung sieht vor, den ,Theodor-Lessing-Platz‘ als Platz
sichtbar zu machen und als attraktiven Aufenthaltsort zu gestalten. Gleichzeitig wird der
"KUBUS' starker in die Gestaltung des Platzes einbezogen.

Die bisher funktionslosen, undefinierten Platzflichen bekommen eine neue stadtebauliche Qua-
litat und werden als attraktive Platzbereiche in einer angemessenen Dimension spirbar. Die
beiden Platzflachen sollen zukunftig nicht nur fir das Quartier, sondern auch fur die Innenstadt
als neue attraktive Stadtplatzflache mit hoher Aufenthaltsqualitat fungieren. Die Aufwertung des
gesamten Planbereichs férdert zudem eine attraktive Vernetzung der Altstadt mit dem ,Tramm-
platz' und dem ,Neuen Rathaus‘ sowie dem Maschpark.

Der ,Kdbelinger Markt' und der ,Theodor-Lessing-Platz’ werden im Bebauungsplan Nr. 1780 als

Offentlich Verkehrsflache' festgesetzt, da unter dieser Nutzungsart sowohl éffentliche Verkehrs-
als auch Grinflachen subsumiert werden kénnen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit Uber die ,KarmarschstraRe’, ,Marktstra®e’, ,Leinstralle‘ und Stralle
,Kbbelinger Markt‘ erschlossen. Uber die ,KarmarschstraRe' erfolgt der Anschluss an die Stral3e
,Friedrichswall' (Cityring) und damit die Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz. Durch
die Neuordnung der Verkehrsflachen (,Marktstralle’, ,Leinstrale‘ und Straflde ,Kébelinger Markt’)
wird eine Verkehrsberuhigung angestrebt, um die Aufenthaltsqualitat des neuen Stadtquartiers,
der Platzflache ,Kdbelinger Markt', des ,Theodor-Lessing-Platzes' und der ndheren Umgebung
zu erhohen.

Die Planung sieht neben der Reduzierung der Fahrbahnbreite der ,LeinstraRe‘ die Anderung der
,Leinstral3e in eine Sackgasse mit einer Wendeanlage in H6he der Tankstelle vor. Der bisherige
StralRenverlauf soll als Fuligangerzone ausgebildet werden und mit dem ,Theodor-Lessing-Platz*
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und der Platzflache ,Kdbelinger Markt eine zusammenhéangende Freiflache bilden. Dadurch soll
das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich reduziert, folglich eine Verkehrsberuhigung fiir das
neue Stadtquartier geschaffen werden, die die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat des Standor-
tes erhoht. Die Anlieferung zum Maritim Hotel und die notwendige Feuerwehrumfahrung bleiben
bestehen und werden in der weiteren Planung bertcksichtigt.

Die Stralte ,Kdbelinger Markt‘ ist wie bisher als EinbahnstralBe vorgesehen. Geplant ist eine
Umwidmung zu einem verkehrsberuhigten Bereich. Ziel ist die Reduzierung des Verkehrsauf-
kommen und der Verkehrsgeschwindigkeiten und somit eine Attraktivierung der Vorzonen der
gastronomischen Einrichtungen und Laden in den Erdgeschosszonen der Neubebauung. Ferner
wird dadurch eine potentielle Larmquelle fir die Wohnbebauung und den Stadtplatz ,Kébelinger
Markt’ minimiert. Der nordliche Bereich der Stral3e ,Kobelinger Markt' ist weiterhin als Zufahrt
zum Betriebshof der Markthalle vorgesehen.

Die notwendigen Stellplatze fir die Neubebauung sind in einer Tiefgarage unter dem geplanten
Stadtpodest vorgesehen. Die Zufahrt soll Gber die Leinstral3e erfolgen.

Umweltbelange — Ersteinschatzung

Bestand /Flora und Fauna
Auf der Flache des heutigen Parkplatzes ,Kébelinger Markt' befinden sich 14 Platanen, die mog-
lichst erhalten bleiben sollen.

Eine erste Einschatzung lasst fur das gesamte Plangebiet darlber hinaus keine floristischen und
faunistischen Besonderheiten erwarten. Ein Artenschutzgutachten ist nach erster Einschatzung
deshalb nicht erforderlich.

Boden, Wasser

Das Plangebiet ist fast vollstdndig versiegelt. Durch die geplante Neubebauung findet daher
keine zusatzliche Versiegelung statt und die natirliche Bodenfunktion wird somit nicht nachteilig
verandert. Der Innenbereich des neuen Stadtquartiers soll durch Hecken und Baume begrint
werden. Die grine Gestaltung des Innenhofes und die Pflicht zur Dachbegriinung (Festsetzung
im Bebauungsplan - Okostandards der Landeshauptstadt Hannover) werden positive Auswir-
kungen auf das Kleinklima haben.

Im Geltungsbereich existieren bisher noch keine konkreten Hinweise auf Altlasten. Allerdings
kénnen trimmerschuttartige Auffillungen nicht ausgeschlossen werden. Da hier der Verdacht
auf Belastungen mit Schwermetallen und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffe
(PAK) besteht, sind im weiteren Verfahren erganzende orientierende Untersuchungen erforder-
lich.

Das Planungsgebiet grenzt im Nordosten an den Einflussbereich der Grundwasserschadstoff-
fahne des Schadensfalles ,Siidstadt’ (Kertess Chemie) an. Dies ist bei Bautatigkeiten mit erfor-
derlichen Grundwasserhaltungsmafnahmen sowie bei der Planung von Tiefgaragen zu berlick-
sichtigen. Gesetzlich festgelegte Uberschwemmungsgebiete gibt es innerhalb des Geltungsbe-
reichs nicht.

Larm

Eine erheblich potentielle Larmquelle, die auf Teile des Baugrundstiickes einwirkt, ist der Anlie-
ferungsverkehr der Markthalle sowie in den Sommermonaten die Auf3engastronomie des Unter-
nehmens Gosch. Eine weitere Larmquelle sind der Anlieferverkehr des Maritim Hotels sidlich
des Plangebiet sowie die das Plangebiet umgebenden Strallen ,Leinstralle’, ,Marktstrale’ und
,Kébelinger Markt'. Passive Larmschutzmal3nahmen, die voraussichtlich fir die Wohnbebauung
erforderlich sind, werden im néchsten Verfahrensschritt konkretisiert. Ein Larmgutachten zur
Klarung der tatséchlichen Rahmenbedingungen wurde durch die Stadt Hannover beauftragt. Die
Ergebnisse werden im weiteren Verfahren eingearbeitet.
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Licht- und Geruchsimmissionen

Neben einem Larmgutachten wurden ebenfalls Gutachten zur Klarung der Rahmendaten fir
die Bewertung der Geruchs- und Lichtemissionen- und -immissionen beauftragt. Es sollte un-
tersucht werden, inwieweit die verschiedenen potentiellen Quellen (u.a. die Mullcontainer, LUf-
tungsanlagen, Schweinwerfer des Anlieferverkehrs und Beleuchtung auf dem Anlieferhof der
Markthalle) auf die geplanten Nutzungen einwirken und mit welchen planerischen Mitteln hier
gegenzusteuern ist. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen werden im weiteren Verfahren
eingearbeitet.

Energiekonzept

Der Anschluss an das Fernwarmenetz ist gegeben. Vorhandene Fernwéarmeleitungen befinden
sich im Bereich der ,Leinstral3e’, sidwestlich angrenzenden an das Plangebiet. Dariiber hinaus
befinden sich in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes Leitungen fir Wasser, Abwasser
und Strom. Fir die Bebauung des Plangebietes im stddstlichen Teil ist eine Umlegung der
Strom- und Abwasserleitung erforderlich.

Sonstige Umweltbelange
Sonstige umweltrelevante Belange sind derzeit nicht bekannt.

Planverfahren

Als Malinahme der Innenentwicklung und aufgrund der innerstadtischen Lage des Planbereichs
erflllt der Bebauungsplan Nr. 1780 die gesetzlich geforderten Voraussetzungen fir einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Die Grundflache im Bebauungsplan
(Geltungsbereich ohne offentliche Verkehrsflache) unterschreitet zudem den Schwellenwert von
20.000 m2 gemall § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Daher erfolgt das Verfahren gemafld § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltprifung und ohne Umweltbericht.

Kosten fir die Stadt

Es ist vorgesehen, die stadtischen Grundstiicke, auf denen mit diesem Bebauungsplan Bau-
rechte geschaffen werden, zu verauf3ern. Fur die Landeshauptstadt Hannover ist daher mit ent-
sprechenden Einnahmen zu rechnen.

Demgegentiber entstehen der Stadt Kosten, inshesondere im Zusammenhang mit dem Abriss
und der Verlagerung des stadtischen Behdrdengebaudes und der Veranderung bzw. Anpassung
des umliegenden offentlichen Raumes. Diese werden im weiteren Verfahren naher und bei Be-
darf in weiteren Drucksachen konkretisiert.

Aufgestellt:
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Marz 2014

(Heesch)
Fachbereichsleiter
61.11/ 13.03.2014
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