Anlage 2 zur Drucksache Nr. /2011

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
als Grundlage fur die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

e Ausweisung eines Vollversorgers mit einer Verkaufsflache von maximal 3.000 m? zuzlglich
einer Shopzone von maximal 100 m?

e Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets auf einer einbezogenen Flache stdlich des
Vollversorgers

e Ausweisung einer Ausgleichsflache auf einer zweiten einbezogenen Flache im Stadtteil
Isernhagen-Sad

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1725 — Roderbruchmarkt-Std —

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich Teil A im Stadtteil GroB Buchholz wird begrenzt durch die nérdliche
Verlangerung der HeisenbergstraBe, die Slidgrenze der Stadtbahntrasse, die StraBe Winkelriede,
die nérdliche Verlangerung des Nikolaas-Tinbergen-Weg und die stdliche Grenze des Konrad-
Lorenz-Platzes.

Der Geltungsbereich Teil B im Stadtteil Isernhagen Std (Landschaftsraum Fuhrbleek) umfasst den
stdostlichen Teil des Flurstlcks 22/1, Flur 27, Gemarkung Isernhagen-Sud.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Fir das Plangebiet im Stadtteil GroB-Buchholz stellt der Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache
dar. In der unmittelbaren Umgebung sind Symbole fir ein kirchliches Gemeindezentrum, eine
stadtische Biicherei, eine Kindertagesstatte, eine Alteneinrichtung und ein Wochenmarkt dargestellt.

Fir die Ausgleichsflache in Isernhagen-Sid ist eine landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt.

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Bei der Neuaufstellung des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Hannover
wurden fir den gesamten Stadtbezirk Buchholz-Kleefeld hohe Kaufkraftabflisse festgestellt; die
Bindungsquote fir Nahrungs- und Genussmittel betragt lediglich 52%. Dem soll durch Erganzung
bestehender Strukturen begegnet werden. Die geplante Ansiedlung des Vollversorgers dient dazu,
den Kaufkraftabflissen entgegenzuwirken und das vorhandene Nahversorgungszentrum zu
starken.

Die 1.0tto Reichelt Grundstiicksverwaltungs GmbH & Co. KG als Erbbauberechtigter beabsichtigt,
auf einer bisher unbebauten Flache sudlich der Stadtbahnhaltestelle als Ergdnzung zum Roder-
bruchmarkt einen Vollversorger mit einer Verkaufsflache von 3.000 m? und einer Shopzone mit einer
Verkaufsflache von 100 m? (z.B. Backwaren, Zeitschriften, Toto-Lotto) sowie einer gastronomischen
Einrichtung zu errichten. Die Stellplatze sollen westlich vom Verbrauchermarkt ebenerdig errichtet
und durch ein Baumraster gegliedert werden.

Sidlich von dem Vollversorger beabsichtigt der Grundeigentiimer, der das Grundsttck fur den Voll-
versorger zur Verflgung stellt, eine zweigeschossige Wohnbebauung zu errichten. Sie soll vor dem
Vollversorger und den dazugehérenden Stellplatzen durch eine Larmschutzwand von ca. 3m Héhe
in Form von begrinten Gabionen geschiitzt werden. Zur optischen Abschirmung ist stdlich vor den
Gabionen ein Grinstreifen vorgesehen, der vorhandene Gehdlze integriert.

Far die Vorhaben ist es erforderlich, den fir das Plangebiet glltigen Bebauungsplan Nr. 567 aus
dem Jahr 1990 zu andern. Er setzt fir das Plangebiet allgemeine Wohngebiete mit Tiefgaragen,
einen Stadtgriinplatz und Verkehrsflachen fest.
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Die im Bebauungsplan Nr. 567 festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und das MaB der
Nutzung ermdglichen eine viergeschossige Blockrandbebauung nérdlich und sudlich eines 6ffent-
lichen Stadtgriinplatzes und eine den Platz im Westen flankierende Zeilenbebauung. Realisiert sind
im stdlichen Baugebiet finf vier- bis sechsgeschossige Wohngebaude und im Blockinnenbereich
eine oberirdische Garagenanlage.

Die nérdlichen Abschnitte der HeisenbergstraBBe und des Nikolaas-Tinbergen-Wegs sowie die west-
liche Nebenflache der Winkelriede sind nicht ausgebaut. Da mit dem Vollversorger und der stdlich
angrenzenden Wohnbebauung die stadtebauliche Struktur und die Funktion der Verkehrsflachen
teilweise verandert werden, sollen die Verkehrsflachen in die Planung einbezogen werden.

2. Stadtebauliches Konzept

Der Vollversorger ist der vorhandenen Ladenpassage Roderbruchmarkt stadtraumlich direkt zuge-
ordnet. Der Zugang erfolgt Gber eine Passage im ndrdlichen Teil des Geb&udes, an der auf der
Nordseite kleine Shops und eine gastronomische Einrichtung untergebracht werden sollen. An der
Sidseite der Passage liegt der Eingang zum Verkaufsraum des Vollversorgers. Ostlich von der
Passage entsteht eine Platzflache, die mit dem vorhandenen Roderbruchmarkt einen stadtraumli-
chen Zusammenhang bildet. Die Zasur durch die Stadtbahnlinie wird durch den Ubergang Uber die
Gleise direkt neben der Haltestelle gemindert. Die Querung der Gleise ist gefahrlos, da die Stadt-
bahnzuge im Bereich der Haltestelle mit einer geringen Geschwindigkeit fahren.

An der Nordseite des Vollversorgers, gegentiber der Stadtbahnhaltestelle, ist AuBengastronomie
vorgesehen. Sie stellt eine funktionale Verknlpfung des Gebaudes mit dem AuBenbereich her und
dient der Belebung des 6ffentlichen Raums.

Im Westen flhrt die Passage zu einer Stellplatzanlage mit ca. 250 Platzen. Die private Stellplatz-
anlage soll durch ein Baumraster gegliedert und durch Hecken eingefasst werden. Westlich wird sie
durch einen FuB- und Radweg flankiert. Die ehemals vorgesehene ErschlieBungsstraBe ist im Zuge
der Neuplanung entbehrlich.

Sudlich vom Lebensmittelmarkt soll die vorhandene vier- bis sechsgeschossige Wohnbebauung

durch eine zweigeschossige Reihenhauszeile erganzt werden. Zum Schutz der Wohnbebauung vor
Larmbelastungen des Verbrauchermarktes ist stdlich des Vollsortimenters eine Larmschutzwand in
Form einer Gabione vorgesehen. Einzelheiten werden durch ein Larmschutzgutachten konkretisiert.

3. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vollversorgers erfolgt fur die Laufkundschaft Uber die auf der Nordseite des
Gebéaudes angeordnete Passage mit nach Westen und Osten ausgerichteten Zugangen.

Die Pkw-Kunden erreichen die Stellplatzanlage von Westen Uber die Karl-Wiechert-Allee und die
Gerhard-Lossin-StraBe. Von Osten aus dem Wohngebiet ist eine weitere Zufahrtsméglichkeit
vorgesehen.

Die Anlieferung mit Lastkraftwagen und sonstigen Lieferfahrzeugen soll von Westen erfolgen, so
dass die Wohngebiete im Roderbruch nicht beeintrachtigt werden.

Das sudlich vom Vollversorger geplante Wohngebiet und die vorhandene Wohnbebauung erhalten
von Westen Uber die fertig zu stellende Gerhard-Lossin-StraBe einen direkten Anschluss an die
Karl-Wiechert-Allee. Zur Unterbindung von Schleichverkehr wird die AnliegerstraBe im Osten nicht
an die Winkelriede angeschlossen. Durch den Ausbau der bisher nicht ausgebauten Abschnitte der
HeisenbergstraBe und der Gerhard-Lossin-StraBe wird eine ziigige Anbindung tber die Rotekreuz-
straBBe an die Baumschulenallee im Siiden geschaffen.

Die HauptfuB- und Radwegverbindung in Ost-West-Richtung zwischen der Eilenriede und dem
Schwardtmannschen Garten soll im Abschnitt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze neu
gestaltet werden.
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4. Umwelt

Der geplante Vollversorger soll teilweise auf einer Flache errichtet werden, auf der im Rahmen einer
vegetationskundlichen und faunistischen Bestandsaufnahme (September 2008) in einem Teilbereich
ein Biotop festgestellt worden ist.

Das Biotop ist als Bauerwartungsbiotop zu kennzeichnen. Es ist auf einer bisher nicht vermarkteten
Flache zwischen der Karl-Wiechert-Allee im Westen und der in den 80er Jahren errichteten
Wohnbebauung im Osten entstanden. Zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 567 im Jahr
1990 war das Biotop noch nicht vorhanden. Vor der Entwicklung des Neubaugebiets Roderbruch
wurde die Flache landwirtschaftlich genutzt.

Die Untere Naturschutzbehérde hat eine Befreiung gemaf § 67 BNatSchG in Aussicht gestellt, da
der Schutz des Biotops innerhalb des bebauten Bereichs auf Dauer nicht zu gewéhrleisten ist. Eine
Voraussetzung fir die Erteilung einer Befreiung ist, dass der Eingriff an anderer Stelle kompensiert
wird. Eine Ausgleichsflache ist im Stadtteil Isernhagen-Sid vorgesehen.

Die vorhandene Vegetation des Biotops wird teilweise in den Grinstreifen zwischen dem Verbrau-
chermarkt und der geplanten Wohnbebauung einbezogen.

Die Ausgleichsflache im Bereich des Fuhrbleeks soll zu einer Feuchtwiesenlandschaft entwickelt
werden. Es ist geplant, die fir diesen Naturraum typischen natirlichen und naturnahen Biotoptypen
oder die naturnahen Ersatzgesellschaften der Moorgeest neu zu entwickeln. Die Wietze und der
Wiesenbach sollen von typischen Begleitgehdlzen gesaumt werden.

5. Verfahren

Da das Projekt durch den Vorhabentrager im Detail entwickelt wird, ist beabsichtigt, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu schaffen.

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 07.04.2011 einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens
flr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB §12 BauGB gestellt (Anlage 5). Die
Zustimmung des Grundeigentimers liegt vor. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Wohnbebauung sollen in einem einbezogenen Planteil geschaffen werden.

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es erforderlich, den Flachennut-
zungsplan zu andern. Die Anderung soll in einem Parallelverfahren erfolgen.

6. Kosten

Die Flachen im Plangebiet sind im Wesentlichen in Privateigentum. Der Eigentimer beabsichtigt
kleinere Teilflachen von der Landeshauptstadt zu kaufen, um die Grundstiicke zu arrondieren.

Die Hohe der Kosten fiir die ErschlieBungsanlagen, die nicht ursachlich mit dem Vorhaben in
Zusammenhang stehen und nicht vom Vorhabentrager tbernommen werden — wie die Uberértliche
Rad- und FuBwegverbindung —, wird im weiteren Verfahren ermittelt. Aus den Grundstlckverkaufen
der Teilflachen kénnen Erldse erzielt werden.

Aufgestellt
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, August 2011
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