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Bau- und Vorhabenbeschreibung
Anlage B zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1738
Landeshauptstadt Hannover

Neubau Wohn- und Geschéaftshaus OttweilerstraBe 19 /
Lebensmittelverbrauchermarkt, 5 Wohneinheiten und Tiefgarage

Vorhabentrager: Rheincapital Grundbesitz GmbH & Co. KG

40670 Meerbusch

Planentwurf: Architekten Blinemann & Collegen GmbH
30163 Hannover

Planvorhaben und Standort:

Die Rhein Capital Grundbesitz GmbH & Co. KG beabsichtigt im Stadtteil Kirchrode an der
OttweilerstraBe 19 den Neubau eines 3-geschossigen Wohn- und Geschéftshauses mit einem
Lebensmittelverbrauchermarkt im Erdgeschoss.

Das Baufeld umfasst das Grundstick OttweilerstraBe 19 sowie Teile der angrenzenden
bisherigen Verkehrsflachen sowie einen Streifen der Spielplatzflache im Sdden (Flur 2:
Flursticke 1059/1, 1062/13, 1062/16, 96/272, 1062/24, 1058/2, 1058/3). Die Grundstlicksflache
des neu zu bildenden Grundstiicks betragt ca. 3150 gm.

Auf dem bisherigen Grundstiick befanden sich ein Lebensmitteldiscounter sowie einige kleinere
Geschafte mit ca. 420 gm Verkaufsflache. Die Gebaudesubstanz aus den 60er Jahren war in
schlechtem Zustand und nicht mehr fir den weiteren Betrieb unter heutigen zeitgemé&Ben
Ansprichen geeignet.

Der neu geplante Lebensmittelverbrauchermarkt ersetzt die bisherigen Einzelhandelsflachen als
Nahversorger fur die angrenzenden Wohngebiete.

Die angrenzende Bebauung besteht aus eingeschossigen freistehenden Wohnh&usern im
Osten, 2-geschossigen Reihenhdusern westlich gegeniberliegend an der OttweilerstraBe sowie
3-geschossigen Mehrfamilienhdusern. Sudlich angrenzend befindet sich ein o6ffentlicher
Spielplatz als Grinflache mit vorhandenem Baumbestand.

Das Bauvorhaben umfasst den Lebensmittelmarkt im EG sowie 5 Maisonettewohnungen mit
jeweils 2 Wohnebenen, deren Zugéange Uber die begehbar gestaltete und begriinte Dachflache
des Erdgeschosses erreicht werden.

Der Lebensmittelverbrauchermarkt wird mit einer Verkaufsflache von bis zu 900 gm errichtet.
Darin sind Verkaufsflachen innerhalb des Marktes eingerichteter Shops (z.B. Backwaren)
enthalten. Randsortimente neben dem Lebensmittelangebot sollen auf bis zu 10% der
Verkaufsflache zuldssig sein.

Im Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage fir die Wohnungen sowie flr zusatzliche
Einstellplatze fir die Kunden des Lebensmittelmarktis. AuBerdem befinden sich im
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Untergeschoss die Technikraume, Lagerraume sowie Abstellrdume flr die Wohnungen.

Die WohnungsgréBen der 5 Wohneinheiten betragen zwischen ca. 120 — 180 gm. Dazu
kommen die auf die Wohnflache anzurechnenden Flachen der Dachgarten und Dachterrassen.

Die geplante BaumaBnahme umfasst insgesamt eine Geschossflache in den Vollgeschossen
von ca. 2410 gm. Die Uberbaute Flache betragt ca. 1620 gm. Unter Hinzurechnung befestigter
Flachen und Nebenanlagen auf dem Grundstlick ergeben sich ca. 2812 gm.

Die Anlieferzeiten liegen zwischen 6:00 und 20:00 Uhr, die Betriebszeiten (inklusive Raumung
des Kundenparkplatzes) zwischen 6:00 und 20:30 Uhr. Die Offnungszeit des
Verbrauchermarktes ist von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr. Geringfligige Verkehrsbewegungen durch
die Bewohner der Wohnungen kénnen auch in der Nachtzeit vorkommen.

Die Be- und Entladevorgénge erfolgen in dem baulich umschlossenen Anlieferungsbereich auf
der Nordseite an der OttweilerstraBe.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt von Westen Uber die OttweilerstraBe. Siudlich des Gebaudes ist der
Kundenparkplatz mit einer getrennten Zu- und Abfahrt angeordnet. Der Vorhabentrager behélt
sich vor, den Parkplatz mit einer Schrankenanlage auszustatten, um damit sicherstellen zu
kdénnen, dass die Einstellplatze fur die Kunden wahrend der Offnungszeiten nicht von
Unbefugten genutzt werden.

Die Zufahrtsrampe in die Tiefgarage mit den weiteren Einstellplatzen fir die Kunden und flr die
Bewohner befindet sich an der siiddstlichen Gebaudeecke und wird vom Kundenparkplatz aus
befahren. Die Ausfahrt erfolgt Uber eine getrennte Rampe im Norden direkt auf die
OttweilerstraBe. Beide Rampen sind baulich umschlossen und mit Rollgittertoren versehen.

Der Eingang in den Lebensmittelmarkt erfolgt tiber den Kundenparkplatz von Siden.

Fdr den ruhenden Verkehr sind ca. 41 Stellplatze auf dem Parkplatz sowie ca. 30 Stellplatze in
der Tiefgarage geplant. Dazu sind ca. 12 Fahrradstellplatze vor dem Gebéaude in einem in die
schallabschirmende Wand integrierten Unterstand auf der Ostseite des Parkplatzes angeordnet.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt innerhalb des Gebaudes im Erdgeschoss und wird direkt
von der OttweilerstraBe aus befahren. Die Offnung in der Fassade zur OttweilerstraBe ist mit
einem Roll- bzw. Sektionaltor versehen.

Der Zugang zu den Wohnungen befindet sich im Nordosten und ist Uber einen lberdachten,
jedoch nicht vollstandig umschlossenen Treppenaufgang auf die 1. Wohnebene (1.0G) geplant.
Der Aufgang ist mit einer Hauseingangstir auf der Nordseite gesichert. Es wird sichergestellt,
dass der Zugang fur die Feuerwehr zur 1. Wohnebene Uber die Treppe jederzeit gewahrleistet
ist. Die Ausfihrung erfolgt so, dass die tragbaren Steckleitern der Feuerwehr fir den
Rettungseinsatz ohne bauliche Hindernisse Uber die geradlaufige und offene Treppe
heraufgebracht werden kdnnen.

Die Bewohner erreichen die Wohnungen im 1.0G Uber befestigte Wege auf der begrint

gestalteten Dachflache des Marktes. Jede Wohnung verfligt Gber einen eigenen Eingang sowie
eine innere Treppe in die 2. Wohnebene (2.0G).
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Die im Norden und im Stden des geplanten Gebaudes verlaufenden Wegeverbindungen fir
FuBgéanger und Radfahrer bleiben erhalten. Im Bereich des Parkplatzes erfolgt dazu die
Eintragung eines 6ffentlichen Geh- und Leitungsrechts.

| Gebaude

Das geplante Gebaude besteht aus dem Erdgeschoss mit dem Lebensmittelmarkt als
Sockelgeschoss und den darauf angeordneten Wohnhausern, die gegeniiber der Fassade im
EG im Westen, Stiden und Osten deutlich zurlickspringen.

Die Dachflache des Marktes wird fir die entstehenden Wohnungen mit einer intensiven
Begrinung angelegt. Sie dient als gemeinsamer gestalteter Eingangshof mit Weg- und
Grunflachen, der Uber den Treppenaufgang im Nordosten erreicht wird, sowie als privater
Dachgarten flr die Wohnungen auf der West- und Siidseite.

Zur Sicherstellung des 2. Rettungswegs durch die Feuerwehr werden die Abtrennungen
zwischen den Dachgarten so gestaltet, dass die Feuerwehr die einzelnen den Wohnungen
zugeordneten Dachgarten mit tragbaren Leitern begehen kann.

Als architektonisches Element wird die Siid- und die Westfassade des Marktes mit einer weit
gespannten licht- und luftdurchldssigen Rahmenkonstruktion optisch Uberhéht (H6he ca. +8,60
0. StraBe), die gleichzeitig als Bristung der Dachgarten der Wohnungen dient. Diese
Rahmenkonstruktion bildet die Klammer zwischen dem Sockel- und den zurlickliegenden
Obergeschossen. Sie dient einer ausgewogenen Proportionierung der baulichen Kubatur des
Gebaudes und der stadtebaulichen Wirksamkeit im  StraBenbild der OttweilerstraBe.
Gleichzeitig wirkt die Konstruktion als rdumliche Fassung der den Wohnungen zugeordneten
Dachgarten.

Das Gebaude st als Stahlbetonkonstruktion geplant, im  Untergeschoss in
wasserundurchldssiger Bauweise gegen drlickendes Wasser. Die Konstruktion in den
Obergeschossen besteht aus den tragenden Wandscheiben der Wohnungstrennwande und
Stahlbetondecken. Die AuBenwénde sind als nicht tragende leichte Wandelemente in
Holztafelbauweise vorgesehen.

Die Fassade besteht aus zwei unterschiedlichen Fassadenmaterialien, die die Gliederung des
Baukérpers  durch ihren farblichen Kontrast unterstreichen. Die Fassaden des
Sockelgeschosses und der Wohnhauser sind als Verblendziegelfassade in einem mittleren bis
dunklen Farbton geplant. Im Kontrast dazu stehen die farblich darauf abgestimmten hellgetonten
Fassadenflachen der Bristungs- und Rahmenkonstruktion Uber dem Markt und der
zuruckliegenden Fassadenflachen der Wohnungen im Bereich der Loggien und Balkone. Diese
hellgetdnten oder weiBen Flachen kénnten z.B. als Putzflachen ausgefihrt werden.

Der Lebensmittelmarkt im EG erhélt auf der Sid-Westecke eine groBformatige Glasfassade.
Der Eingang ist als glaserne Windfangkonstruktion vorgesehen. Die Glasflachen sind in
Teilbereichen durchsichtig. Die Ubrigen Flachen erhalten eine Folienbeklebung und kénnen
hinterleuchtet werden.

Die Wohnungen erhalten auf der Sud- und Westfassade groBformatige Verglasungen. Die

Ubrigen Fassaden sind mit Uberwiegend bodentiefen Fensterelementen in unterschiedlicher
Breite geplant.
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Die Hohe des Gebaudes betragt an der Attika des 2.0G 12,15 m. Die in den dargestellten
Schnitten und Ansichten angegebenen Héhen kénnen bei der spateren Ausfihrung um +/- 30
cm abweichen. Einzelne erforderliche technische Dachaufbauten kénnen die angegebene Hbhe
noch punktuell Gberschreiten.

| SchallschutzmaBnahmen

Zur Begrenzung der Gerauschemissionen des Parkplatzes und der Zufahrt in die Tiefgarage ist
eine Schallschutzwand, Héhe 3,00 m, in 3,00 m Abstand von der Grundstiicksgrenze
vorgesehen. Dartber hinaus werden die Zu- und die Ausfahrtrampe baulich umschlossen und
Uberdacht.

Die Be- und Entladevorgéange finden im Anlieferungsbereich innerhalb des Geb&udes statt. Das
Tor der Anlieferung befindet sich auf der Nordseite direkt an der OttweilerstraBe.

Die Kalteerzeugungsanlagen fiir den Verbrauchermarkt werden auf der Uberdachung des
Treppenaufgangs im Nordwesten aufgestellt. Entstehende Gerdusche werden durch
umschlieBende Wande wirksam abgeschirmt. Gleichzeitig dienen die Wande als Sichtschutz.

Die weiteren haustechnischen Anlagen wie z.B. die Llftungsanlagen flr den Markt und die
Tiefgarage sind im Untergeschoss angeordnet.

Energetisches Konzept

Die Gebaudehille wird so hergestellt, dass die zuldssigen Transmissionswarmeverluste der
EnEV um min. 15% unterschritten werden. Der Primarenergiebedarf fir den Wohnteil des
Bauvorhabens wird um 30% gegeniber der EnEV 2009 unterschritten. Die entsprechenden
Nachweise geméaB EnEV werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens geflhrt.

Die Energieeffizienz des Lebensmittelmarkies wird durch Optimierung der Anlagentechnik
(hocheffiziente Kaéltemaschine im Kuihlverbundsystem) sowie der Kuihlgerateausstattung
unterstitzt. Die Abwarme aus der Kaélteerzeugung wird entsprechend der technischen
Mdéglichkeiten zur Beheizung des Marktes und zur Unterstitzung der Beheizung und der
Warmwasserbereitung der Wohnungen genutzt.

Der weitere Warmebedarf soll durch Anschluss an die Fernwarmeversorgung gedeckt werden.
Dies erfolgt unter der Voraussetzung, dass der Anschluss und der Bezug von Fernwarme an
diesem Standort im Verhéltnis zu mdglichen noch zu untersuchenden Alternativen eine
wirtschaftliche Lésung darstellt.

| Werbeanlagen

Es sind 3 Standorte fir hinterleuchtete Werbeflachen vorgesehen. Die max. GréBe der
Werbeflachen an der Std- und Westfassade betragt ca. H. 1,90 m x B. 9,00 m, an der Nordseite
H. 1,90 x B. 1,90 m. Dazu ist ein freistehendes Werbeelement als Hinweis an der Zufahrt zum
Kundenparkplatz mit einer max. GrdBe von ca. H. 1,00 m x B. 3,00 m geplant. Die Zufahrt in die
Tiefgarage wird mit weitern Hinweisschildern gekennzeichnet.
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Die Schaufensterelemente des Marktes kénnen ebenfalls nach Bedarf als Werbeflachen genutzt
werden, dabei bleibt grundsétzlich in Teilbereichen der Verglasungen die Einsicht in den Markt
erhalten.

\ AuBenanlagen und Dachbegriinungen

Im Bereich des Parkplatzes werden die beiden groBen bestehenden Eichen erhalten. Sie sind in
die Stellplatzanordnung des sudlichen Parkstreifens integriert. Der Baumbestand wird vor
Beschadigung u.a. wahrend der Bauzeit und durch Beparken des Wurzelraums durch geeignete
technische MaBnahmen geschiitzt.

Die Ubrigen Bestandsbaume auch im nérdlichen Bereich der zukiinftigen Bebauung kénnen
nicht erhalten werden. Es werden insgesamt 12 heimische Laubbdume neu gepflanzt. Davon 4
Baume auf dem o6ffentlichen Griinstreifen entlang der OttweilerstraBBe, 1 Baum stddstlich auf der
angrenzenden 6ffentlichen Spielplatzflache und die Gbrigen 7 auf dem neuen Grundstick.

Darlber hinaus erfolgt, ebenfalls auf der angrenzenden 6ffentlichen Spielplatzflache entlang der
neuen sudlichen Grundstiicksgrenze, die Anpflanzung zusétzlicher Straucher und Gehdlze, als
funktionale Abtrennung und zur Schaffung einer Distanz zwischen der Spielplatzflache und dem
Parkplatz.

Die aufgeflhrten Neuanpflanzungen bilden den Ersatz fir die zu entfernenden Gehdlze
entsprechend der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover.

Die Fahrbahnflachen des Parkplatzes werden zur Reduzierung der Gerauschentwicklung mit
Asphalt ausgefihrt. Die Stellplatze werden davon durch eine versickerungsféahige Pflasterung in
ihrer Materialitat optisch abgesetzt. Der Uberhangstreifen zwischen den Stellplatzen wird mit
einem Kiespolster ebenfalls zur Versickerung des Oberflachenwassers ausgefiihrt. Im Bereich
der neu zu pflanzenden Baume sind befahrbare Baumscheiben vorgesehen.

Der FuBweg entlang der OttweilerstraBe wird in Folge der geplanten BaumaBnahme mit
Betonpflaster oder Betonplatten wie angrenzend vorhanden wieder hergestellt. Dabei wird ein
ca. 2,00 m breiter Grinstreifen entlang der Fahrbahn neu erstellt und zwischen den neuen
Baumen mit Bodendeckern bepflanzt. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage wird z.B. durch ein
abgesetztes Pflaster gekennzeichnet. Am Ubergang zur Fahrbahn der OttweilerstraBe wird auch
fir die Anlieferung eine Bordabsenkung ausgefihrt.

Der zukunftige offentliche FuBweg im Norden wird mit einer Betonpflasterung bzw. einem
Plattenbelag entsprechend der bereits vorhandenen Teilflachen hergestellt bzw. wieder
angearbeitet. Neben dem Hauseingang zu den Wohnungen im Norden wird eine weitere
begrinte Flache angelegt.

Alle MaBnahmen, die auf den 6ffentlichen Flachen geplant sind, erfolgen in Abstimmung mit den
zustandigen Stellen der Landeshauptstadt Hannover. Zur Begrinung und Bepflanzung des
AuBenbereichs wird den Unterlagen ein qualifizierter Freiflachenplan als Anhang zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigeflgt.
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\ Dachbegriinung

Die Dachflache oberhalb des EG wird im Bereich der Dachgarten der Wohnungen und
angrenzend an die Terrassenflachen intensiv begrint. Der Eingangshof wird neben den
befestigten Wegen mit einer Kombination aus intensiver und extensiver Dachbegriinung
gestaltet.

Die baulich umschlossenen Zu- und Ausfahrtsrampen der Tiefgarage erhalten eine extensive
Begriinung.

Regenentwasserung

Eine zumindest teilweise Versickerung des Regenwassers ist flr die befestigten Flachen des
AuBenbereichs entsprechend der 6rtlichen Gegebenheiten vorgesehen. Fir die auf den
Dachflachen anfallenden Niederschlagsmengen erfolgt die Einleitung in das stadtische
Kanalnetz.

Es ist vorgesehen, den vorhandenen Regenentwasserungskanal im Norden, im Zuge der
BaumaBnahme nach Abstimmung mit der Stadtentwdsserung weiter nach Norden in die
zukinftige 6ffentliche FuBwegflache zu verlegen.

Die erforderlichen Antrédge zur Entwéasserung und zur Versickerung des Niederschlagswassers
werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens gestellt.

| Abfallentsorgung

Zur Entsorgung der Betriebsabfalle des Lebensmittelmarktes werden innerhalb des Gebaudes in
der Anlieferungszone Abfallbehalter vorgehalten. Die Abfallbehalter fir die Wohnungen werden
Ostlich des Hauseingangs im AuBenbereich aufgestellt.

Vorhabentrager: Planverfasser:
10.04.2012
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