Anlage 2 zur Drucksache-Nr.

Begrindung
mit Umweltbericht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 1711
- Philipsborn- / Ecke Vahrenwalder Stral3e -

unmafstablicher Auszug aus der Stadtkarte Hannover

Stadtteil: Vahrenwald

Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1711
umfasst das Grundstick Vahrenwalder
StralRe 11 (Gemarkung Hannover, Flur 9,
Flurstiicksnummer 228/7), eine ca. 15 m2
grof3e Teilflache der Philipsbornstralie (Ge-
markung Hannover, Flur 8, Flurstiicksnum-
mer 2548/6) sowie eine ca. 45 m2 grol3e Teil-
flache der Vahrenwalder Strafle (Gemarkung
Hannover, Flur 9, Flurstiicksnummer 229/22).
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Teil I: Begrindung
1 Anlass und Erfordernis des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Landeshauptstadt Hannover schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um im Stadt-
teil Vahrenwald, im Kreuzungsbereich der Philipsbornstra3e und der Vahrenwalder Stral3e ein
mehrgeschossiges Blro- und Geschaftshaus mit einer kerngebietstypischen Nutzungsmischung
und einer zweigeschossigen Tiefgarage zu entwickeln. Das vormals stadtische Grundstiick
Vahrenwalder Straf3e 11 wurde von der LRD Hannover GmbH & Co. KG (im Folgenden LRD)
erworben, welche als Vorhabentragerin fir das Planverfahren auftritt. Im weiteren Verfahren wird
eine etwa 15 m? grof3e Teilflache der Philipsbornstraf3e (Flur 8, Flurstiick 2548/6) vom Vorha-
bentrager erworben und Bestandteil des Vorhabengrundstiickes.

Derzeit wird das Plangebiet noch als Parkplatz genutzt. Neben einer stadtebaulichen Aufwertung
soll das geplante Biro- und Geschéaftshaus unter anderem dazu beitragen, die Nahversorgungs-
situation im Stadtteil Vahrenwald und im westlichen Bereich des Stadtteils List zu verbessern.

Durch das Vorhaben wird nicht nur ein funktionaler Mangel behoben. Das Grundstiick am sudli-
chen Rand der Vahrenwalder Straf3e ist als Verbindung zwischen den nérdlichen Stadtteilen und
der Innenstadt zu sehen. Die derzeitige Parkplatzflache stellt an diesem Standort eine Fehl- und
Unternutzung dar, die stadtebaulich unbefriedigend ist. Mit einer Bebauung des Grundstiicks be-
steht die Chance, einen stadtebaulich-funktionalen Missstand zu beseitigen und ein untergenutz-
tes Grundstlick zu aktivieren und gestalterisch aufzuwerten.

Die Planung ist jedoch auf Grundlage des bestehenden Durchfiihrungsplanes Nr. 149 nicht um-
setzbar. Mit einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll das erforderliche Planungsrecht ge-
schaffen werden.

Durch ein représentatives neues Gebaude als Biro- und Geschéftshaus fur die Nahversorgung,
fur Dienstleistungen und weitere Einrichtungen, wie ein Hotel, kann eine kerngebietstypische Nut-
zungsmischung ermdglicht werden, die stadtebauliche und funktionale Missstande behebt.

2 Ortliche und planungsrechtliche Situation
2.1  Ortlichkeit

Das Plangebiet befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage im siidlichen Bereich des Stadtteils
Vahrenwald an der Kreuzung Philipsbornstral3e / Vahrenwalder Stral3e. Nordlich im Bereich zwi-
schen den beiden o0.g. Straen befinden sich angrenzend einige Gewerbenutzungen. Direkt nord-
lich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Reifen- und Autoservice. Weiter nordlich
sowie Ostlich der Vahrenwalder Straf3e sind vorrangig Wohngebiete zu finden. Entlang der
Vahrenwalder StraRe sind Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossbereichen zu finden.
Sudostlich zwischen Werderstral3e und Vahrenwalder Stral3e ist ein gemischt genutztes Gebiet.
Sudlich und westlich befinden sich Verwaltungs- und Produktionsgebaude der Continental AG,
die zum Teil denkmalgeschiitzt sind.

Das Grundstuck, in stadtraumlich exponierter Lage, ist als Entreé zur Innenstadt zu sehen und
besitzt eine hervorragende verkehrliche ErschlieBung.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Vahrenwalder Strae begrenzt. Diese besitzt im Ver-
kehrsnetz der Landeshauptstadt Hannover eine besondere Bedeutung.

Sudlich des Plangebietes befindet sich eine Haltestelle der Stadtbahn ,Werderstraf3e“. Auf bzw.
unter der Vahrenwalder Stral3e verlaufen die Stadtbahnlinien 1 und 2, die im Bereich des Plan-
gebietes noch als U-Bahn gefiihrt werden.

Die Vahrenwalder Straf3e (L 190) ist eine der wichtigen radialen Ausfallstra3en Hannovers. Sie
erfillt eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen der Innenstadt und dem Norden der Stadt
Hannover und Langenhagen mit direktem Anschluss an das Uberortliche Hauptverkehrsstral3en-
netz (BAB A 2).

Derzeit wird das stadtische Grundstick des Plangebietes noch als Parkplatz genutzt.



Das Gelédnde wird entlang der beiden StralRen fast durchgehend von dichten Hecken eingerahmt,
durch die es von der Stral3e aus in einigen Bereichen nur schwer einsehbar ist. Auf dem Gelande
befinden sich 13 groRere Einzelbaume.

2.2 Planungsrechtliche Situation
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP 2005) enthalt fiir den An-
derungsbereich keine spezifischen Festlegungen. Es handelt sich um einen Standort im engeren
Siedlungsgebiet des Oberzentrums Hannover aufgrund seiner zentralortlichen Funktionen einen
Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten, Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten sowie einen Standort mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe Erholung darstellt. Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind eine Haupteisenbahnstrecke
sowie an das Plangebiet angrenzend eine HauptverkehrsstraRe (Vahrenwalder Straf3e) darge-
stellt.

Im RROP 2005 sowie im dazugehérigen Einzelhandelskonzept ist das Plangebiet Teil des Ver-
sorgungskerns des Oberzentrums Stadt Hannover.

Das Regionale Raumordnungsprogramm befindet sich gerade in der Neuaufstellung. Der aktuelle
Entwurf liegt seit dem laufenden Jahr vor. Die in Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsatze
stehen wie schon das RROP 2005 weder zeichnerisch noch textlich der Planung entgegen. Der
Bereich entlang der Vahrenwalder Straf3e und somit auch das Plangebiet sind weiterhin als Ver-
sorgungskerne dargestellt (Erlauterungskarte 1 ,Siedlungsstruktur und Versorgungsstruktur des
Einzelhandels®).

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover ist das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dargestellt. Im ndheren Umfeld sind nérdlich und dstlich Wohnbauflachen, westlich ge-
werbliche Bauflachen sowie die Vahrenwalder Strafl3e als Hauptverkehrsstrale dargestellt. Ent-
lang der Vahrenwalder Straf3e ist ein “Bereich mit Marktfunktion“ dargestellt. Diese Bereiche
decken sich mit den Versorgungskernen des RROP.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der eine kerngebietstypische Nut-
zungsmischung vorsieht, sind somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (Durchfiih-
rungsplanes) Nr. 149 aus dem Jahre 1959. Dieser trifft in 2 PlAnen Aussagen zu den Baufluchtli-
nien und den StraRenbegrenzungslinien sowie zur Nutzungsart.

Fiur das Plangebiet und auch fiir das nérdlich angrenzende Betriebsgrundstiick ist eine Flache
privater Nutzung (ohne Bebauung) mit Gemeinschaftseinstellplatzen festgesetzt. Aus dieser
Festsetzung lasst sich das geplante Vorhaben, das auf dem Grundstiick Vahrenwalder Stral3e
11 erfolgen soll, nicht umsetzen. Aus diesem Grund wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 1711 aufgestellt. Bei Vorliegen der Voraussetzungen kann in einem nachsten Schritt auch fr
das nordlich angrenzende Betriebsgrundstiick eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch
die Schaffung von Planungsrecht herbeigefiihrt werden.



Abb. 2: Ausschnitt aus dem Durchfiihrungsplan Nr. 149 (a-Fluchtlinien) , fiir den Wiederaufbau in dem Gebiet
zwischen Vahrenwalder Stral3e, Philipsbornstralle und Halkettstraf3e”

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Durchfiihrungsplanes Nr. 149 (b-Nutzungen)

Die umliegenden Festsetzungen und Nutzungen verdeutlichen die Gemengelage, in der sich das
Plangebiet befindet. Die westlich gelegenen Gebdude der Continental AG sind nicht durch Be-
bauungsplane planungsrechtlich gesichert. Nordlich des Plangebietes ist im Durchfiihrungsplan
Nr. 149 bzw. in dessen 1. Anderung ein Gewerbegebiet festgesetzt. Nordlich davon schlieRen
sich Festsetzungen von Wohnnutzungen an. Norddstlich und 6stlich auf der gegeniberliegenden
Stral3enseite der Vahrenwalder StralRe gelten die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 144 und
Nr. 49, die Allgemeine Wohngebiete (WA) und besondere Wohngebiete (WB) festsetzen. Sid-
ostlich schliel3t sich der Bebauungsplan Nr. 88 an, der Wohngebiets- und Mischgebietsfestset-
zungen beinhaltet.



Einzelhandelskonzept

Das gultige Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
wurde 2011 vom Rat der Stadt beschlossen. Das Konzept wurde von einem Arbeitskreis beglei-
tet, der sich aus Mitgliedern der Stadtverwaltung, der Region Hannover und von Vertretern der
der Industrie- und Handelskammer sowie des Einzelhandelsverbandes zusammensetzte.

Darin ist der Standort Philipsbornstral3e als Ergdnzungsbereich Teil des Zentralen Versorgungs-
bereichs (ZVB) des C2-Zentrums Vahrenwalder Strafl3e abgegrenzt worden.

Gemal dem Konzept soll die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zukinftig lediglich in dem A-Zentrum ZVB-
Mitte, dem B-Zentrum ZVB Lister Meile und den sieben C-Zentren zuldssig sein. In den C-Zentren
sollen groR¥flachige Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten dem jeweili-
gen Stadtbezirk angepasst und entsprechend dimensioniert sein.

Fiur das C2-Zentrum Vahrenwalder Straf3e sind im 0.g. Steuerungskonzept folgende Entwick-
lungsziele formuliert:

e Erhalt und Ausbau der umfassenden Versorgungsfunktion insbesondere des Angebotes
in den nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten (grof3flachiger Ein-
zelhandel nur bei stadtbezirksbezogener Dimensionierung)

Starkung der Kompaktheit (keine weitere Langsausdehnung)
Nutzungen der rAumlichen Entwicklungsoptionen im Bestand (Bauliicke und Leerstande)

Das Vorhaben entspricht dieser Zielsetzung, da es die letzte rdumliche Entwicklungsmdéglichkeit
im Ergédnzungsbereich an der Vahrenwalder Stral3e auf einer mindergenutzten Flache nutzt, um
unter anderem ein vorrangig auf die Bedarf der angrenzenden Quartiere ausgerichteten Einzel-
handelsstandort zu entwickeln.

Durch die Lage an der Stadtbahnhaltestelle Werderstral3e, der Nahe zur Conti und anderen Ar-
beitsstatten und den sudlichen Wohngebieten erméglicht dieser Standort die quantitative und
gualitative Verbesserung der Versorgungssituation und dient auch als Frequenzbringer fir klei-
nere Geschafte und Dienstleister.

Eine Ausweitung des ZVB erfolgt nicht, die im Konzept vorgegebene Abgrenzung wird nicht Uber-
schritten.

Eine Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittelanbieters ist in diesem C-Zentrum grundsétz-
lich mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar.

3 Verfahren

Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt tGber die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nach § 12 BauGB. Das Bauleitplanverfahren Nr. 1711 wurde mit dem Beschluss
zur Aufstellung und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch den Verwaltungsaus-
schuss vom 07.04.2016 eingeleitet.

Das Verfahren dieses Bebauungsplans wird gemaf § 245 ¢ BauGB (2017) nach den vor dem 13.
Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften fortgesetzt und abgeschlossen; die Voraussetzung, dass
die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
(1) Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist, ist erfullt.

3.1 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal3 § 4 (1) BauGB anhand
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung beteiligt.

Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung gingen Anregungen und Hinweise zu den folgenden
Themenfeldern ein:



Auswirkungen auf den Verkehr

Versickerung des Niederschlagswassers

Altlasten, orientierende Untersuchungen, Grundwasser

Umgebungsschutz der Baudenkmale

Vereinbarkeit mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Hannover
Errichtung einer Netzstation

Vereinbarkeit mit dem Betrieb der Stadtbahn

Okologische Ausgestaltung des Bauvorhabens

Belange des Radverkehrs

Entsorgungsanlagen

Die Anregungen und Hinweise wurden mit den jeweiligen Behérden abgestimmt, in die Planung
(Planzeichnung und Begrindung) aufgenommen.

3.2 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch &ffentliche Ausle-
gung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurde vom 06.05.2016 bis zum 06.06.2016
durchgefihrt.

Es ging eine Stellungnahme ein. Darin wurden Bedenken bezlglich des Wegfalls der Parkplatze
geéaulRert, die Auswirkungen auf den Betriebsablauf des angrenzenden Kfz-Gewerbes héatte. Die
Landeshauptstadt hat sich bewusst fiir eine Veraul3erung des Grundstiicks entschieden, um eine
Entwicklung durch einen Investor zu ermoglichen und die stéadtebauliche Mindernutzung der Fla-
che in dieser integrierten Lage zu beenden. AuRerdem wurden die Auswirkungen durch das Vor-
haben auf den gesamten Verkehrsablauf hinterfragt. Nach Abstimmung mit dem Einwender
wurde der stadtebauliche Entwurf dahingehend angepasst, dass das nérdliche Grundstiick nicht
einbezogen wird und eine offene Bauweise umgesetzt wird. Beziiglich der Bedenken zur Ver-
kehrssituation wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt, die zum Ergebnis
hatte, dass das Vorhaben grundsatzlich keine nicht I6sbaren Konflikte verursacht. Die Ein- und
Ausfahrt zur Tiefgarage von der Philipsbornstraf3e wird als unproblematisch angesehen, wenn
kleinere Anderungen an den Verkehrsanlagen erfolgen (Markierung fur eine Linksabbiegespur;
Wegfall der Parkplatze am nordwestlichen Rand der Philipsbornstraf3e). Eine Beeintrachtigung
der Vahrenwalder StralRe, auch durch den Zuliefererverkehr konnte nicht festgestellt werden.

3.3 Behdrdenbeteiligung

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden anhand des Entwurfs der Pla-
nung gemal 8§ 4 (2) BauGB beteiligt.

Im Rahmen dieser Beteiligung gingen wesentliche, erganzende oder konkretisierende Anregun-
gen und Hinweise zu den folgenden Themenfeldern ein:

Zulassigkeit der Kerngebiets-Nutzung

Brandschutz

Auswirkungen auf den Verkehr, Anforderungen an Verkehrsanlagen
Energieversorgung und allgemeiner Klimaschutz

Volumen der belasteten Bodenauffiillungen

Grundwasserqgualitat und -stand

Baumschutzsatzung

Artenschutz

Netzstation

Vereinbarkeit mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Hannover
Vereinbarkeit mit dem Betrieb der Stadtbahn
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Die Anregungen und Hinweise wurden geprift und die Begrindung entsprechend aktualisiert
bzw. erganzt. Dieses hat zu keiner Anderung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in der
Vorhabenbeschreibung gefuhrt.

3.4  Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Entwurf der Planung wurde vom
13.04.2017 bis zum 12.05.2017 durchgefihrt.

Es ging eine Stellungnahme ein. Das komplette Zubauen des Grundstiicks ohne Berticksichti-
gung von Platz fir Baume oder sonstiges Grun wird bemangelt; Es wird die Frage gestellt, ob fur
die Fallung alter Baume Ersatzpflanzungen erfolgen missen ? Insgesamt wirde jede stadtische
Flache an "Wohlfuhlfaktor" verlieren, wenn kein Griin vorhanden sei, und sich die betonierte Fla-
chen an Hitzetagen aufheizten.

In der Abwagung wird der Errichtung eines Blro- und Geschéftshauses zur Bereitstellung von
Nahversorgungsinfrastruktur fir den Stadtteil und von wohnortnahen Arbeitsplatzen das grofiere
Gewicht beigemessen als dem Verlust an parziellem Baumbestand und eines ansonsten Uber-
wiegend versiegelten Parkplatzes. Die zu fallenden Baume werden entsprechend der Anforde-
rung der Baumschutzsatzung an anderer Stelle neu gepflanzt und die Dachflachen des neuen
Gebéaudes werden begriunt. Hierdurch sind positive Auswirkungen auf das Kleinklimas zu erwar-
ten.

4 Stadtebauliche Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das stadtebauliche Konzept sieht den Neubau eines flinfgeschossigen Biro- und Geschéaftshau-
ses in Solitarbauweise mit zweigeschossiger Tiefgarage vor. Der Neubau wird als markantes Ge-
baude dem Standort gerecht.

Es ist die Ansiedlung von kerngebietstypischen Nutzungen geplant, wie Einzelhandelsflachen
(beschrankt auf das Erdgeschoss und 1. Obergeschoss), Schank- und Speisewirtschaften, Anla-
gen flr sportliche Zwecke (Fitnessstudio), Dienstleister, Blros, Freiberufler, einzelhandelsnahe
Dienstleister, Betriebe des Beherbergungsgewerbes / Hotel sowie ausnahmsweise betriebsbe-
zogene Wohnnutzungen, sofern diese auf der Gebaudeseite der Vahrenwalder Stral3e liegen.
Ausgeschlossenen Nutzungen sind in dieser Lage nicht angemessene Nutzungen wie Tankstel-
len aller Art, Vergnugungsstétten jeglicher Art, Bordelle und Sexshops.

Das Plangebiet befindet sich in integrierter Lage und stellt eine Schnittstelle zwischen der Wohn-
bebauung 6stlich der Vahrenwalder Stral3e und den gewerblichen Nutzungen weiter nérdlich und
westlich der Philipsbornstral3e dar.

Stadtebauliches Ziel ist es, eine Projektentwicklung zu ermdglichen und auf dem Grundstick ei-
nen Baukorper zu realisieren, der der stadtraumlichen Situation Rechnung tréagt und ein hoch-
wertiges Pendant zum stadtbildprdgenden Conti-Industriedenkmal darstellt.

Das bisher als Parkplatz genutzte Grundstick im Plangebiet erflillt nicht seine Aufgabe, die ihm
auf Grund seiner integrierten Lage obliegt. So wird mit der differenziert geplanten und zugelas-
sene Art der Nutzung und der stadtebaulich-gestalterischen Ausbildung der geplanten Bebauung
auch das Ziel der Beseitigung des stadtebaulich-funktionalen Missstandes der Fehl- bzw. Min-
dernutzung verfolgt.

Dabei gewichtet die Stadt Hannover die Bebauung dieses integrierten Standortes im Sinne der
Innenentwicklung zur stadtebaulichen Abrundung der Vahrenwalder Straf3e und zur Verbesse-
rung der Angebots- und Versorgungssituation im Bereich der siudlichen Vahrenwalder Strafl3e ho-
her als den Erhalt der Stellpléatze in diesem Bereich. Durch die Entwicklung der Flache mit einem
markanten Gebaude und den geplanten Nutzungen kdnnen die stadtebaulich-funktionalen Man-
gel behoben werden.
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Das Buro- und Geschéftshaus besteht aus einem Baukdrper in Blockrandbebauung entlang der
Vahrenwalder und der PhilipsbornstralRe. In Richtung Norden zum angrenzenden Kfz-Betrieb ist
eine Bebauung mit Grenzabstand vorgesehen. Der Baukérper nimmt mit seiner Kubatur dabei
die vorgegebenen Grundstlicksgrenzen auf. In der Hohengestaltung orientiert sich der Bau einer-
seits an den denkmalgeschutzten Gebauden der Continental AG an der Philipsbornstraf3e, ande-
rerseits an den fiinfgeschossigen Wohngebauden auf der gegeniberliegenden Stral3enseite der
Vahrenwalder Strafl3e. Das oberste Stockwerk tritt in Richtung der ndrdlich liegenden niedrigeren
Bebauung hinter die unteren Geschosse zurtick. Die Oberkante des Gebaudes (Hohe Attika des
4. Obergeschosses) liegt auf 76,05 m tber NN; damit betragt die Gesamththe des Gebaudes
uber Gelande ca. 21,80 m.

Die Unterkante des 1.0bergeschosses liegt bei ca. 57,75 m Gber NN, sodass eine lichte Durch-
gangshdhe von mindestens 3,50 m gewébhrleistet ist. Die Hohen des 2. Obergeschosses und des
3. Obergeschosses liegen bei 65,25 m Uber NN (OK Attika) bzw. 72,80 m Uber NN (OK Attika)
(s. Abb. 4).

Nach Norden hin flacht das Gebaude ab, um die Grenzabstande nach NBauO zum benachbarten
Grundstuick einhalten zu kénnen.

Im siddstlichen Bereich kragt das Geb&dude ab dem 1. Obergeschoss mit einer lichten Durch-
gangshdhe von mindestens 3,50 m Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache und den Eingang zur
Stadtbahnhaltestelle “Werderstral3e” aus. Die Nutzung des 6ffentlichen StralRenraums durch die
geplante Auskragung lber die Grundstiicksgrenze hinaus wird durch die Landeshauptstadt Han-
nover als Sondernutzungserlaubnis zugelassen; die Sondernutzungserlaubnis ist beim Fachbe-
reich Tiefbau beantragt. Die Auskragung ab dem 1. Obergeschoss hat dabei besondere stadte-
bauliche Grinde. Mit dem Gebaude wird ein Pendant zum stadtbildpragenden Conti-
Industriedenkmal realisiert, das der stadtraumlichen Situation Rechnung trégt und die Vahren-
walder StralRe stadtraumlich abschlie3t. Die Auskragung ist erforderlich, um die markante und
harmonische Form des Baukorpers nicht durch einen gebdaudehohen Einschnitt einzuschranken.

Durch die Auskragung kommt es zu keiner Einschrankung des Betriebs der ustra (Hannoversche
Verkehrsbetriebe). Der Geltungsbereich und die Auskragung sind mit der Gstra und infra abge-
stimmt.

Abb. 4. GebaudeaulRenkanten im EG und im 1. OG
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Der Eingang zu den Einzelhandelsmarkten im Erdgeschoss und zu der Ladenstrafl3e im 1. Ober-
geschoss erfolgt tiber einen Eingang an der Vahrenwalder Stral3e und einen Eingang im Bereich
der Stadtbahnhaltestelle ,Werderstraf3e“. Der Eingang des Beherbergungsbetriebes / Hotels wird
sich im siudlichen Bereich der PhilipsbornstralRe befinden. Die Flachen im 1. - 3. Obergeschoss
werden Uber drei innenliegende Treppenhéauser erschlossen; die Flachen im 4. Obergeschoss
werden Uber zwei innenliegende Treppenhauser erschlossen.

Durch eine entsprechende Fassadengestaltung wird die markante stadtebauliche Lage des Vor-
habens hervorgehoben und gleichzeitig ein Bezug zu den denkmalgeschitzten Gebauden der
Continental AG ermdglicht.

5 Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
5.1  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) nebst Vorhabenbeschreibung und die Festsetzung im Bebauungsplan als Kerngebiet ge-
maf § 7 BauNVO bestimmt. Im festgesetzten Kerngebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Bau- und Vorhabenbeschreibung

Nach der Vorhabenbeschreibung ist die Ansiedlung von kerngebietstypischen Nutzungen vorge-
sehen, wie Einzelhandel — beschrankt auf das Erdgeschoss und 1. Obergeschoss -, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen flr sportliche Zwecke (Fitnessstudio), Dienstleister, Freiberufler, Bi-
ros, einzelhandelsnahe Dienstleister und Betriebe des Beherbergungsgewerbes / Hotel sowie
ausnahmsweise betriebsbezogene Wohnnutzungen, sofern diese auf der Gebaudeseite der
Vahrenwalder Straf3e liegen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel soll im Sinne der Starkung der Versorgungsstruktur im Stadtteil
im Plangebiet erfolgen, jedoch auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss begrenzt sein. In
dem festgesetzten Kerngebiet (MK) sind Einzelhandelsbetriebe ausschlief3lich im Erdgeschoss
und im ersten Obergeschoss zulassig.

Die Ansiedlung eines grofiflachigen Einzelhandelsvorhabens mit tiber 800 m? Verkaufsflache an
diesem Standort widerspricht nicht den Vorgaben aus der Raumordnung, da der Standort Teil
des Versorgungskerns der Stadt Hannover ist. Auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Hanno-
ver ist der Standort Teil des Erganzungsbereiches des zentralen Versorgungsbereichs Vahren-
walder Stral3e.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Satzung

Als planungsrechtlicher Rahmen fur spatere Nutzungsanderungen setzt die Bebauungsplan-Sat-
zung als Art der Nutzung Kerngebiet (MK) gemaR § 7 BauNVO fest. Dabei sind Einzelhandels-
betriebe ausschliel3lich im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss zulassig.

Eine Ansiedlung von weiteren typischerweise im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen wie Vergni-
gungsstatten, Tankstellen oder auch von Betrieben des Rotlichtmilieus — Bordelle, bordellartige
Betriebe sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausibung sexueller Handlun-
gen betriebliches Wesensmerkmal ist - wird ausgeschlossen, da diese dem Standort nicht ent-
sprechen und dem Charakter eines Buro- und Geschéaftshauses widersprechen wirden.

Weiterhin werden keine allgemeinen Wohnnutzungen ermdéglicht, da die immissionsrechtlichen
Schutzanspriiche dieser Nutzung nur schwer umsetzbar waren und ein Heranriicken dieser
schutzbedurftigen Nutzungen an die bestehenden industriellen Nutzungen an der Philipsborn-
stral3e vermieden werden soll. Ausgenommen sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter; zur Sicherung der gesunden Wohnverhalt-
nisse sind diese jedoch nur zulassig, wenn sie zur Vahrenwalder Straf3e ausgerichtet sind.

Aus diesen Grunden wird festgesetzt, dass im festgesetzten Kerngebiet (MK) folgende Nutzun-
gen unzulassig sind:
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e Tankstellen aller Art

e Vergnugungsstatten jeglicher Art (z. B. Kinos, Diskotheken , Spielhallen / Wettbiros und
Spielkasinos, Anlagen zur Vorfilhrung von Sex- und Pornofilmen)

e Sexshops,
e Bordelle oder bordellartige Betriebe,

e Wohnungen im Sinne von 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (sonstige Wohnungen nach MalR3gabe
von Festsetzung des Bebauungsplanes)

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, wenn diese zur Vahrenwalder Stral3e ausgerichtet sind. Sonstige
Ausnahmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Die Nutzungen gemal § 12 Abs. 3a BauGB werden im Durchfiihrungsvertrag verbindlich festge-
legt.

5.2 Malfd der baulichen Nutzung

Bei der Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen sind die Stadte und Gemeinden
gemanR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei der Bestimmung der Zuldssigkeit von Vorhaben nicht an
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden. Die Belange der allgemeinen Anforderungen
u.a. an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Anforderungen an Kosten sparendes
Bauen sind jedoch bei der Aufstellung der Bauleitplane auch im Hinblick auf das MalR3 der bauli-
chen Nutzung gegeneinander und untereinander abzuwégen. Die Forderung des Baugesetzbu-
ches nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden und der Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen der Innenentwicklung sind dabei zu bertcksichtigen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch den im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vorgesehenen Gebaudekdrper bestimmt. Die Grundflache des Gebaudes (unterstes Vollge-
schoss = Erdgeschoss) betragt ca. 4.100 m2. Bei einer GrundstiickgroRe des als Kerngebiet fest-
gesetzten Teils des Plangebietes von ca. 4.605 m2 entspricht dieses einer GRZ von ca. 0,9. Die
Bebauung mit dem Hauptgeb&ude und der dartiber hinausgehenden Nebenanlagen, Zufahrten
und Versiegelungen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO entspricht einer Grundflachenzahl von
1,0.

Die Bruttogeschossflache in allen vier Vollgeschossen (EG — 3. OG) betragt ca. 14.700 m2. Be-
zogen auf die Grundstlickgréf3e von ca. 4.650 m?, die den als Kerngebiet festgesetzten Teil des
Plangebietes und die ab dem 1. Obergeschoss uberbaute Flache der Vahrenwalder Stral3e (ca.
45 m?) umfasst, entspricht dieses einer Geschossflachenzahl von 3,16, so dass die in § 17 Abs.
1 BauNVO fiur Kerngebiet benannte Obergrenze von 3,0 geringfligig Uberschritten wird. Die Zu-
lassung dieses Bauvolumens erfolgt, um die stadtebaulichen Ziele der optimalen Ausnutzung der
vorhandenen untergenutzten Flache, der Schaffung von integrierten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsflachen unter anderem fur die Stadtteilversorgung und der Schaffung eines an die domi-
nante Umgebungsbebauung und das Baudenkmal Continental angepassten Baukdrpers zu er-
reichen. Die geringfiigige Uberschreitung wird durch MaRnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2
Satz 1 BauNVO im Plangebiet ausgeglichen. So werden durch die geplante Tiefgarage Geréu-
schimmissionen im Zusammenhang mit Parkverkehren minimiert. Darliber hinaus tragt die ex-
tensive Dachbegriinung zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Die geplante BaumalRnahme umfasst insgesamt eine Bruttogeschossflache von ca. 25.700 mz,
inklusive der beiden Tiefgaragengeschosse. Die Uberbaute Flache, einschlief3lich der befestigten
Flache, betragt ca. 4.605 m2. Das Grundsttick wird komplett Gberbaut bzw. die weiteren Flachen
werden befestigt. Das entspricht einer maximalen Ausnutzung des Grundstiicks, was fur Kernge-
biete typisch ist.
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In diesem Sinne werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Mal3 der baulichen
Nutzung fir Kerngebiete von 1,0 bei der Grundflachenzahl (GRZ) sowie 3,0 fir die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) zur Beurteilung des Vorhabens vergleichend herangezogen.

Die Hohe der geplanten Bebauung wird durch die Festlegung der Geb&udehdhe auf 76,05 m .
NN, d. h. ca. 21,80 m Uber Gelande zusatzlich festgelegt. Als oberer Bezugspunkt fir die Gebau-
dehdhe qilt die Oberkante der Attika. Laut Vorhabenbeschreibung weisen technische Anlagen,
wie z.B. Schornsteine, konstruktiv bedingte Bauteile, Liftungs- / Kiihlanlagen, Anlagen zur Nut-
zung von erneuerbaren Energien etc. eine Hohe von maximal 2,50 m auf und treten um das Mal
ihrer Hohe von der Geb&udeaulRenkante zurtck.

53 Grenzabstande

An allen Grenzen werden die erforderlichen Grenzabstande gemaf § 5 NBauO von 0,5 H, min-
destens drei Meter, eingehalten, wobei an der Vahrenwalder StrafRe und der Philipsbornstralle
die offentlichen Verkehrsflachen bis zur Mittellinie der jeweiligen StraRe nach § 6 Abs. 2 NBauO
hinzugerechnet werden.

Ausgenommen hiervon ist ein ca. 22 m langer Abschnitt an der Philipsbornstraf3e (s. Abb. 5).
Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird entlang der Gebaudefront an der Verkehrsflache der Phi-
lipsbornstral3e der erforderliche Grenzabstand abweichend von 8 5 Abs. 2 Satz 1 NBauO auf
10,20 m (Stral3enmitte) festgesetzt. Das entspricht einem Grenzabstand von 0,5 H minus 0,70 m.

Die Bebauungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes ist durch eine Gebaudestellung mit
Lage der Gebaudevorderkante direkt auf der Grundsticksgrenze zur 6ffentlichen Stral3e gepréagt.
Dieses Merkmal soll auch im Plangebiet aufgegriffen werden und die Errichtung des geplanten
Gebaudes auf der Grundstiicksgrenze zur Vahrenwalder StralRe und der Philipsbornstral3e ohne
Vorzonen oder Vorgarten vorgesehen und zugelassen werden. Das Bauvolumen, die Geschos-
sigkeit und Geb&audehdhe sind an diesem Standort auch in der geplanten H6he mit Blick auf den
grol3en denkmalgeschitzten Gebaudekomplex der Continental AG, der auf der gegenuberliegen-
den Seite der Philipsbornstral3e gelegenen ist, und die exponierte Lage an einer Straf3enecke
stadtebaulich wichtig und von Seiten der Stadt gewollt. Die Festsetzung eines verringerten Ab-
standsmalf3es ermdglicht die Umsetzung dieser stadtebaulichen Ziele.

Im sudlichen Bereich der Philipsbornstral3e ist die StralRenparzelle an der engsten Stelle 20,4 m
breit, so dass hier auch bei einer Stellung der Gebaude auf der vorderen Grundstucksgrenze
beidseitig der Philipsbornstral3e ein Abstand zwischen den Gebauden von 20,4 m verbleibt. An-
gesichts der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, die auf Grund der gro-
Ben Raumtiefen auf kiinstliche Beleuchtung angewiesen ist , und der gewerblichen Nutzung auf
der westlichen Seite der Philipsbornstral3e, werden die Anforderungen an die gesunden Arbeits-
verhaltnisse auch bei einer geringfligig verminderten Besonnung auch in den unteren Geb&u-
debereichen fur ausreichend erfillt bewertet. Gesunde Wohnverhaltnisse sind in dem hier be-
trachteten Bereich auf Grund der ausgeschlossenen Wohnnutzung kein Bewertungskriterium.
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Abb. 5: Ubersichtsplan zur Festsetzung der Unterschreitung der erforderlichen Grenzabstande

5.4 Dachbegrinung

Das Grundstick wird in Ganze von dem Biro- und Geschéftshaus durch den Baukorper und die
Anlieferzone Uberbaut und es sind keine Griinflachen vorgesehen.

Die Dachflachen werden mit einer extensiven Dachbegrinung versehen. Die Dachflachen wer-
den statisch so auslegt, dass zusatzlich zur extensiven Dachbegrinung die Belegung der Dach-
flachen mit Photovoltaik-Modulen mdoglich ist.

Durch die Begriinung der Dacher werden eine gestalterische Aufwertung der Dachflachen sowie
eine Verbesserung der 6kologischen Funktion erreicht. Zu den Vorteilen z&hlen:

e Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und Forderung des Luftaustausches
e Rickhaltung und verzdgertes AbflieRen von Regenwasser

Die Dachbegrunungen sind der Dachaufsicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entneh-
men; durch die nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan explizit dargestellten Aufbauten fir
technische Anlagen werden diese Dachbegriinungen teilweise unterbrochen.

5.5 Erschlielung und Verkehr

ErschlieRung

Uber die vorhandenen StraRen (PhilipsbornstraRe und Vahrenwalder StralRe) ist die verkehrliche
ErschlielBung sichergestellt. Die Haupterschliel3ung mit Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist Uber
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die PhilipsbornstraRe geplant. Die Zufahrt der Anlieferungszone erfolgt auch tiber die Philipsborn-
stral3e, die Ausfahrt erfolgt dann Uber die Vahrenwalder StralRe. Die angrenzenden Straf3en sind
gut ausgebaut und aufnahmeféhig hinsichtlich des neu entstehenden Ziel- und Quellverkehrs.

Die Vahrenwalder Stral3e (L 190) ist eine sechsspurige Ausfallstraf3e und verbindet die Innen-
stadt mit dem nérdlichen Umland von Hannover. Im stadtweiten Maf3stab ist sie eine der wichtigen
radialen Ausfallstralen und bietet eine Verbindung von der Innenstadt an die A2. Eine Anbindung
an das Ortliche sowie das tberortliche Verkehrsnetz ist somit also sichergestelit.

Das Areal ist zudem hervorragend an den OPNV angebunden; eine Stadtbahnhaltestelle (Linien
1 und 2) befindet sich direkt neben dem Grundsttick. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich zu-
dem die Bushaltestelle ,WerderstralRe®, die von der Linie 128 bedient wird.

Die Anlieferung des Blro- und Geschéftshauses erfolgt Uiber eine Anlieferungszone im nérdlichen
Bereich an der Grundstlcksgrenze. Dabei ist geplant, den Lieferverkehr so abzuwickeln, dass
die Einfahrt von der Philipsbornstrafl3e und die Ausfahrt auf die Vahrenwalder Stral3e erfolgen.

Die Abwicklung des Kunden- und Gasteverkehrs erfolgt durch eine Zufahrt zu einer zweigeschos-
sigen Tiefgarage von der PhilipsbornstralRe. Die Tiefgarage bietet dabei rund 190 Stellplatze.

Verkehrsfiihrung

Nach der fur das Vorhaben durchgefiihrten verkehrstechnische Untersuchung! kann das durch
das Vorhaben induzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen (ca. 2.600 Pkw/Tag) durch die leis-
tungsfahigen Knotenpunkte der umgebenden Straf3en aufgenommen werden und verschlechtert
die Verkehrsqualitat auf diesen auch in den Spitzenstunden nicht.

Lediglich im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage ist eine neue Linksabbiegespur fiir die von Norden
kommenden Pkws auf der Philipsbornstral3e notwendig (s. Abb. 6: Pkt. 1). Eine Markierungsan-
derung ist dabei ausreichend. Damit einher geht auch der Wegfall der Stellplatze entlang des
Ostlichen Fahrbahnrands der Philipsbornstral3e, da dort parkende Autos die Sicht bei der Ausfahrt
aus der Tiefgarage verdecken wirden.

Hinsichtlich der Verkehrsfuhrung an der Vahrenwalder Straf3e wird auf Empfehlung des Verkehrs-
gutachtens eine Verkirzung des Fahrstreifens der Rechtsabbiegespur und eine Verlegung des
Radwegs an den Fahrbahnrand erfolgen (s. Abb. 6: Pkt. 2). Der dritte Geradeausfahrstreifen auf
der Vahrenwalder Stral3e ist hinsichtlich der Verkehrsqualitat unverzichtbar, der Rechtsabbiege-
streifen jedoch nicht erforderlich. Diese beiden Streifen kdnnten zusammengelegt und die Abbie-
gemaglichkeit nach rechts von der Vahrenwalder Stral3e kommend aufrechterhalten werden, um
den hohen Schwerverkehrsanteil abwickeln zu kdnnen. Durch eine solche MalRnahme entstehen
neben den Fahrradstellplatzen in der Tiefgarage entlang der Vahrenwalder StrafRe auch zusétz-
liche Fahrradstellplatze (in Abhangigkeit der konkreten Ausbauplanung bis zu 45 Stellplatze).

Zur Verbesserung der Verkehrsfihrung fur den Fahrradverkehr in der Philipsbornstraf3e wird von
Seiten des Verkehrsgutachters die Markierung eines Fahrradstreifens vorgeschlagen (s. Abb. 6:
Pkt. 3) und durchgefihrt.

Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert (Nov. 2016) Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 1711 ,Philipsbornstrale / Vahrenwalder StraRe" in der Landeshauptstadt Hannover
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Abb. 6: Umbau- und MarkierungsmaRnahmen (unmafstablicher Auszug aus dem Verkehrsgutachten2 mit
Erganzung der Nummerierungen, NWP)

Stellplatze, Fahrradstellplatze

Die fur die Gebaudenutzung erforderlichen Stellplatze werden in einer zweigeschossigen Tiefga-
rage untergebracht. Auf Grund der Lage, GroRe und Beschaffenheit des Vorhabengrundstiickes
wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze auf 190 begrenzt. Hierin enthalten sind die Einstell-
platze fur Menschen mit Behinderung und der Mehrbedarf bei Nutzungsanderungen. Diese An-
zahl ist bei der Lage des Buro- und Geschaftshauses und den geplanten Nutzungen auch aus
den folgenden Griinden ausreichend:

Vor dem Hintergrund der integrierten und zentralen Lage des Plangebietes wird davon ausge-
gangen, dass ein groRRer Teil der Kunden zu Ful3 oder mit dem Rad die Einzelhandler aufsucht.
Weiterhin befindet sich direkt am Plangebiet eine Haltestelle der Stadtbahn (Haltestelle “Werder-
stralRe). Somit ist eine Anbindung an die Innenstadt und vor allem an den Hauptbahnhof mit
weiteren Umsteigemoglichkeiten in weniger als 5 Minuten gegeben. Somit wird davon ausgegan-
gen, dass ein weiterer signifikanter Anteil der Kundschaft und Belegschaft auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln das Biro- und Geschaftshaus aufsuchen wird.

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zudem zu einer Mehrfachnutzung der Stellplatze, auf-
grund der zeitlich versetzten Nutzungsganglinie. Die Hauptgeschéftszeit der Einzelhéndler ist
tagsuber, wahrend der Beherbergungsbetrieb / das Hotel insbesondere im Nachtzeitraum Stell-
platze vorhalten muss. Das Hotel befindet sich auRerdem im Segment der Budget-Hotels. Aus
diesem Grund sowie der Nahe zur Innenstadt und zum Hauptbahnhof ist davon auszugehen,
dass viele Hotelgaste das Hotel nicht mit dem eigenen Fahrzeug, sondern ebenfalls mit éffentli-
chen Verkehrsmitteln erreichen werden.

Im Verkehrsgutachten wurde bei dem geplanten Nutzungsmix in dem Buro- und Geschéftshaus
eine Anzahl von 260 bendétigten Stellplatze ermittelt ; aus Sicht des Gutachters reichen die ge-
planten 190 Stellplatze aus den Grinden der Mehrfachnutzung aus.

2 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert (Nov. 2016) Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 1711 ,Philipsbornstral3e / Vahrenwalder Strale" in der Landeshauptstadt Hannover
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Da es sich bei dem Vorhaben um eine Gewerbeimmobilie mit Publikumsverkehr handelt, sind
gemal des Beschlusses des Verwaltungsausschusses (Drs. 19009/2010 N1) Fahrradstellplatze
nachzuweisen. Fir die Fahrradstellplatze gelten die Vorgaben des Leitbilds Radverkehrs (Lage,
Uberdachung, Einsehbarkeit, Seitenabstande). Auf Basis der geplanten Nutzungen und deren
Nutzflachen werden im Verkehrsgutachten 45 Fahrradstellplatze fir ausreichend benannt.

Die entsprechenden Fahrradstellplatze konnen entlang der Vahrenwalder StralRe (nach Umge-
staltung der Stral3enverkehrsanlagen — siehe Abb. 6 Pkt. 2) und / oder innerhalb der geplanten
Tiefgarage geschaffen werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur
Schaffung der erforderlichen Fahrradstellplatze entweder auf 6ffentlichen Flachen au3erhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an der Vahrenwalder Straf3e und
/ oder in der Tiefgarage.

Car-Sharing

Im Plangebiet bestehen zurzeit 5 Stellplatze des Car-Sharing-Anbieters Stadtmobil. In Hinblick
auf den Erhalt dieser Stellplatze, um alternative und nachhaltige Formen des motorisierten Indi-
vidualverkehrs im Stadtteil zu fordern, werden von Seiten der Stadt Alternativstandorte in der
Umgebung eingerichtet. Am Jahnplatz sollen zwei Stellplatze und weitere Stellplatze am Haus
der Wirtschaft an der Vahrenwalder Stral3e entstehen. Der Vorhabentrager bietet zudem den Car-
Sharing-Anbietern Stellplatze in der Tiefgarage zur Miete an.

5.6 Denkmalschutz

Umgebungsschutz von Baudenkmalen

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich die Kulturdenkmale Philipsborn-
strae 1 (6-geschossige Produktionshallen der Conti-Werke mit turmartigem Eingangsbereich)
und Vahrenwalder Stral3e 7 (ehem. Conti-Hauptverwaltung, Architekt: Peter Behrens), die den
Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unterliegen und de-
ren Umgebungsschutz gem. 8§ 8 NDSchG zu beriicksichtigen ist.

Bodendenkmalpflege

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche oder mittelalterliche Bodenfunde
wie Knochen, Tongefal3scherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1
NDSchG meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Hannover
sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Scharnhorststr. 1, 30175 Hanno-
ver unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG
bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Die Unterlassung der Anzeige stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem BuR3geld
geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG, insbes. die Abs. 2
und 4, wird deshalb besonders hingewiesen.

5.7  Ver-und Entsorgung

Die zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets erforderlichen Leitungen und Kandle sind in den an
das Plangebiet angrenzenden Stral3en vorhanden.

Im Zuge der geplanten Baumalnahmen sind die vorhandenen Leitungen und Kanéle zu beriick-
sichtigen.

Oberflachenwasser
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Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Grund der Uberbebauung des gesamten
Grundstiicks mit Gebaude und Tiefgarage nicht méglich. Daher werden die Flachen im Vorha-
benbereich an die offentliche Regenwasserkanalisation angeschlossen.

Bei der Ableitung des Oberflachenwassers in die Regenwasserkanalisation gilt eine Abflussbe-
schrankung von 60 l/(s*ha). Darlber hinausgehende Wassermengen werden auf dem Grund-
stiick gespeichert und verzégert in das offentliche RW-Kanalnetz eingeleitet. Die Ableitmengen
werden durch eine Regenwasserbewirtschaftung so gering wie moglich gehalten.

Weitere Details zur Oberflachenentwasserung werden im Rahmen der Beantragung der Grund-
stiicksentwasserung mit dem zustandigen Fachbereich der Landeshauptstadt Hannover im
Baugenehmigungsverfahren abgestimmt.

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber den Anschluss an die bestehende Schmutzwasser-
Kanalisation. Auf dem Grundstick liegt ein Mischwasserkanal DN 250. Um eine Bebauung zu
ermdglichen, muss dieser Kanal aufRer Betrieb genommen werden und ersatzweise ein Kanal in
der Philipsbornstraf3e gebaut werden

Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch die offentliche Mullentsorgung der Landeshaupt-
stadt Hannover.

Wertstoffcontainer

Ein Verzicht auf eine fur die Offentlichkeit zur Verfligung stehende Entsorgungsmaoglichkeit fiir
die Fraktion Altglas fuhrt an dem geplanten Standort zu keiner Versorgungslicke. Im Umkreis
von ca. 200 Metern befinden sich aktuell zwei Sammelplatze fur Wertstoffe:

e Hannover-Vahrenwald, Philipsbornstralle vor der Conti-Einfahrt Continentalplatz H6he
Grenzweg und

e Hannover-Vahrenwald, RolandstralRe Ecke Isernhagener Stralie.

5.8 Larmschutz

Immissionsschutzrechtliche Einordnung

Das Gebiet ist durch verschiedene Emissionsquellen vorbelastet. Hinsichtlich des Gewerbeldrms
sind die noérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen zu nennen. AulRerdem befindet sich eine
Produktionsstatte der Continental AG in unmittelbarer Nahe. Der Verkehrslarm geht von den an-
grenzenden Stral3en, allen voran der Vahrenwalder Straf3e mit einer Verkehrsbelastung von bis
zu 48.000 Kfz pro Tag sudlich der Philipsbornstrale, aus.

Verkehrslarm

Der Verkehr auf der Vahrenwalder StraRe mit 48.000 Kfz/Tag und auf der Philipsbornstrae mit
11.500 Kfz/Tag fuhren zu den im Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover ermittel-
ten Schallimmissionen im Plangebiet (s. Abb. 7 und 8). Danach liegen die Schallimmissionen am
Rand des Plangebietes an der Vahrenwalder Straf3e bei ca. 69-70/60-61 dB(A) tags/nachts und
am Rand des Plangebietes an der Philipsbornstrafe Vahrenwalder Strafe bei ca. 69/61 dB(A)
tags/nachts.

Die nach der DIN 18005 fur Kerngebiete geltenden Orientierungswerte von 65/55 dB(A)
tags/nachts werden somit um ca. 5 - 6 dB(A) Uberschritten.
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Die Planung wird trotz Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir stadtebaulich
sinnvoll und erforderlich gehalten. Es werden jedoch passive Schallschutzmaflinahmen in Form
von larmdammenden AulRenbauteilen und Fenstern erforderlich, so dass die Planung auch aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht vertretbar ist. Die Dimensionierung und konkrete Festlegung
der Schallschutzmafinahmen erfolgt auf der Grundlage eines Gutachtens im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens.

Die neu entstehenden Ziel- und Quellverkehre, die das Vorhaben verursacht, fuhren aufgrund
der Vorbelastung (Vahrenwalder StrafRe 48.000 Kfz/Tag) der umliegenden Stral3en nicht zu einer

hoheren Larmbelastung des Plangebietes oder der umliegenden Nutzungen.

[1+= 40 dB(A)

=40
=45
=50
=55
> 60
> 65
= =70

- 45 dB(4)
- 50 dB(A)
- 55 dB(4)
- 60 dB(4)
- 65 dB(A)
- 70 dB(A)
- 75 dB(A)

[1= 75 dB(A)

Abb. 7: Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover (Auszug) - Stra3e Tag
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[] = 40 dB(A)

] = 40 - 45 dB(A)
[1=45-50 dB(A)
[]= 50 - 55 dB{A)
[ = 55 - 60 dB(A)
M = 60 - 65 dB(A)
I = 65 - 70 dB(A)
[ = 70 - 75 dB(A)
[]= 75 dB(A)

Abb. 8: Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover (Auszug) - StraRe Nacht

Gewerbeldrm

Vom Vorhaben selbst gehen neben dem Zulieferverkehr auf dem Grundstiick keine weiteren ge-
werblichen Larmemissionen aus, da die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe nicht vorge-
sehen ist.

Eine Einschrankung der umliegenden Gewerbebetriebe in ihrem Bestand und fir ihre weitere
betriebliche Entwicklung besteht nicht, da im Plangebiet keine schutzempfindlichen Nutzungen
vorgesehen sind.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist kein Schallschutzgutachten erforderlich, da
es sich bei dem Vorhaben um ein Blro- und Geschéaftshaus mit kerngebietstypischen Nutzungen
handelt und Wohnen (mit Ausnahme der in eine gewerbliche Nutzung integrierte betriebsbezo-
gene Wohnnutzung, die dem Gewerbelarm abgewandt zur Vahrenwalder StralRe ausgerichtet ist)
ausgeschlossen wird. Hinsichtlich des Verkehrslarms und Gewerbeldrms werden die gesunden
Wohn- und Arbeitsbedingungen durch passive SchallschutzmalRnahmen sichergestellt, die ba-
sierend auf einem Gutachten (Schallschutznachweis) konkret auf Ebene der Baugenehmigung
festgelegt werden.

5.9 Altlasten / Verdachtsflachen

Es wurde eine Orientierende Untergrunduntersuchung3 durchgefiihrt.

Aus den Befunden der orientierenden Untersuchung ergibt sich fir das Plangebiet zusammen-
gefasst das folgende Bild:

Untergrundaufbau

3 GEOdata (15.07.2016) Grundstiick Philipsbornstr./Ecke Vahrenwalder Stral3e, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. ergédnzender Untersuchungen)
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Etwa auf der Halfte der Grundsticksflache liegt eine geringméchtige Asphaltflache vor (Méchtig-
keit ~ 0,04 m — 0,1 m). Die Ubrigen Flachen sind gepflastert oder mit einer Mineralschotterauflage
bedeckt. In Randbereichen und an Bauminseln ist eine geringmachtige Oberbodenauflage vor-
handen.

Ab 0,1 m - 0,4 m u. Gelandeoberkante (GOK) folgt ein zum Teil grobklastisches, heterogen auf-
gebautes Boden-Bauschuttgemisch mit Glasbruch, Schlacke und Kohleanteilen. Die Basis der
Auffillung liegt zwischen 0,6 m und 2,7 m u. GOK. Die mittlere Machtigkeit betragt etwa 1,6 m.

Die Auffullungen werden in der Regel mit einer scharfen Grenze von hellbraunen Lockergestei-
nen unterlagert, die sich aus einem Mittelsand mit wechseln Fein- und Grobsandanteilen zusam-
mensetzen. Basis der Lockergesteinseinheit bilden kreidezeitliche Tonsteine in ca. 10 m u. GOK.

In den Lockergesteinen ist ein Porengrundwasserleiter ausgebildet. Nach den im Mai 2015 durch-
gefuihrten geotechnischen Erkundungen liegt die Grundwasseroberflache etwa 4,5 m u. GOK (ca.
50 m U. NN).

Belastungssituation

Das Plangebiet ist im Umweltinformationssystem der Landeshauptstadt Hannover als Altlasten-
verdachtsflache (Altstandort AS.2609) auf Grund der friheren gewerblichen Nutzung gefihrt.

Die Belastungssituation im Boden stellt sich wie folgt dar, wobei die Details der Untersuchungs-
ergebnisse und Bodenbelastungen der Orientierenden Untersuchungt zu entnehmen sind:

o Die vorhandene Asphaltdecke ist nach den orientierenden Erkundungen als teerhaltiger Stra-
Renaufbruch einzustufen und als gefahrlicher Abfall zu entsorgen. Zu beriicksichtigen sind
die erhbhten Benzo(a)pyrengehalte von > 50 mg/kg und die fiir den Entsorgungsweg rele-
vante PAK-Gehalt von > 1.000 mg/kg.

Entnahmestelle Probe PAK-Gehalt Verwertungsklasse
(Entnahmebereich) Abfallschliisselnummer

Sondierung B 1 B1-K 2.500 mg/kg VKB/170301*
(0,00 - 0,04 m u. GOK) (Benzo(a)pyren 140 mg/kg)

Sondierung B 4 B 4-1 3,2 mglkg VKA 170302
(0,10 — 0,20 m u. GOK)

Tabelle 4: Ergebnisse Asphaltuntersuchung

Abb. 9: Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Asphaltuntersu-
chung

Bei einer veranschlagten Durchschnittsméachtigkeit von 0,08 m und einer Asphaltflache von
2.500 mz fallen bei Riuckbau ca. 200 m3 Asphaltmaterial (Abfallschlissel 17 03 01*) an. Ar-
beitsschutzmaRhahmen sind wegen Benzo(a)pyrenkonzentrationen zu beachten.

o Die oberflachennahen, fremdbestandteilsfreien Auffillungen (ungebunden Tragschichten)
zeigen nur geringe Schadstoffverunreinigungen (leicht erhéhte Sulfatgehalte) (bis Z 1.2). In
den lokal vorliegenden Oberbodenauflagen werden keine erhdhten Schadstoffgehalte ge-

messen.
Entnahmepunkt Material Mischprobe Schadstofffiihrung / LAGA-
Zuordnung / Abfallschliissel
Gesamtfliche Mineralgemisch (ungebun- MP 1 pH: 10,8; Lit: 260 pSiem; Sulfat: 28 mg/l
den TFEIgSChiChl) Z1.2/170504
Gepflasterte Flache | Sandige Tragschichten MP 2 Z0/1705 04
Gesamtfliche Sandiger, schluffiger anth- MP 3 Kein Hinweis auf Verunreinigungen
ropogener Boden 17 05 04
Tabelle 5: Untersuchungsbefund aus oberflachennahe Mischproben

4 GEOdata (15.07.2016) Grundstiick Philipsbornstr./Ecke Vahrenwalder Stral3e, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. erganzender Untersuchungen)
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Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Untersuchun-
gen der oberflachennahen Mischproben

Abb. 10:

Fur die ungebundenen Tragschichten kann eine mittlere Machtigkeit von 0,3 m angesetzt
werden. Bei Aushubarbeiten fallen geschatzt ca. 750 m3 Z 1.2 — Material an.

Das grobklastische Aufflllungsmaterial zeigt eine fur Trummerschutt charakteristische
Schadstoffsignatur mit erhéhten Schwermetall- und PAK-Gehalten im Wertebereich der
LAGA-Zuordnung Z 2 und > Z 2. Die hochsten Gehalte werden im Mittel- und Ostteil der

Grundstucksflache angetroffen. Dieses Material ist als gefahrlicher Abfall einzustufen.

Entnahmepunkt Material Mischprobe Schadstofffiihrung / LAGA-
Zuordnung / Abfallschliissel
Verdachtsfliche | Sandige. Bauschutt flhren- MP 4 PAK: 5,6 malkg; Sulfat: 120 mgll
AS.2609 de Auffmlung. oberer Be- 72717 0504
reich
Verdachtsfliche | Sandige, Bauschutt fihren- MP 5 PAK: 11 mg/kg; Sulfat: 170 mg/l
de Auffilllung unterer Be- Z2/17 05 04
AS.2609 reich West
Verdachtsfliche Sandige, Ziegel fuhrende MP 6 PAK: 61 mglkg;
Auffillung unterer Bereich Benzo-a-pyren: 4,2 ma/kg
AS.2609 Ost mit Kohleresten =7 2/17 05 03"

Tabelle 6: Untersuchungsbefund aus Auffillungen der AS. 2609

Abb. 11:

Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Untersuchun-

gen aus den Auffillungen der Altlastenverdachtsflache AS 2609

Entnahmepunkt Material Mischprobe Schadstofffiihrung /| LAGA-
Zuordnung / Abfallschiliissel
Parkstreifen West Sandige, Ziegel- und MP 7 PAK: 7,1 mg/kg;
Schlacke haltige Auffillung, 721705 04
oberer Bereich
Parkstreifen Mitte Sandige Auffillung oberer MP & Blei: 1.300 ma'kg
Bereich mit Elauschutt__ =Z 2717 05 03"
Schlacke und Kohle
Parkstreifen Mitte | Sandige schwarzbraune MP 9 Cadmium: 18 mg/kg
Aufflillung unterer Bereich =Z2/[17 05 03*
mit Bauschutt und Schlacke
Nordwestliche San':lr'QE, baUSChUtthalt_ige MP 10 Blei: 690 mgfkg; Sulfat: 61 mgi
Fliche Auffullung oberer Bereich Z2/170504
Nordéstliche Flache | Sandige, bauschutthaltige MP 11 PAK: 77 mglkg;
Aufflllung mit Kohle und Benzo-a-pyren: 7,1 mg/kg
Schlacke oberer Bereich =Z2/17 05 03*
ehem. Diner-Fliche Sandige, kiesige Auffiillung MP 12 Sulfat: 26 mg/l
mit Ziegelresten, unterer 712717 0604
Bereich

Tabelle 7: Untersuchungsbhefund der Mischproben aus flaichenhaften Auffillungen

Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Untersuchun-
gen aus flachenhaften Auffullungen

Abb. 12:

Die mittlere Machtigkeit der Auffullungen betragt im Ansatz fur die Volumenschatzung 1,6 m.
Bei einer Gesamtflache von 5.000 m? betragt das Auffullungsvolumen 8.000 m3.

Eine exakte Trennung zwischen Z1.2/Z 2 und > Z 2 Auffullungen ist aufgrund der heterogen
Zusammensetzung des Materials nicht moglich. Vor diesem Hintergrund wird jeweils die
Halfte einer Abfallcharge zugeordnet.

Demnach fallen ca. 4.000 m3 Aufflllungsmaterial mit dem LAGA-Zuordnungswert Z 2 an (Ab-
fallschliissel 17 05 04).
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Ein Volumen von ca. 4.000 m3 ist in den LAGA-Zuordnungswert > Z 2 einzustufen. Das Ma-
terial ist unter Berilicksichtigung der abfallrechtlichen Vorgaben als gefahrlicher Abfall zu ent-
sorgen. (Abfallschlissel 17 05 03%)

¢ Die geogenen Lockersedimente aus der ungesattigten Zone sind unbelastet (Z 0)

Nach dem erfassten Belastungsbild wird von Seiten des Gutachters empfohlen, bei der geplanten
Baumaflinahme den Aushub und die schadlosen und ordnungsgemalRle Entsorgung der Auffll-
lungen Uber ein angepasstes Bodenmanagement zu steuern. Dabei kann, in Verbindung mit den
Erdbaumalnahmen, der Aushub in Kleinchargen (bis 300 m3) bereitgestellt, deklariert und die
Entsorgung mit dem erforderlichen abfallrechtliche Nachweisverfahren in Abstimmung mit der
zustandigen Abfallbehdrde durchgefuhrt werden.

Nach den Anforderungen des Bereichs Umweltschutz der Landeshauptstadt Hannover (OE
67.12) sind folgenden Malinahmen erforderlich:

e Grundsatzlich ist bei der BaumalRnahme eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich.
Nach den Untersuchungsergebnissen ist die Aufflllung zu entnehmen. Anfallender Bo-
denaushub ist Gber eine gutachterliche Baubegleitung zu separieren, in Haufwerken bereit-
zustellen und Uber Deklarationsanalysen einer ordnungsgemalien Entsorgung zuzufiihren
(Bodenmanagement).

¢ Vor und wahrend der MaRnahme ist die Abstimmung mit der Region Hannover und OE 67.12
zu halten. Nach Abschluss der MaRhahme sind Nachweise im Rahmen einer Dokumentation
der Stadt Hannover (OE 67.12) und Region Hannover vorzulegen.

o Aufgrund der erfassten Schadstoffsituation sind bei Erdarbeiten gezielte Arbeits- und Gesund-
heitsschutzmalRnahmen zu bericksichtigen. Die MalRnahmen sind nach einer Geféahrdungs-
beurteilung Uber einen Arbeits- und Sicherheitsplan zu regeln.

o Bei WasserhaltungsmalRnahmen ist es erforderlich, das Forderwasser Uber eine Behand-
lungsanlage zu reinigen.

¢ Bei BaumalRnahme sind bautechnische Sicherungs- und AbdichtungsmafRnahmen zu bertick-
sichtigen.

Im Grundstiickskaufvertrag werden dariber hinaus die folgenden Maflinahmen benannt, zu de-
nen sich der Grundstiickserwerber verpflichtet:

e Austausch oder Uberdeckung der vorhandenen Oberflache mit mindestens 30 cm sauberem
Bodenmaterial auf kiinftig unversiegelten Teilflachen

o Tiefgaragen oder Keller sind mit wasserundurchlassigem Beton (WU-Beton) und mit einer
standardisierten Entliftungsanlage zur Entliftung von Autoabgasen herzustellen.

¢ In nicht unterkellerten Gebaudebereichen ist unterhalb der Gebaudesohle eine Gasdrainage
aus grobkdrnigem Kies mit oder ohne Drainrohren herzustellen.

¢ Indenins Erdreich einbindenden Geb&audeteilen sind Baustoffe mit sehr hohem Diffusionswi-
derstand (z. B. Ausfiihrung in WU-Beton ) zu verwenden.

Laut Grundstickskaufvertrag haftet die Stadt fir Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunrei-
nigungen auf dem Grundstiick; der Vorhabentrager verpflichtet sich, die erforderlichen Mal3nah-
men der Bodensanierung durchzufiihren; die dahingehenden Kosten tragt die Landeshauptstadt
Hannover, Fachbereich Wirtschaft, abziiglich der Kosten, die auch ohne das Vorhandensein von
Verunreinigungen entstanden waren (Sowieso-Kosten).

Damit ist sichergestellt, dass durch den Bodenaushub und die Entsorgung die Bebau- und Nutz-
barkeit hergestellt wird.

Grundwasser
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GemalR des geotechnischen Berichts® ist Im Bauflachenbereich mit kiinstlicher Auffillung tber
Terrassensanden und -kiesen zu rechnen, die in etwa 13,00 - 20,00 m Tiefe (ab + 41,30 bis +
34,40 mNN) von Kreideton (Grundwasserstauer) unterlagert werden.

Das als schwach betonangreifend einzustufende Grundwasser (Expositionsklasse XA1l) wurde
im Mai 2015 bei i.M. + 50,0 mNN eingemessen. Mit einem Anstieg bis auf HGW = + 51,0 mNN
ist zu rechnen.

Sowohl fir einen unterkellerten als auch einen nicht unterkellerten Neubau konnen Flachgrun-
dungen vorgesehen werden. Fir eine 2fache Unterkellerung sind Schutzmaflinahmen gegen dri-
ckendes Wasser erforderlich (Wannenbauwerk). Auf3erdem ist fiir die Baugrube von der Notwen-
digkeit einer Grundwasser schonenden Bauweise auszugehen und es ist mit erhdhten
Aufwendungen infolge des benachbarten U-Bahntunnels zu rechnen. Die Baugrundverhaltnisse
wurden fur die geplante MaRnahme mittels Kleinbohrungen und Drucksondierungen nur punktuell
aufgeschlossen. Es erfolgt eine wasserdichte BaugrubenverschlieBung. Aufgrund der wasser-
dichten BaugrubenverschlieRung haben Malinahmen der Grundwasserhaltung wahrend der Bau-
phase auf dem Grundstiick keinen Einfluss auf die Grundwasserverhéltnisse der Nachbargrund-
stiicke. Gleiches gilt umgekehrt.

Bedingt durch groRere Grundwasserentnahmen auf dem Betriebsgelande der Firma Continental
AG sind im Bebauungsplangebiet keine natirlichen Grundwasserverhéltnisse anzutreffen und die
Grundwasserstande stark abhangig von der jeweiligen Wasserhaltung auf dem benachbarten
Areal der Firma Continental AG. Somit ist im Falle einer Einstellung der Grundwasserentnahme
auch im Bereich des Bebauungsplanes mit einem Anstieg der Grundwasserstandshéhen zu rech-
nens.

Es ist keine Versickerung von Regenwasser vorgesehen

Nach der orientierenden Untersuchung stellt sich die Situation hinsichtlich der Bodenluft und des
Grundwassers wie folgt dar:

In der Bodenluft und im Grundwasser liegen Verunreinigungen durch LHKW, insbesondere Tet-
rachlorethen (Per), vor. Die Messwerte Uberschreiten in 4 von 5 Bodenluftproben die Grenzwerte
der LHH-Bauleitplanung fur eine uneingeschréankte Nutzung.

Schnack Geotechnik (28.05.2015) ,Sudspitze Vahrenwalder Stral3e“ Vahrenwalder Straf3e / Philipsbornstral3e Hannover-
Vahrenwald. Geotechnischer Bericht. Generelle Beurteilung der Griindung

6 Region Hannover, 61.03, Stellungnahme vom 19.01.2017
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Probe LHKW Grenzwerte gemafR Bauleitplanung der LHH
(Entnahme- | [ma/m?] fir LHKW / BTEX [mg/m?]
punkt)
Uneingeschrankle Nutzung Nutzung der Fléche als Eingeschrankte Nutzung
der Flache als Wohngebiet | \Wohngebiet mit technischen | der Flache oder Sanie-
Sicherungsmalnahmean rung
B1-BL (BL1) 0,3
B2-BL (BL2) 3
B3-BL (BL3) 16 <1 1-10 10 - 50
BL4 24
BLS 50

Tabelle 8: Ergebnisse Bodenluftuntersuchung vs. Bauleitplanung

Abb. 13: Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Bodenluftuntersu-
chung
Probe ¥ LHKW Geringfiigigkeitsschwellenwert (LAWA 2004) zur Beurtei-
(bg/1] lung von lokal begrenzten Grundwasserverunreinigungen
LHKW [pgfl]
GWR 1 46130 20
GWR 2 2.400(1.700
GWR 3 99/ 64

Tabelle 9: Ergebnisse Grundwasseruntersuchung vs. GFS-Wert

Abb. 14: Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Grundwasserunter-
suchung

Die Bodenluftanalysen zeigen, dass sich die Verunreinigungen nicht allein auf den Bereich der
Altlastenverdachtsflache AS.2609 beschranken Die Schadstoffwerte lassen sich nach histori-
scher Nutzung nicht allein auf die Verdachtsflache zurickfihren. Nach den aktuellen hydrauli-
schen und hydrochemischen Untersuchungsergebnissen stromt LHKW-haltiges Grundwasser
dem Grundstuick von Osten her zu; die Schadstoffquelle liegt auRerhalb des Plangrundstiickes.

Nach Empfehlung des Gutachters sind bei baulichen Eingriffen in den Untergrund neben bau-
technischen Maf3gaben bei kunftigen Erdarbeiten gezielte Arbeits- und Gesundheitsschutzmal3-
nahmen einzusetzen und nach einer Gefahrdungsbeurteilung tber einen Arbeits- und Sicher-
heitsplan zu regeln. Bei Wasserhaltungsmal3nahmen ist es erforderlich, das Férderwasser Uber
eine Behandlungsanlage abzureinigen.

Nach den Anforderungen des Bereichs Umweltschutz der Landeshauptstadt Hannover (OE
67.12) sind folgenden Maflinahmen erforderlich:

Aufgrund der erfassten Schadstoffsituation sind bei Erdarbeiten gezielte Arbeits- und Gesund-
heitsschutzmalRnahmen zu bertcksichtigen. Die MalRnahmen sind nach einer Gefahrdungsbeur-
teilung Uber einen Arbeits- und Sicherheitsplan zu regeln.

Bei Wasserhaltungsmalnahmen ist es erforderlich, das Forderwasser Uber eine Behandlungs-
anlage zu reinigen.

Bei BaumaRnahme sind bautechnische Sicherungs- und Abdichtungsmaf3nahmen zu berick-
sichtigen.

Laut Grundstickskaufvertrag haftet die Stadt fir Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunrei-
nigungen auf dem Grundstick; der Vorhabentrager verpflichtet sich, die erforderlichen Mal3nah-
men der Bodensanierung durchzufiihren. Fir die Kosten zur Sanierung der festgestellten Grund-
wasserverunreinigungen wird vom Grundstuckskaufpreis ein Pauschalbetrag von 50.000 € in
Abzug gebracht.
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Kampfmittel
Hannover ist im Zweiten Weltkrieg erheblichen Bombardierungen ausgesetzt gewesen.

Im Plangebiet sind keine Bombardierungen oder Kriegseinwirkungen bekannt. Daher sind keine
Rustungsaltlasten im Gebiet bekannt. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN wurde am
Verfahren beteiligt (23.02.2016) und hat keine Bedenken geaulRert, da das Plangebiet bereits im
Vorfeld (2007) bearbeitet und ausgewertet wurde.

5.10 Energie und Klimaschutz

Die Landeshauptstadt Hannover strebt an, die CO2-Emissionen im Stadtgebiet bis 2020 gegen-
tber 1990 um 40% zu verringern. Daher werden Investoren vor Durchfihrung des Bauvorhabens
von der stadtischen Klimaschutzleitstelle in energetischen Fragen beraten. Themen sind die Ver-
besserung der Gebaudehlle Gber den gesetzlichen Standard hinaus, die vermehrte Energiever-
sorgung durch Kraft-Warme-Kopplung sowie die Nutzung regenerativer Energiequellen. Eine Be-
ratung fand am 25.04.2015 und am 03.11.2016 statt.

Der Vorhabentrager wurde eingehend zum Passivhaus-Geb&audestandard beraten, méchte den-
noch diesen Standard hier nicht umsetzen. Es ist der Standard Niedrigenergiehaus-Plus anzu-
wenden, d.h. die Hochstwerte der Mittelwerte der Warmedurchgangskoeffizienten (gemittelte U-
Werte) der Bauteil nach Anlage 2, Tabelle 2 der jeweils geltenden Energieeinsparverordnung
(EnEV) werden um mindestens 15% unterschritten. Das EEWarmeG’ muss zuvor erfillt sein.
Hinsichtlich des Primarenergiebedarfs gilt die EnEV. Zur teilweisen Deckung des Warmebedarfs
in den Biros- / Dienstleistungsflachen wird ein Verbund mit dem Lebensmittel-Vollversorger ge-
pruft.

Der entsprechende Nachweis gemaf der aktuellen EnEV wird im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens gefinhrt.

Aufgrund des kommunalen Baurechts ist eine extensive Dachbegrinung vorzusehen. Die zusatz-
liche Nutzung der Dachflache fir eine solarthermische oder eine Photovoltaikanlage ist mdglich.
Das Dach ist hinsichtlich der Tragfahigkeit dahingehend vorzubereiten.

Die Dachflachen werden mit einer extensiven Dachbegriinung erstellt und statisch so auslegt,
dass zusatzlich zur extensiven Dachbegriinung die Belegung der Dachflachen mit Photovoltaik-
Modulen moglich ist. Dadurch ist gewéhrleistet, dass zukiinftig bei Bedarf Strom zur eigenen Nut-
zung regenerativ vor Ort erzeugt werden kann.

Auf Grund des vom Rat beschlossenen Fernwarmevorrangs ist die Warmeversorgung mit Fern-
warme zu prufen. Fernwarmeleitungen verlaufen durch die Worthstral3e und die Werderstral3e in
Nord-Sudrichtung. Ein Fernwdrmeanschluss ist hier nicht wirtschaftlich, weil die vorhandene
Fernwarmeversorgung auf der gegeniber liegenden Seite der U-Bahn liegt und der Vorhaben-
trager somit nachweisen konnte, dass eine Querung der Vahrenwalder Stral3e zu teuer ware. Fur
die Warmeversorgung des Objekts ist nun eine dezentrale Kraft-Wéarme-Kopplungsanlage
(Blockheizkraftwerk — BHKW) zu prifen. Sofern auch deren Unwirtschaftlichkeit belegt wird, ist
als Mindeststandard Gasbrennwerttechnik oder eine Anlage mit geringerem CO»-Ausstof zu in-
stallieren und zu betreiben. Die Prifung wird im Rahmen der Konkretisierung der Planung bzw.
der Bauantragsstellung erfolgen.

Weitere Einzelheiten / Regelungen bzgl. des energetischen Konzepts werden im Durchfuihrungs-
vertrag festgelegt.

7 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vom 7. August 2008 (BGBI. | S. 1658), das zuletzt durch Artikel
9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geédndert worden ist.
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6 Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit / Eingriffsregelung
U Baumschutz

Es erfolgte eine Bestandsaufnahme der Bdume im Plangebiet (s. Baumampel unten und nach-
folgende Tabelle).

Abb. 15: Ubersichtsplan zur Bestandsaufnahmen der Baume
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Botanischer Name deutscher Stammumfang | Kronendurch- | Bemerkung
Name in cm messer in m

1 Platanus acerifolia Platane 150 15

2 Platanus acerifolia Platane 140 15

3 Platanus acerifolia Platane 140 15

4 Platanus acerifolia Platane 150 14

5 Platanus acerifolia Platane 140 14

6 Platanus acerifolia Platane 140 14

7 Platanus acerifolia Platane 160 15

8 Platanus acerifolia Platane 160 15

9 Platanus acerifolia Platane 150 15

10 Robinia pseudoacacia | Robinie 95/90 10 2-stdmmig

11 Ailanthus altissima Gotterbaum 65/65 7 2-stammig

12 Acer Platanoides Spitzahorn 70 6

13 Robinia pseudoacacia | Robinie 80 8

14 Crategus monogyna | Weil3dorn 4 Strauch

Abb. 16: Bestandsaufnahmen der Baume

Die Entfernung der Ba&ume wird durch Ersatzzahlungen entsprechend 8§ 7 Abs. 6 der Baumschutz-
satzung der Landeshauptstadt Hannover abzilglich der nach Umbau der Vahrenwalder Stral3e
(siehe Pkt. 5.4) neu entstehenden Stralenbdume ausgeglichen. Ob und wieviele Baumpflanzun-
gen moglich sind, klart die Landeshauptstadt Hannover im Rahmen der Ausfiihrungsplanung.

Q Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz sind in 8 44 BNatSchG geregelt und beziehen
sich auf die konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhéangig von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes und sind vom Vorhabentrager zu beachten. Als Le-
bensrdume mit potentiellen Habitatqualitaten, die artenschutzrechtlich von Bedeutung sein kon-
nen, sind im Plangebiet die Bd&ume und die Schnitthecke zu betrachten. Hier kénnen heimische
Brutvogelarten (alle heimischen Vogelarten sind nach der EU-Vogelschutzrichtlinie besonders
geschutzt) ihre Fortpflanzungsstatten sowohl im Gedst als auch in ggf. vorhandenen Baumhdhlen
haben. Ggf. vorhandene Baumhghlen kommen potentiell auch als Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten von Fledermausen (alle Arten gemaf FFH-Richtlinie streng geschitzt) in Betracht.

Geschutzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.

Aufgrund der Beschaffenheit des Plangebietes sind artenschutzrelevante Eingriffe nicht zu er-
warten. Baumfallungen werden zwischen dem 01.10 und dem 28./29.2. eines Jahres durchge-
fuhrt. Zur Berlcksichtigung der Vogel-Brutzeit und der Aktivitdtsperiode der Fledermause ist
durch eine fachkundige Person zu prifen, ob eine Quartiersfunktion vorliegt. Zerstérungen von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und damit verbundene T6tungen von Individuen werden somit
vermieden.
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U Eingriffsregelung

Derzeit gilt das Planrecht des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 149 fir das Plangebiet. Auf-
grund der Festsetzung als Flache fir Gemeinschaftseinstellplatze bestehen keinerlei Beschran-
kungen hinsichtlich der Versiegelung.

Aktuell wird das Plangebiet als Parkplatz genutzt. Der Bereich ist grofdtenteils bebaut, versiegelt
oder geschottert. Auf dem Parkplatz stehen dreizehn Baume (neun Platanen, zwei Robinien, ein
Spitzahorn und ein Goétterbaum), die gemaR Baumschutzsatzung geschitzt sind (s. 0.). Hier wie
auch in der umgebenden Schnitthecke kénnen auch Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Brut-
vogeln des Siedlungsbereichs sein.

Pragend fur die Landschaft/das Ortsbild ist die Lage als Schnittstelle zwischen der Wohnbebau-
ung 6stlich der Vahrenwalder Straf3e und den gewerblichen Nutzungen weiter nérdlich und west-
lich der Philipsbornstrale.

Die Haupt-Umweltauswirkungen der Planung bestehen in der Beseitigung der Gehdblze.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen werden Baumfallungen
aul3erhalb der Vogel-Brutzeit und der Aktivitatsperiode der Fledermé&use durchgefiihrt. Zerstérun-
gen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene T6tungen von Individuen wer-
den somit vermieden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder der Landschaft verbleiben nicht.

0 Dachbegriinung

Die Dachflachen werden mit einer extensiven Dachbegriinung versehen. Sie werden statisch so
auslegt, dass zusatzlich zur extensiven Dachbegriinung die Belegung der Dachflachen mit Pho-
tovoltaik-Modulen mdglich ist.

Durch die Begriinung der Dacher werden eine gestalterische Aufwertung der Dachflachen sowie
eine Verbesserung der 6kologischen Funktion erreicht. Zu den Vorteilen z&hlen:

o Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und Forderung des Luftaustausches
e Rickhaltung und verzdgertes AbflieBen von Regenwasser

Die Dachbegrunungen sind der Dachaufsicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entneh-
men; durch die nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan explizit dargestellten Aufbauten fir
technische Anlagen wird diese Dachbegriinung teilweise unterbrochen.

7 Gutachten

[1] Schnack Geotechnik (28.05.2015) ,Sudspitze Vahrenwalder StraRe* Vahrenwalder
Stral3e / Philipsbornstral3e Hannover-Vahrenwald. Geotechnischer Bericht. Generelle
Beurteilung der Griindung

[2] GEOdata (15.07.2016) Grundsttick Philipsbornstr./Ecke Vahrenwalder Stral3e, Orien-
tierende Untergrunduntersuchungen (inkl. erganzender Erkundungen).

[3] Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert (November 2016) Verkehrsuntersuchung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1711 ,PhilipsbornstralRe / Vahrenwalder
StralRe” in der Landeshauptstadt Hannover

Die Landeshauptstadt Hannover hat die Gutachten geprift. Sie schlie3t sich den Ergebnissen
der Gutachten an. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung waren die Gutachten einzusehen.
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8 Durchfuhrungsvertrag
Die LRD hat die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB beantragt und ei-
nen Vorhaben- und Erschlieungsplan vorgelegt.

In einem Durchfihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Hannover geht der Vorhabentrager
u. a. folgende Verpflichtungen ein:

- Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
- Herstellung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angegebenen Stellplatze
- Herstellung der fur das Vorhaben notwendigen ErschlieBungsanlagen

- Kostentibernahme fir die erforderlichen Anderungen der angrenzenden Verkehrsan-
lagen

- Herstellung der erforderlichen Fahrradstellplatze
- Realisierung der Dachbegriinung geman der schematischen Dachaufsicht

- Realisierung der vereinbarten energetischen und 6kologischen Ausgestaltung des Vorha-
bens

- Ersatzzahlung fur die Entfernung der Baume geman § 7 Abs. 6 der Baumschutzsatzung,
abziglich der ggf. nach Umbau der Vahrenwalder Str. (siehe Pkt. 5.4) neu entstehenden
StralRenbaume

Der Vorhabentrager tbernimmt die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und der Vorhabenbeschreibung das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

9 Kosten fir die Stadt

Die Stadt Hannover hat durch den Verkauf des Grundstiicks Einnahmen. Im Kaufvertrag wurde
eine Vereinbarung getroffen, dass die Stadt die Kosten zur Beseitigung der Altlasten, geschatzt
in Hohe von 526.000,- €, sowie die Kosten zur Verlegung eines Mischwasserkanals auf dem
Projektgrundstiick, geschatzt in Héhe von 130.000,- €, Gbernimmt.

Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem auch die Uber-
nahme von Kosten geregelt wird. Die LRD als Vorhabentragerin verpflichtet sich darin, alle im
Zusammenhang mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen.
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Teil Il der Begrindung: Umweltbericht

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, inshesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprufung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu bertick-
sichtigen und die in 8§ 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwéagung einzustellen.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend dem
gegenwartigen Planungsstand fur die Abwagung aufbereitet. Hierbei werden die in der Anlage
zu 8 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufgenommen.

1 Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben tber Standort,
Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

O Standort

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Vahrenwald. Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich im
Wesentlichen auf das etwa 0,46 ha grofRe Areal an der Sudspitze Ecke Vahrenwalder Stral3e
/ Philipsbornstra3e. Das Plangebiet liegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 149 aus
dem Jahr 1959.

d Artund Umfang

Das Plangebiet befindet sich in stadtraumlich integrierter Lage und stellt eine Schnittstelle zwi-
schen der Wohnbebauung 6stlich der Vahrenwalder Stral3e und den gewerblichen Nutzungen
westlich der Philipsbornstral3e dar. Es besitzt eine hervorragende verkehrliche Erschlie3ung.
In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das bedeutende Industriedenkmal der Conti AG.

Stadtebauliches Ziel ist es, eine Projektentwicklung zu ermdéglichen und auf dem Grundstiick
einen Baukorper zu realisieren, der der stadtraumlichen Situation Rechnung tréagt und ein
hochwertiges Pendant zum stadtbildpréagenden Conti-Industriedenkmal darstellt. Der Neubau
soll als markantes Gebaude dem Standort gerecht werden und als Blockrandbebauung IV- bis
V-geschossig zur Vahrenwalder- und Philipsbornstral3e ausgefihrt werden. Die notwendigen
Einstellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die geplante Nutzung ist ein
Biro- und Geschéftsgebaude.

Das nunmehr geplante Vorhaben Neubau eines Biro- und Geschéftshauses ist derzeit im
Plangebiet nicht zuldssig. Mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit des Vorhabens ge-
schaffen werden.

Nach der Vorhabenbeschreibung ist die Ansiedlung von kerngebietstypischen Nutzungen vor-
gesehen, wie Einzelhandel (beschrankt auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss),
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr sportliche Zwecke (Fitnessstudio), Dienstleister,
Freiberufler, Biros, einzelhandelsnahe Dienstleister und Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sowie ausnahmenweise betriebsbezogene Wohnnutzungen, sofern diese auf der Gebau-
deseite der Vahrenwalder Stral3e liegen. Es sind zwei Tiefgaragengeschosse geplant. Dieser
Umweltbericht umfasst damit auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit 1.200 m? Ge-
schossflache oder mehr und ein Hotel mit einer Zimmeranzahl von 80 Zimmern oder mehr
bzw. 100 Betten oder mehr.
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Q Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet hat eine GroR3e von ca. 0,46 ha.

2 Beschreibung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens
2.1 Ermittlung und Beurteilung des Umweltzustandes

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Das Plangebiet wird als Parkplatz (OVP) genutzt.

Weite Teile des Areals sind mit Asphalt versiegelt, randliche und zentrale Bereiche weisen auf
einem aufgeschotterten Untergrund Grasbewuchs (GR) mit Baumbestand (HE) auf. Auch der
Bereich des in jingster Vergangenheit zuriickgebauten Restaurants ,American Diner* wurde
im Nachgang aufgeschottert. Im Nordteil ist die Flache mit Betonpflastersteinen versiegelt.
Das Gelande steigt flach nach Westen von 54,09 m auf 54,71 m . Gelandeoberkante ans.

Es erfolgte eine Bestandsaufhnahme der Bdume im Plangebiet. Folgende Baume muissen ge-
maf der Baumschutzsatzung ersetzt werden:

Abb. 17: Ubersichtsplan zur Bestandsaufnahmen der Baume

8 GEO data (2016): Grundsttick Philipsbornstral3e/ Ecke Vahrenwalder StraRe, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. ergénzender Erkundungen)
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Botanischer Name deutscher Stammumfang | Kronendurch- | Bemerkung
Name incm messer in m

1 Platanus acerifolia Platane 150 15

2 Platanus acerifolia Platane 140 15

3 Platanus acerifolia Platane 140 15

4 Platanus acerifolia Platane 150 14

5 Platanus acerifolia Platane 140 14

6 Platanus acerifolia Platane 140 14

7 Platanus acerifolia Platane 160 15

8 Platanus acerifolia Platane 160 15

9 Platanus acerifolia Platane 150 15

10 Robinia pseudoacacia | Robinie 95/90 10 2-stdmmig

11 Ailanthus altissima Gotterbaum 65/65 7 2-stdmmig

12 Acer Platanoides Spitzahorn 70 6

13 Robinia pseudoacacia | Robinie 80 8

14 Crategus monogyna | Weil3dorn 4 Strauch

Abb. 18: Bestandsaufnahmen der Baume (Plan/Tabelle)

Die Entfernung der Baume wird durch Ersatzzahlungen entsprechend § 7 Abs. 6 der Baum-
schutzsatzung der Stadt Hannover abziglich der nach Umbau der Vahrenwalder Stral3e (siehe
Pkt. 5.4) neu entstehenden Strallenbdume ausgeglichen. Ob und wieviele Baumpflanzungen
maoglich sind, klart die Landeshauptstadt Hannover im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

Randlich sind Schnitthecken (BZH) aus Buchen (zur Vahrenwalder Stral3e) und Feldahorn (zur
Philipsbornstral3e) hin vorhanden.

2.1.2 Boden

O Naturboden

Es ist mit eiszeitlichen Fein- bis Mittelsanden ohne nachgewiesene Schlufflagen zu rechnen,
die in rd. 15,0 m Tiefe unter OK. Geladnde (ab etwa + 40,0 mNN) von Festgestein der Ober-
Kreide, Formation Ober-Santon, unterlagert werden. Dieses stellt sich als Mergelstein dar,
welches erfahrungsgemalf oberflachig tiefgriindig aufgewittert ist und lokal als hannoversches
Tongrundgebirge bezeichnet wird.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Grundstiickes ist davon auszugehen, dass die gewach-
senen Boden von kinstlichen Aufflllungen tberlagert werden (s. u.).

Die Auffullung weist eine Schichtdicke d 1 = 0,60 - 2,70 m auf. Sie ist als schwach schluffiger,
schwach kiesiger Sand bis schluffiger, sandiger Kies zu beschreiben. Enthalten sind Bau-
schutt- und Schlackereste in wechselnden Mengenanteilen.

Als gewachsener Baugrund folgt Terrassensand, der nach seiner Kornzusammensetzung als
+ feinsandiger, + grobsandiger und bereichsweise schwach schluffiger Mittelsand mit einzel-
nen Kiesen zu beschreiben ist. In ihm ist ab etwa t = 6,50 - 6,75 m Tiefe (ab rd. + 48,00 bis
+ 47,00 mNN) Terrassenkies eingelagert, dessen Schichtdicke bei etwad 2 = 2,00 - 5,00 m
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liegt. Die Schichtunterkante ist somit zwischen + 45,00 und + 42,50 mNN zu erwarten. Er ist
als schwach schluffiger, stark kiesiger Sand bis Kies-Sand zu beschreiben.

Der Ubergang zum Kreideton, der als Grundwasserstauer zu bewerten ist, wurde mit den
Drucksondierungen in rd. t = 13,00 - 20,00 m Tiefe, zwischen + 41,30 und + 34,40 mNN,
erkundet. Der Tonhorizont ist im Lageplan (s. folgende Abbildung) ® angegeben. Daraus ist zu
ersehen, dass ein deutliches Gefélle von Norden nach Stden/Sudosten, mit einer Hohendif-
ferenz von knapp 7,0 m gegeben ist.

Abb. 19: Auszug aus dem Geotechnischen Bericht

Die Ergebnisse der Drucksondierungen zeigen fur die Auffillung unterschiedliche Ein-dringwi-
derstande auf, was auf eine wechselnde Lagerungsdichte und somit unterschiedliche Tragfa-
higkeit schlieBen lasst. Im Terrassensand, oberhalb der Kieseinlagerung, wurden Gberwiegend
Spitzenwiderstande g ¢ =5 - 10 MN/m? gemessen, was eine mitteldichte Lagerung ableiten
lasst. In der Terrassenkieseinlagerung wurde dann ein Anstieg des Spitzenwiderstandes auf
g ¢ = 20 - 55 MN/m2 verzeichnet, was eine dichte bis sehr dichte Lagerung aufzeigt. Fir die
unterhalb der Kieseinlagerung gegebenen Terrassensande ist bei den gemessenen Eindring-
widerstanden Uberwiegend von einer dichten Lagerung und fur den folgenden Kreideton von
einer halbfesten bis festen Konsistenz auszugehen. Au3erdem ist davon auszugehen, dass in
den Terrassenablagerungen, aufgrund stark ansteigender Eindringwiderstande, was teilweise

9 Schnack Geotechnik (2015): ,Sudspitze Vahrenwalder StraRe“, Vahrenwalder Straf3e/ Philipsbornstrae, Hannover-
Vahrenwald, Geotechnischer Bericht — Generelle Beurteilung der Grindung —, S. 7
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zum vorzeitigen Abbruch einiger Drucksondierungen fiihrte, grof3ere Steine, evtl. auch Stein-
lagen gegeben sind. 10

Q Auffallungen

In allen Bohrungen wurden kinstliche Auffillungen mit wechselnden Machtigkeiten zwischen
0,6 m und 2,7 m angetroffen. An drei Stellen konnte die Auffullungsbasis aufgrund von Beton-
hindernissen (ev. Fundamentreste) nicht erreicht werden. Die oberste Auffiillungsschicht be-
steht aus einem sandig-kiesigen Mineralgemisch ohne nennenswerte Fremdbestandteile. Da-
runter findet sich ein heterogenes Boden-Bauschutzgemisch mit Fremdbestandteilen
(Ziegelsteinreste, Beton, Glasbruch Schlacke, Brandschutz), das als typischer Kriegstrimmer-
schutt bezeichnet werden kann. Die Auffillungen werden von Lockergesteinen unterlagert,
die sich aus einem hellbraunen Mittelsand mit wechseln Fein- und Grobsandanteilen zusam-
mensetzen. 11

0 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Bombardierungen oder Kriegseinwirkungen und damit keine Rus-
tungsaltlasten bekannt. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN wurde am Verfahren
beteiligt (23.02.2016) und hat keine Bedenken geaul3ert, da das Plangebiet bereits im Vorfeld
(2007) bearbeitet und ausgewertet wurde.

QO Altlasten

Laut Umweltinformationssystem sind im Plangebiet, insbesondere im Bereich des ehemalig
hier vorhandenen Geb&udes, Auffillungen vorhanden. Sudlich davon ist der Altstandort 2609
eingetragen. Direkt ndrdlich befindet sich der Altstandort 46904, zu dem Sonderabfallakten
existieren. Auch hier sind Auffillungen verzeichnet. 12

Nach einer Orientierenden Untersuchung!3 sind die oberen Bodenschichten mit Schadstoffen
belastet:

¢ Die Asphaltdecke ist als teerhaltiger Stral3enaufbruch einzustufen und als gefahrlicher Ab-
fall zu entsorgen.

e Die oberflachennahen, fremdbestandteilsfreien Auffullungen (ungebunden Tragschichten)
zeigen nur geringe Schadstoffverunreinigungen (leicht erhdhte Sulfatgehalte) (bis Z 1.2).

o Das grobklastische Auffillungsmaterial zeigt eine fur Trimmerschutt charakteristische
Schadstoffsignatur mit erhdhten Schwermetall- und PAK-Gehalten im Wertebereich der
LAGA-Zuordnung Z 2 und > Z 2. Dieses Material ist als gefahrlicher Abfall einzustufen.

Die mittlere Méachtigkeit der Auffillungen betragt im Ansatz fir die Volumenschatzung
1,6 m. Bei einer Gesamtflache von 5.000 m2 betragt das Auffullungsvolumen 8.000 m3.
o Die geogenen Lockersedimente aus der ungesattigten Zone sind unbelastet (Z 0)

¢ Nach den Bodenluftbefunden lassen sich aber lokale Verunreinigungen durch leichtflich-
tige Schadstoffe nicht ausschlieRen.

Zu den Details der Altlastenuntersuchung sei auf den Abschnitt 5.9 verwiesen.

10 Schnack Geotechnik (2015): ,Sudspitze Vahrenwalder StraRe“, Vahrenwalder Straf3e/ Philipsbornstrae, Hannover-

Vahrenwald, Geotechnischer Bericht — Generelle Beurteilung der Griindung —

GEO data (2016): Grundsttick Philipsbornstral3e/ Ecke Vahrenwalder StraRe, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. ergénzender Erkundungen)

12 Fachbereich Umwelt und Stadtgrin der Landeshauptstadt Hannover, Umweltschutz 67.12, Stand 10.12.2014

13 GEO data (2016): Grundsttick Philipsbornstral3e/ Ecke Vahrenwalder StraRe, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. ergénzender Erkundungen)

11
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2.1.3 Wasser
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Die Grundwasseroberflache wurde bei ca. 4,5 m unter GOK, ca. 50 m +NN angetroffen. Die
Grundwasser-Flierichtung ist Westen. Das lokale Grundwassersystem wird durch die direkt
Ostlich verlaufende U-Bahn sowie eine Grundwasserentnahme westlich der Philipsbornstraf3e
beeinflusst.14

Nach den aktuellen hydraulischen und hydrochemischen Untersuchungsergebnissen stromt
LHKW-haltiges Grundwasser dem Grundstlick von Osten her zu. Dies belegen die z. T deutlich
erhohten Schadstoffkonzentrationen in den neu errichteten Grundwassermesspunkten (s. u.,
vgl. Abschnitt 5.9)).

Probe Y LHKW Geringfiigigkeitsschwellenwert (LAWA 2004) zur Beurtei-
g/ lung von lokal begrenzten Grundwasserverunreinigungen
LHKW [ug/l]
GWR 1 46730 20
GWR 2 2.400/1.700
GWR 3 99/ 64

Tabelle 9: Ergebnisse Grundwasseruntersuchung vs. GFS-Wert

Abb. 20: Auszug aus der orientierenden Untergrunduntersuchung: Ergebnisse der Grundwasser-
untersuchung

Die erfasste Grundwasserverunreinigung betrifft vor allem den Nordteil der Grundstticksflache.
Die vorliegenden Daten reichen nicht aus, um die Schadstofffahne genauer abzugrenzen bzw.
die Herkunft der Verunreinigung sicher zu identifizieren.1>

2.1.4 Luft

Gemal3 dem Konzept zur Ermittlung der verkehrsbedingten Luftbelastungssituation in Hanno-
ver gehort das Plangebiet zu einem Bereich mit potentiell Gberdurchschnittlicher NO»-
Belastung (> 40 ug/m3). Die Vahrenwalder Stral3e wird von Uber 40.000 Kfz/Tag befahren.

2.1.5 Klima

Gemal der Karte der klima- und immissionsokologischen Funktionen fir die Stadt Hannover
ist das Plangebiet als StralRenflache dargestellt. Eine klimawirksame Bedeutung wird nicht zu-
gewiesen.16

2.1.6 Landschaft/Ortsbild

Das unbebaute Grundstiick, teilweise brachliegend, wirkt sich negativ auf das Ortsbild aus.
Eine positive Bedeutung fir das Ortsbild haben die Baume auf dem Parkplatz und die randli-
chen Hecken.

14 GEO data (2016): Grundstuck Philipsbornstral3e/ Ecke Vahrenwalder Straf3e, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. ergénzender Erkundungen)

15 GEO data (2016): Grundstuck Philipsbornstral3e/ Ecke Vahrenwalder Straf3e, Orientierende Untergrunduntersuchungen
(inkl. ergénzender Erkundungen)

16

Klimadkologische Funktionen im Stadtgebiet Hannover; GIS-basierte Karte (Mafl3stab 1:70.000) der klima- und immissi-
onsokologischen Funktionen fur die Stadt Hannover unter Verwendung des 3D-Kimamodells FITNAH, Hannover Mai
2006




- 38 -

Eine landschaftsbezogene Bedeutung fur die Erholung ist nicht gegeben.

2.1.7 Mensch

Gemal den im Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover ermittelten Schal-
limmissionen liegen diese am Rand des Plangebietes an der Vahrenwalder Stral3e bei ca. 69-
70/60-61 dB(A) tags/nachts und am Rand des Plangebietes an der Philipsborndstraf3e Vahren-
walder StraRe bei ca. 69/61 dB(A) tags/nachts.”

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die nérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen zu nen-
nen. AuRerdem befindet sich eine Produktionsstétte der Continental AG in unmittelbarer Nahe.
Der Verkehrslarm geht von den angrenzenden Straf3en, allen voran der Vahrenwalder Stral3e
mit einer Verkehrsbelastung von bis zu 48.000 Kfz pro Tag sudlich der Philipsbornstral3e, aus.

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgduter

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich die Kulturdenkmale Philipsborn-
strale 1 (6-geschossige Produktionshallen der Conti-Werke mit turmartigem Eingangsbe-
reich) und Vahrenwalder Stral3e 7 (ehem. Conti-Hauptverwaltung, Architekt: Peter Behrens),
die den Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unterlie-
gen und deren Umgebungsschutz gem. § 8 NDSchG zu berlicksichtigen ist.

Als Sachgut ist der Parkplatz einzustellen. Dieser wird im Zuge der Realisierung des Bebau-
ungsplanes ersetzt.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen bestehen insofern, als die naturrdumlichen Gegebenheiten, also die Aus-
pragungen der Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Grundlagen fir die Qualitat als
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen bilden. Weiterhin hatten oder haben sie Einfluss auf die
historische Nutzung, die die Landschaft pragt, und auf die aktuelle Nutzbarkeit, ablesbar an
Wohngebauden, Gewerbebetrieben oder landwirtschaftlicher Nutzung, also dem heutigen
Wirtschaftsraum.

2.2 Beschreibung und Bewertung der bau-, anlage- und betriebs-bedingten Umwelt-
auswirkungen

Das Grundstiick wird in Ganze von dem Baukoérper und der Anlieferzone des geplanten Biro-
und Geschéftshauses tberbaut. Es sind keine Grunflachen vorgesehen. Im Folgenden werden
die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt prognostiziert.
Die relevanten Schutzgiter und Belange ergeben sich aus § 1 (6) Nr.7 BauGB.

17 Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover, Stand 2012
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2.2.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Biotoptypen Schnitthecke und Baume des Siedlungsbereichs werden Uberplant; die
Baume werden entsprechend der Baumschutzsatzung ausgeglichen.

2.2.2 Boden

Der Boden wird fur zwei Tiefgaragengeschosse ausgekoffert und entsorgt. Nach der Realisie-
rung des Vorhabens ist das Plangebiet vollstandig Uberbaut.

2.2.3 Wasser

Da das Plangebiet bereits Gberwiegend versiegelt ist und das Oberflachenwasser in die Ka-
nalisation geleitet wird, entsteht durch die zuséatzliche Versiegelung keine erhebliche Beein-
trachtigung des Grundwassers.

2.2.4 Luft

Eine erhebliche Verschlechterung der Luftqualitat aufgrund von ggf. zuséatzlichem KFZ-
Verkehr (voraussichtlich rund 2.500 Pkw/Tag) ist nicht zu erwarten.

2.25 Klima

Das Plangebiet hat keine klima-ausgleichende Funktion fir benachbarte Siedlungsbereiche.
Daher wird nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung durch die Bebauung ausgegangen.

2.2.6 Landschaft

Die Parkplatznutzung wird durch ein Gebaude uberplant. Aufgrund der ansprechenden Ge-
staltung wird hierin keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes gesehen, eher eine Ver-
besserung und Aufwertung des Stadtbildes.

2.2.7 Mensch

Zur Abschatzung der Larmimmissionen im Plangebiet im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplan ist kein Schallschutzgutachten erforderlich, da es sich bei dem Vorhaben um ein
Biro- und Geschaftshaus mit kerngebietstypischen Nutzungen handelt und Wohnen (mit Aus-
nahme der in eine gewerbliche Nutzung integrierte betriebsbezogene Wohnnutzung im Aus-
nahmefall) ausgeschlossen wird.

Da der Verkehrslarm die geltenden Orientierungswerte um ca. 5 — 6 dB(A) Uberschreitet (vgl.
Abschnitt 5.8 in Teil | der Begriindung), werden zur Wahrung der gesunden Arbeitsverhéltnisse
jedoch passive SchallschutzmalRnahmen in Form von larmdammenden AulRenbauteilen und
Fenstern erforderlich. Die Dimensionierung und konkrete Festlegung der Schallschutzmal3-
nahmen erfolgt auf der Grundlage eines Gutachtens im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens. Eine Einschrédnkung der umliegenden Gewerbebetriebe in ihrem Bestand und fir ihre
weitere betriebliche Entwicklung besteht nicht, da im Plangebiet keine schutzempfindlichen
Nutzungen vorgesehen sind.

Vom Vorhaben selbst gehen keine gewerblichen LArmemissionen aus, da die Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe nicht vorgesehen ist. Der Anlieferverkehr hat keine Beeintrachti-
gungen zur Folge, da benachbart keine sensiblen Nutzungen vorhanden sind.
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3 Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

3.1  Vermeidung und Minimierung

1. Artenschutz: Baumfallungen werden auf3erhalb der Vogel-Brutzeit und der Aktivitats-
periode der Fledermause durchgefiihrt. Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten und damit verbundene T6tungen von Individuen werden somit vermieden. Zur
Bertcksichtigung der Vogel-Brutzeit und der Aktivitatsperiode der Fledermause ist
durch eine rechtzeitige Begutachtung von Baumhghlen zu prifen, ob eine Quartiers-
funktion vorliegt.

2. Tiere, Pflanzen, Wasser, Lokalklima: Durch die Begriinung der Dacher (ca. 3.500 m?)
werden eine gestalterische Aufwertung der Dachflachen sowie eine Verbesserung der
Okologischen Funktion erreicht. Zu den Vorteilen zéhlen die Verbesserung der kleinkli-
matischen Verhaltnisse und Forderung des Luftaustausches und die Riickhaltung und
verzogertes AbflieRen von Regenwasser. Die Dachbegriinungen sind in der Dachauf-
sicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit dem Vorbehalt, dass aus technischen
Griunden leichte Anpassungen erforderlich sein kénnten, festgesetzt.

3. Klimaschutz: Die Dachflachen einschlief3lich eventueller Aufbauten werden so ausrich-
tet und statisch auslegt, dass zusatzlich zur extensiven Dachbegriinung die Belegung
der Dachflachen mit solarthermischen oder Photovoltaik-Modulen méglich ist.

4. Boden/Altlasten: SchutzmafRnahmen bei der Aufnahme des zu entsorgenden Materi-
als, fachgerechte Entsorgung entsprechend dem noch aufzustellenden A + S-Plan.

5. Mensch/Larmschutz: Zur Wahrung der gesunden Arbeitsverhaltnisse werden passive
SchallschutzmalRnahmen in Form von larmdammenden AufRenbauteilen und Fenstern
erforderlich. Die Dimensionierung und konkrete Festlegung der SchallschutzmalRnah-
men erfolgt auf der Grundlage eines Gutachtens im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens.

3.2  Ausgleich

Die Beseitigung der Baume ist gemafll der Baumschutzsatzung auszugleichen. Da eine
Neuanpflanzugn im Plangebiet nicht mdglich ist, erfolgt eine Ersatzgeldzahlung gemaf der
Baumschutzsatzung (8 7 Abs. 6), abzuglich der nach Umbau der Vahrenwalder Str. (siehe Pkt.
5.4) neu entstehenden StralBenbaume. Ob und wieviele Baumpflanzungen méglich sind, kléart
die Landeshauptstadt Hannover im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

Ein weiterer Ausgleich ist nicht erforderlich, da der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 149 be-
reits eine 100 %ige Versiegelung zulasst.

4 Beschreibung der verbleibenden, erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkun-
gen

Unter Beriicksichtigung der o. a. MaRRnahmen verbleiben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen.
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5 Ubersicht tiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkeiten
im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben

Die Nahversorgungssituation im Stadtteil Vahrenwald und im westlichen Bereich des Stadtteils
List soll verbessert werden. Trotz intensiver Bemiihungen konnten bisher keine Bauliicken
oder Verdichtungspotenziale fir die Nutzung Einzelhandel gefunden werden. Die derzeitige
Parkplatzflache stellt an diesem Standort eine Fehl- und Unternutzung dar.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen sind der Verlust der Baume und die Aktivierung der
Altlasten. Die vollstandige Ausnutzung des Grundsticks (in der Flache und in der Tiefe) ist
erforderlich, um die Funktion als Stadtentreé zur Innenstadt zu erfullen.

6 Verwendete technische Verfahren

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgt gemaf den Vorgaben des Niederséachsischen
Landesbetriebes fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz18 mittels zweier Ortsbege-
hungen im Juni und September 2016. Hinsichtlich der Schutzgtiter Boden, Wasser, Klima, Luft
wurden der Landschaftsrahmenplan!® und die Darstellungen der Stadt Hannover zur klima-
okologischen SituationZ0 und zur Larmbelastung?! ausgewertet. Weiterhin standen folgende
Gutachten zur Verfiigung:

GEO data (2016): Grundstiick Philipsbornstral3e/ Ecke Vahrenwalder Straf3e, Orientierende
Untergrunduntersuchungen (inkl. ergéanzender Erkundungen)

Schnack Geotechnik (2015): ,Stdspitze Vahrenwalder Stral3e”, Vahrenwalder Straf3e/ Philips-
bornstral3e, Hannover-Vahrenwald, Geotechnischer Bericht — Generelle Beurteilung der Grin-
dung.

7 Sonstige Folgen
Sonstige Folgen sind derzeit nicht bekannt.

8 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Landeshauptstadt Hannover schafft die planungsrechtliche Voraussetzung, um im Stadt-
teil Vahrenwald, im Kreuzungsbereich der Philipsbornstral3e und der Vahrenwalder Stral3e ein
mehrgeschossiges Buro- und Geschéaftshaus mit einer kerngebietstypischen Nutzungsmi-
schung und einer zweigeschossigen Tiefgarage zu entwickeln. Das Grundstiick am sidlichen
Rand der Vahrenwalder Stral3e ist als Verbindung zwischen den nérdlichen Stadtteilen und
der Innenstadt zu sehen.

Neben einer stadtebaulichen Aufwertung soll das geplante Biro- und Geschaftshaus unter
anderem dazu beitragen, die Nahversorgungssituation im Stadtteil Vahrenwald und im westli-
chen Bereich des Stadtteils List zu verbessern.

18 Drachenfels, O. v.: Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirt-
schaft, Kusten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand Oktober 2013
19 Landschaftsrahmenplan fur die Region Hannover 2013, Karte 1 nordwest

20 Klimadkologische Funktionen im Stadtgebiet Hannover; GIS-basierte Karte (Maf3stab 1:70.000) der klima- und immissi-
onsokologischen Funktionen fir die Stadt Hannover unter Verwendung des 3D-Kimamodells FITNAH, Hannover Mai
2006

21 Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Hannover, Stand 2012
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Derzeit wird das Plangebiet als Parkplatz genutzt. Der Bereich ist gréf3tenteils bebaut, versie-
gelt oder geschottert. Auf dem Parkplatz stehen dreizehn Baume und ein Strauch (neun Pla-
tanen, zwei Robinien, ein Goétterbaum und ein WeiRdorn (Strauch)), die gemafld Baumschutz-
satzung geschitzt sind. Hier wie auch in der umgebenden Schnitthecke kdnnen auch
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Brutvdgeln des Siedlungsbereichs sein.

Der Boden besteht bis in eine Tiefe von maximal 2,70 m aus Auffillungen (Kriegstrimmer-
schutt). Diese sind bereichsweise hoch mit PAK, Sulfat, Schwermetallen belastet. Die Auffll-
lung im Ostteil ist nach dem PAK-Befund als gefahrlicher Abfall einzustufen (> Z 2). Das bau-
schutthaltige Auffullungsmaterial im Westen und Nordwesten der Untersuchungsflache sowie
die ziegelhaltige Auffillung im Bereich der ehemaligen Dinerflache zeigen Verunreinigungen
durch PAK, Blei und Sulfat im Wertebereich der LAGA-Zuordnung Z 2. Die mittlere M&chtigkeit
der Auffullungen betragt im Ansatz fir die Volumenschétzung 1,6 m. Bei einer Gesamtflache
von 5.000 m2 betragt das Auffillungsvolumen 8.000 m3.Der natirliche Untergrund ist nicht
belastet.

Die Oberflachenentwésserung erfolgt Giber die Kanalisation.

Das Plangebiet gehort aufgrund des starken KFZ-Verkehrs zu einem Bereich mit potentiell
Uberdurchschnittlicher NO2-Belastung (> 40ug/m3), das Kleinklima ist als Belastungsklima ein-
zuschéatzen.

Pragend fir die Landschaft/das Ortsbild ist die Lage als Schnittstelle zwischen der Wohnbe-
bauung ostlich der Vahrenwalder Straf3e und den gewerblichen Nutzungen weiter nérdlich
und westlich der Philipsbornstral3e.

Die Haupt-Umweltauswirkungen der Planung bestehen in der Beseitigung der Gehdblze.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen werden Baumfallun-
gen auf3erhalb der Vogel-Brutzeit und der Aktivitdtsperiode der Flederméuse durchgefuhrt.
Zerstorungen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene Tétungen von In-
dividuen werden somit vermieden.

Weiterhin wird eine Dachbegriinung von ca. 3.500 m2 geplant. Zu den Vorteilen zahlen die
Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und Férderung des Luftaustausches und die
Ruckhaltung und verzdgertes AbflieBen von Regenwasser. Die Entfernung der Baume wird
durch eine Ersatzgeldzahlung entsprechend der Baumschutzsatzung ausgeglichen, abziiglich
der nach Umbau der Vahrenwalder Str. (siehe Pkt. 5.4) neu entstehenden Stral3enbaume.
Details werden im Zuge der Ausfihrungsplanung geklart.

Zur Wahrung der gesunden Arbeitsverhaltnisse werden passive SchallschutzmalZnahmen in
Form von larmdammenden AuRRenbauteilen und Fenstern erforderlich. Die Dimensionierung
und konkrete Festlegung der Schallschutzmafinahmen erfolgt auf der Grundlage eines Gut-
achtens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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Anhang: Ziele des Naturschutzes und ihre Berlcksichtigung in der Planung

Al Natura 2000

Im Plangebiet oder angrenzend sind keine Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, EU-
Vogelschutzgebiete) vorhanden oder zur Ausweisung angemeldet. Die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete sind vom Bebauungsplan Nr. 1711 nicht betroffen.

A.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8§ 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird je-
doch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entge-
genstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmaflinahmen vorzu-
sehen sind.

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

1. To6tung von Tieren der besonders geschtzten Arten
2. Erhebliche Stoérung streng geschutzter Arten bzw. europdischer Vogelarten

3. Zerstbrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren besonders geschutzter
Arten

4. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschitzter
Pflanzenarten

In § 44 (5) BNatSchG sind fir nach § 15 BNatSchG zuléassige Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG, die nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zulassig sind, folgende Einschréankungen der Verbote formuliert:

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstol?3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und
im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

O Situation im Plangebiet

Als Lebensrdaume mit potentiellen Habitatqualitaten, die artenschutzrechtlich von Bedeutung
sein kdnnen, sind im Plangebiet die Bd&ume und die Schnitthecke zu betrachten. Hier kdnnen
heimische Brutvogelarten (alle heimischen Vogelarten sind nach der EU-Vogelschutzrichtlinie
besonders geschutzt) ihre Fortpflanzungsstatten sowohl im Gedst als auch in ggf. vorhande-
nen Baumhdhlen haben. Ggf. vorhandene Baumhéhlen kommen potentiell auch als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Fledermusen (alle Arten gemaflR FFH-Richtlinie streng ge-
schitzt) in Betracht.

Geschutzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.
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O Auswirkungen der Planung

Die Baume und die Schnitthecke entfallen Hiermit gehen potentielle Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von Flederm&usen und Brutvogelarten verloren.

Da das Plangebiet im innerstadtischen Zusammenhang liegt und Gehdlzstrukturen des Sied-
lungsbereichs aufweist, ist davon auszugehen, dass die hier potentiell vorkommenden arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten in benachbarte Siedlungsgebiete ausweichen. Insbeson-
dere im Norden und Osten sind Hofsituationen mit Baum- und sonstigem &lteren
Gehdlzbewuchs vorhanden.

U MalBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Baumfallungen werden zwischen dem 01.10 und dem 28./29.2. eines Jahres durchgefuhrt.
durchgefuhrt. Zur Berlicksichtigung der Vogel-Brutzeit und der Aktivitatsperiode der Fleder-
mause ist durch eine fachkundige Person zu prifen, ob eine Quartiersfunktion vorliegt. Zer-
stérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene T6tungen von Indivi-
duen werden somit vermieden.

O Fazit

Bezlglich der Fledermé&use und der Brutvégel kénnten artenschutzrechtliche Betroffenheiten
bestehen, sie kdnnen jedoch durch ein geeignetes Zeitmanagement bei der Baufeldvorberei-
tung vermieden werden. Dieses ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

A.3  Weitere Ziele der relevanten Fachgesetze und Fachplanungen

Ziele des Umweltschutzes
Baugesetzbuch

\ Beriicksichtigung bei der Aufstellung

8 la BauGB: Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere
MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt und
ist bereits hochgradig versiegelt. Es liegt
zurzeit brach bzw. wird zur Zwischennut-
zung als Parkplatz genutzt. Ein neuer Sied-
lungsansatz mit entsprechender Inan-
spruchnahme von Naturboden entsteht
nicht.

§ 1a (5) BauGB: Den Erfordernissen des Kli-
maschutzes soll sowohl durch Mal3hahmen,
die dem Klimawandel entgegen wirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden.

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover
hat im Dezember 2008 die Umsetzung des
Klimaschutzaktionsprogramms 2008-2020
mit der Zielsetzung beschlossen, bis 2020
den CO2-Ausstold auf der Basis von 1990
um 40% zu senken. Bausteine zu diesem
Ziel sind im Bereich Gebaude die Verbes-
serung des baulichen Wéarmeschutzes bis
hin zum Passivhaus, die vermehrte Ener-
gieversorgung durch Kraft-Warme-Kopp-
lung sowie die Nutzung regenerativer Ener-
gien. In diesem Sinne hat eine Beratung
des Vorhabentragers zu dem Bauvorhaben
nach 8§ 4 Abs. 1 durch die Klimaschutzleit-
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stelle des Fachbereich Umwelt und Stadt-
grun der Stadt in Zusammenarbeit mit dem
kommunalen Klimafonds proKlima stattge-
funden, mit dem Ziel, die Bebauung des
Vertragsgebietes unter Bericksichtigung
von etwaigen Foérdergeldern in energetisch
hocheffizienter Bauweise und Technik zu
errichten. Der Vorhabentrager pruft in der
Energieversorgungskaskade die Versor-
gung mit Fernwarme, eine dezentrale Kraft-
Warme-Kopplungsanlage, die Grasbrenn-
werttechnik oder eine Anlage mit geringe-
rem CO2-Ausstol3. Weiterhin prift der Vor-
habentrager den Passiv- bzw.
Niedrigenergiehausstandard. Weiterhin ist
zur Minderung der kleinklimatischen Auswir-
kungen eine Dachbegriinung vorgesehen.
Die zusatzliche Nutzung der Dachflache fur
eine solarthermische oder eine Photovolta-
ikanlage ist moglich.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

8 1 Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ih-
res eigenen Wertes und als Grundlage fur
Leben und Gesundheit des Menschen auch
in Verantwortung fir die kiinftigen Generati-
onen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich nach MalRgabe der nachfolgenden Ab-
sdatze so zu schitzen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungs-
fahigkeit der Naturgtter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz um-
fasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung
von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).

Das Plangebiet ist ein innerstadtischer Be-
reich mit einer entsprechend geringen biolo-
gischen Vielfalt.

Als Elemente mit Lebensraumfunktion sind
die Bdume und die randliche Hecke der
Parkplatzbepflanzung zu betrachten. Die
Entfernung der Baume wird durch eine Er-
satzgeldzahlung entsprechend der Baum-
schutzsatzung ausgeglichen.

Mit der Bebauung wird der innerstadtischen
Brachflache eine neue Gestalt gegeben, die
das Ortsbild an dieser Stelle aufwertet.

Bundeshbodenschutzgesetz (BBodSchG)

8 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist
es, nachhaltig die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu
sind schadliche Bodenverédnderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen zu sanieren und Vorsorge gegen

Der Boden ist aufgrund der Kriegseinwir-
kungen und der bisherigen Nutzungen teil-
weise hoch belastet. Zur Sanierung wird ein
Altlastensanierungsplan aufgestellt und die
kontaminierten Bestandteile schadlos ent-
sorgt. Insofern erfahrt der Boden und damit
auch die Bodenluft und das Bodenwasser
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nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner naturli-
chen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie maglich vermieden werden.

durch die der Bebauung vorangehende Sa-
nierung eine Verbesserung.

Naturliche Bodenfunktionen sind nicht be-
troffen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

8 1 WHG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
durch eine nachhaltige Gewasserbewirt-
schaftung die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schut-
zen.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Das Grundwasser ist aufgrund der Altlasten
vorbelastet. Die Altlastensanierung wird die-
sen Zustand verbessern, es strémt jedoch
schadstoffbelastetes Grundwasser von au-
Berhalt (Osten) in das Plangebiet. Bei den
Bauarbeiten (Wasserhaltung) ist dafur
Sorge zu tragen, dass das FoOrderwasser
gereinigt wird,

Ziele gemaR Landschaftsrahmenplan

Fur das Plangebiet sind keine Ziele formu-
liert.22

Ziele gemal sonstigen Fachplanungen

Baumschutzsatzung: geschitzt sind u. a.
Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 60 cm, Weildorn ab einem
Stammumfang von 30 cm. Es sind vier Pla-
tanen mit einem Stammumfang von 140 cm
vorhanden, weiterhin drei Platanen mit ei-
nem Stammumfang von 150 cm und zwei
Platanen mit einem Stammumfang von
160 cm sowie eine zweistammige Robinie
mit einem Stammumfang von 95 bzw. 90
cm, eine Robinie mit einem Stammumfang
von rund 80 cm, ein Spitzahorn mit einem
Umfang von 70 cm sowie ein zweistammi-
ger Gotterbaum mit einem Stammumfang
von 65cm und ein Weilddorn mit einem
Stammumfang > 30 cm

Fur die Beseitigung von geméaR der Baum-
schutzsatzung geschitzten Baumen ist bei
der Landeshauptstadt Hannover eine Aus-
nahme oder Befreiung von den Verboten zu
beantragen.

22

Landschaftsrahmenplan fur die Region Hannover 2013, Karte 5 Nordwest
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Begriindung des Entwurfs aufgestellt

von dem Planungsbiro NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, 25.11.2016

Gez. M. Meier

(M. Meier)

Fir den Fachbereich Planen und Der Rat der Landeshauptstadt Hannover

Stadtentwicklung, 2.12.2016 hat der Begriindung des Entwurfes am
23.02.2017 zugestimmt.

Gez. Heesch

(Heesch)

Fachbereichsleiter

Die Begrindung des Entwurfes wurde aufgrund der Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in den folgenden Passagen erganzt bzw. aktualisiert:
Teil | Kapitel 3 Verfahren; Teil | Kapitel 5.5 Erschlie3ung und Verkehr; Teil I, Kap. 5.7 Ver-
und Entsorgung; Teil | Kap. 5.9 Altlasten/Verdachtsflachen; Teil | Kap. 5.10 Energie und Kli-
maschutz; Teil | Kap. 6 Umweltbelange/Umweltvertraglichkeit/Eingriffsregelung sowie Teil Il
Kapitel 1 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben; Teil Il Kap. 2.1.1 Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, Teil Il Kap. 3.1 Vermeidung und Verminderung und Teil Il Kap. 9
Allgemein verstandliche Zusammenfassung.

Begriindung aufgestellt

von dem Planungsbiro NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, 19.07.2017

(M. Meier)

Fur den Fachbereich Planen und Der Rat der Landeshauptstadt Hannover

Stadtentwicklung, August 2017 hat der Begriindung der Satzung am
................................ zugestimmt.

P )

Fachbereichsleiter



