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Begrindung

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Bebauungsplan Nr. 1750
- Verbrauchermarkt nérdlich
SpielhagenstraBe —
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1. Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick SpielhagenstraBe 23a (REWE-Markt) und damit die
Flurstiicke 587/2, 1368/589 und 1369/590 in der Flur 26, Gemarkung Hannover.

Auf dem Grundstuck hat ein groBflachiger Verbrauchermarkt seit vielen Jahren seinen Standort,
der sich historisch aus einem GroBhandelsmarkt entwickelt hat. Der Vorhabentrager beabsich-
tigt, das sanierungsbediirftige Gebaude abzureiBen und durch einen neuen, modernen Markt zu
ersetzen. Das Gebaude ist sowohl technisch und energetisch als auch aus Handelssicht nicht
mehr zeitgemaB und soll nachhaltig an die aktuellen Anforderungen angepasst werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 620 setzt fiir das Plangebiet Gewerbegebiet mit Aus-
schluss von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten fest. Wahrend der bestehende Markt
Bestandsschutz genieBt, ist flir einen Neubau eine Anpassung des Planungsrechtes erforder-
lich.

Die part invest GmbH als Vorhabentréager hat daher bei der Landeshauptstadt Hannover einen
Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nach § 12 BauGB gestellt. Der Verwaltungsausschuss hat am 03.03.2011 entschieden
(DS 2613/2010), dem Antrag zu folgen.

2. Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1750 liegt im Bereich
der 159. Anderung des Flachennutzungsplanes, die seit dem 29.07.2010 in Kraft ist. Fir das
Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan gewerbliche Bauflache dar. Die Flachennutzungs-
plananderung hat den bestehenden Markt bertlicksichtigt. Die Darstellung im Flachennutzungs-
plan steht daher auch dem neuen Markt nicht entgegen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

In den Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms Region Hannover 2005
(RROP) liegt das Gebiet angrenzend zur Flachensignatur ,Versorgungskern der zentralen Or-
te“. Im oberzentralen Standortbereich auBerhalb eines Versorgungskerns sind Neuansiedlun-
gen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben zuldssig, durch die die Funktion des Ver-
sorgungskerns sowie die Funktion benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt
wird.

Die Planung des Rewe-Marktes beinhaltet den Abriss und Neubau eines vorhandenen geneh-
migten Marktes, der im Rahmen dieser MaBnahme seine Gesamtverkaufsflache verringert.
Somit handelt es sich weder um eine Erweiterung noch um eine Neuansiedlung. Der vorhande-
ne Markt hat keine nennenswerte Auswirkung auf den Versorgungskern. Die vorliegende Pla-
nung entspricht insofern den Festlegungen des RROP.

Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 620, in Kraft getreten am 23.05.1979, setzt die Plange-
bietsflache als Gewerbegebiet fest. Zuldssig sind Gewerbegebiete aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und 6ffentliche Betriebe, soweit diese Anlagen flir die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben kénnen. Ausgenommen sind Einkaufszentren
und Verbrauchermérkte aller Art.

Ferner sind Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude und Tankstellen zulassig. Ausnahms-
weise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen werden.

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl 0,8 und die Geschossflachen-
zahl 1,0 sowie Baugrenzen bestimmt, die mit Ausnahme der vorhandenen Anbindung an die
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SpielhagenstraBe keine Flachen von einer Bebauung ausschlieBen. Es ist offene Bauweise
festgesetzt.

Die im Bebauungsplan Nr. 620 als Bahnanlagen dargestellten Flachen sind mit den Freistel-
lungsbescheiden vom 30.01.2008 und 16.05.2008 von Bahnbetriebszwecken freigestellt.
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Ausschnitt aus Bebauungsplan Nr. 620

Verfahren

Der Bebauungsplan soll einen Standard der Lebensmittelvollversorgung im Stadtteil sicherstel-
len und dient damit einer MaBnahme der Innenentwicklung. Es soll das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte
Verfahren unter folgenden Voraussetzungen durchgefihrt werden:

e Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000 m? betra-
gen. Dieser Grenzwert wird schon durch die GesamtgrundstliicksgréBe von ca. 7.952 m?
deutlich unterschritten.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht darf nicht vor-
bereitet oder begriindet werden. Es soll groBflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO mit einer Verkaufsflache von max. 2.000 m? entstehen. Eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls nach dem Umweltvertraglichkeitsrecht hat ergeben, dass dieses Vorha-
ben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hat und deshalb eine UVP-Pflicht
nicht besteht. Damit liegt auch diese Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren vor.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.



GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 im be-
schleunigten Verfahren entsprechend. Nach § 13 Abs. 2 kann das Verfahren durch Straffung
oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte verkirzt werden. Dies ist hier nicht beabsich-
tigt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

3. Stadtebauliche Ziele
3.1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im innenstadtnahen Bereich der Landeshauptstadt Hannover im Stadtteil
Sidstadt mit ca. 38.600 Einwohnern. Es befindet sich zwischen der SpielhagenstraBBe im Si-
den, der TiestestraBe im Westen und dem ehemaligen Gleisbereich des Stdbahnhofs im Osten
in zweiter Reihe und wird von der SpielhagenstraBe aus erschlossen. Die Flache umfasst die
Bestandsgebaude eines groBflachigen Verbrauchermarktes (Lebensmittelvollversorger REWE)
und die zugehdrigen Stellplatzflachen (Gewerbegrundstiick SpielhagenstraBe 23a).

Wahrend westlich eine geschlossene Blockrandbebauung mit vorwiegenden Wohnnutzungen
anschlieBt, grenzen nérdlich und éstlich gewerbliche Hallen- und Freiflachen eines Karosserie-
und Fahrzeugbaubetriebes sowie eines Mineraldlhandels an.

Auf der Plangebietsflache hat sich in den Gebduden eines ehemaligen GroBhandelsmarktes
der Standort eines groBflachigen Verbrauchermarkts entwickelt. Als Nahversorgungseinrichtung
ist der REWE-Lebensmittelmarkt hier seit einigen Jahren im Bestand ansassig. Die Verkaufsfla-
chen sind im Wesentlichen im Erdgeschoss des nérdlich in Grenzbebauung errichteten Haupt-
baukérpers angesiedelt. Das Obergeschoss und eine unter den Verkaufsflachen befindliche
Tiefgarage liegen aufgrund des baulichen Zustands und der Anforderungen an eine Nutzung
zum Uberwiegenden Teil brach. Insgesamt verfligt das vorhandene Objekt Uber 3.800 m2 Brut-
togeschossflache. Der Verkaufsflachenanteil betragt ca. 2.100 m2.

Ebenfalls in Grenzbebauung wurde der 6stliche Anlieferungs- und Lagertrakt errichtet. An der
westlichen Grenze dient ein weiterer Seitentrakt fir einen eigenstandigen Blumenladen, der
heute ca. 100 m? Verkaufsflache hat.

Auf dem westlich angrenzenden Nachbargrundstiick TiestestraBe 14c betreibt der Mieter des
Vorhabentragers einen Getrankemark.

In der nord-6stlichsten Ecke des Plangebietes wird eine Teilflache des Grundstliickes durch den
Nachbarn als Betriebsflache genutzt. Mit dem Neubau des Marktes wird dieser Sachverhalt
korrigiert.

Planungsalternativen

Fir eine andere Nachnutzung des sanierungsbedurftigen Gebaudes ist der Spielraum flr alter-
native Planungsmadglichkeiten gering. Unter den derzeitigen planungsrechtlichen Verhaltnissen
(ohne neue Planung) kénnte das Plangebiet gewerblich genutzt werden. Das Plangebiet ist be-
reits seit 1979 als Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 620) ausgewiesen, so dass Gewerbebe-
triebe aller Art, Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von Einkaufszentren) sowie Blro- und
Verwaltungsgebaude zuldssig wéren (siehe auch Abschnitt 2. planungsrechtliche Situation -
verbindliche Bauleitplanung).

Angesichts der Nahe zur Innenstadt waren am Standort Stidbahnhof auch héherwertige Nut-
zungen, wie Buros und Verwaltungsgeb&dude denkbar. Diese Nutzungen sind arbeitsplatzinten-
siv, wenig stérintensiv und dadurch vertréglich mit Wohngebieten. Eine Nachfrage fir diese
Nutzungen liegt nicht vor.

Im Hinblick auf die vorhandene Bodenbelastung (siehe Abschnitt 7.3 — Altlasten/Verdachts-
flachen) sollte auf eine Entsiegelung der Flache verzichtet werden, da diese einen nicht zu ver-
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tretenden finanziellen Sanierungsaufwand bedeuten wirde. So ist eine sensiblere Nutzung hier
nicht denkbar, z.B. Wohnbauland, Griinflachen oder &ffentliche Spielflache, die zudem in einem
Gewerbegebiet wenig genutzt wirde.

Standortalternativen sind flir den Neubau des etablierten Verbrauchermarktes, der zur Verbes-
serung der wohnortnahen Versorgungssituation beitragt, nicht gegeben.

3.2. Vorhaben
Nutzung / Konzept

Die Plangebietsflachen sollen weiterhin gewerblich fir ,groBflachigen Einzelhandel“ genutzt
werden.

Da der Gebaudebestand weder in Bezug auf die zeitgemaBen Nutzungsanforderungen noch
technisch und energetisch sinnvoll und nachhaltig angepasst werden kann, soll die vorhandene
Bebauung komplett zuriickgebaut und durch einen neuen Baukoérper ersetzt werden. Der neue
Baukérper soll anstelle der nérdlichen Grenzbebauung (REWE-Markt) errichtet werden. Der
Baukérper wird 2.900 m? Bruttogeschossflache aufweisen. Die geplante Verkaufsflache von
2.000 m? teilt sich in 1.530 m? Verkaufsflache fir den Lebensmittelvollversorger, 400 m?2 flr den
integrierten Getrankemarkt und 70 m?2 fir ein Backshop/-café auf.

Der Getrankemarkt befindet sich zurzeit in einem Gebdude auf dem Nachbargrundstick
TiestestraBe 14c. Er soll an diesem Standort aufgegeben und in das neue Vorhaben integriert
werden.

Der vorhandene Blumenladen befindet sich im westlichen Bestandstrakt, der abgerissen wird.
Dem Betreiber des Blumenladens wird in dem Gebaude des heutigen Getrankemarktes
TiestestraBe 14 c ein neuer Standort angeboten. Dies ist durch bestehende Mietverhéltnisse,
die die Firma REWE fir das Gebaude hat, mdglich. Die Zugénglichkeit zu diesem Gebaude soll
wie bisher Uber das Plangebiet gewahrleistet werden.

Die vergréBerten Freiflachen werden neu organisiert und auf 102 allgemeine Stellplatze und 2
Behindertenstellplatze begrenzt. Die Zahl entspricht einer Anzahl von Einstellplatzen am unte-
ren Ende der Ausfihrungsbestimmungen des § 47 NBauO. Die Zahl der Stellplatze wird insbe-
sondere durch den Wegfall der Tiefgarage gegenlber dem Bestand reduziert. FUr Fahrrader
werden 12 Uberdachte Fahrradabstellbtigel (Modell ,Hannover” o.gl.) im Mindestabstand von
70 cm mit 24 Fahrradstellplatzen zur Verfligung gestellt:

Die Uberbaute Grundflache betragt 2.900 m? in eingeschossiger Bauweise. Hierdurch ergibt
sich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fir reine Gebaudeflachen.

Die fast vollstandig bituminds versiegelten Freiflachen werden als Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen genutzt. Durch die Stellplatze, die Lieferzone, etc. werden zusétzlich ca. 4.300 m? befes-
tigt. Dies ergibt insgesamt eine Flache von 7.200 m2 und somit einen versiegelten Flachenanteil
von ca. 90 %. Die Notwendigkeit des Versiegelungsgrades ergibt sich aus der Altlastenproble-
matik des Bodens (siehe Abschnitt 7.3 — Altlasten und Verdachtsflachen).

Wahrend der neue Baukdrper in Grenzbebauung nérdlich an die benachbarte Gewerbebebau-
ung (Karosserie-/ Fahrzeugbau) angebaut wird, héalt dieser jeweils Abstand zu den westlichen
und 6stlichen Grundstiicksgrenzen. In diesen Bereichen soll jeweils die Anlieferung erfolgen, im
Osten die Hauptanlieferung fir LKW, im Westen fir kleinere Lieferfahrzeuge.

Uber die nérdliche Grenzbebauung besteht Einvernehmen mit dem betroffenen Nachbarn. Ent-
sprechende Schriftsticke vom 20.02.11 liegen vor.

Gestaltung

Die neue Marktbebauung wird nur noch aus einem eingeschossigen Baukdrper mit Flachdach
bestehen, der sich in zurlickhaltender linearer Fassadengestaltung in gedecktem rotem Farbton
prasentiert. Der geschlossene Fassadenbereich dient u.a. als Hintergrund fir wenige gezielt



und geordnet platzierte Kundeninformationen mit gestalterischem Anspruch (Impressionen Fri-
scheartikel, Offnungszeiten, aktuelle Angebote etc, siehe Absatz Werbeanlagen).

Der Eingangsbereich mit Backshop und Café wird durch eine groBzlgige transparente Stahl-
Glas-Fassade deutlich Uberhdht gegentiber dem Ubrigen Baukérper ausgebildet. Der Bereich
wird durch eine auf Einzelstiitzen ruhende, leicht geschwungene Dachkonstruktion weiter ak-
zentuiert, die Uber den Eingangsbereich hinaus auskragt und z.T. die Freiflachen um den Ein-
gangsbereich Uberdeckt.

Zur Freiflachengestaltung werden Gehstreifen, Fahrgassen und Stellplatzflachen sowie der
Vorplatz am Eingangsbereich des Marktes in differenzierter Oberflachengestaltung gegliedert.

In bestehenden Grinflachen bleiben 6 Baume erhalten. Es werden weitere 15 standortheimi-
sche Laubbaume I. oder Il. Ordnung gepflanzt, die der Gliederung und Durchgriinung der Stell-
platzanlage dienen. Hierflr werden Flachen entsiegelt. Zuséatzliche EntsiegelungsmaBnahmen
sind aufgrund der Altlastenproblematik des Bodens nicht geplant (siehe Kap. 7.3 Altlasten und
Verdachtsflachen).

Betriebszeiten

Die zulassigen Offnungszeiten sind Montag bis Sonnabend von 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr. Die
Warenanlieferung darf im selben Zeitraum erfolgen, in Abstimmung mit dem Investor sonn-
abends nur bis spatestens 19:00 Uhr (siehe Abschnitt 7.1 — Larmschutz).

Energiekonzept

Die Landeshauptstadt Hannover hat zur Umsetzung des Klimaschutzaktionsprogramms 2008-
2020 Details zur Berticksichtigung von Klimaschutzaspekten u.a. im Rahmen der Bauleitpla-
nung und bei Durchfiihrungsvertragen festgelegt. Als Ergebnis der Beratung bei proKlima wer-
den fUr das Bauvorhaben folgende MaBnahmen vorgesehen:

Bautrédger und Nutzer sorgen durch gemeinsame MaBnahmen dafiir, dass der energetische
Standard des projektierten Gebaudes die Anforderungen (vorgegebene Werte des Referenzge-
baudes) der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) um mindestens 30 % nachweislich unter-
schreitet.

Der Neubau soll ohne Feuerstatte fur fossile Brennstoffe betrieben werden. Die Raumwarme
wird ausschlieBlich Uber eine Warmeriickgewinnungsanlage mit Warmepumpen bereitgestellt.
Hierzu werden die inneren Warmelasten des Gebaudes wie Beleuchtung, Kihlaggregate, sons-
tige technische Geréte, aber auch der anwesenden Personen genutzt und dem Geb&ude mit
geringen Verlusten wieder zugeflihrt (effiziente Energienutzung). Es wurde nachgewiesen, dass
die vorhandene Warme ausreicht, um das Gebaude problemlos auch im Winter und unter Be-
ricksichtigung mehrtégiger SchlieBung zu versorgen.

Fernwarme ist vor Ort nicht verfligbar. Eine lokale Kraft-Warme-Kopplung ist nach Aussage von
proKlima aufgrund der Verbrauchsstruktur auch nicht sinnvoll.

Die Dachflachen sollen ganzflachig mit Photovoltaikanlagen bestlickt werden. Die Option akiti-
ver solarer Nutzungen wird durch Berticksichtigung bei der Statik und dem konstruktiven Aufbau
des ca. 2.000 m? groBen Daches eroffnet. Bei der Installation sollen ein Sicherheits-Abschalt-
System zum Schutz von Einsatzkraften der Feuerwehr sowie entsprechende Hinweisschilder
vorgesehen werden. Da eine ganzflachige Nutzung der Dachflache mit Photovoltaikanlagen
umgesetzt wird, wird auf eine Festsetzung zur Dachflachenbegriinung verzichtet.

Werbeanlagen

Folgende Werbeanlagen sind vorgesehen:
- ein ,REWE" - Einzelbuchstaben - Leuchtschriftzug an der Sltidfassade sowie ein Einzel-
buchstaben-Leuchtschriftzug fir den Backshop,

- auf einer Teilflache der Stidfassade (parkplatzseitige Fassade) drei Werbeflachen fir hdch-
stens drei Hauptnutzer (Backshop etc.), mit maximalen Abmessungen von 3,7 mx 2,7 m je
Hauptnutzer, zur Eigenwerbung der Hauptnutzer (keine Sortimentswerbung),



- sowie auf einer doppelseitigen Zufahrtsmarkierung mit einer max. Héhe von 6,0 m
Uber StraBenniveau und einer maximalen Ansichtsflache von 10 m? je Ansichtsseite. Diese
Werbeanlage kennzeichnet den Zufahrtsbereich (Einfahrt von SpielhagenstraBe). Sie ent-
hélt einen Parkhinweis sowie Hinweise auf die Nutzer,

- zusatzlich ist fir den Hauptnutzer eine freistehende Werbeanlage fiir Angebotswerbung
des REWE-Marktes im Bereich der flr die Marktkunden vorgehaltenen Einkaufswagen in
einer GrdBe von max. 2 m? vorgesehen.

Weitere Werbeanlagen, wie Anlagen der allgemeinen Wirtschaftswerbung (Fremdwerbung),
Pylone, Werbefahnen etc. sind nicht vorgesehen. Werbeanlagen mit wechselndem oder beweg-
tem Licht oder mit wechselnden Farben werden nicht verwendet.

4, Einzelhandelsstandortbewertung

Der geplante REWE-Verbrauchermarkt mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache ist als Einzelstandort
seit Jahrzehnten Bestandteil des Einzelhandelsbesatzes in dem Stadtteil Stidstadt und damit
auch bereits Gegenstand gutachterlicher Untersuchungen gewesen.

Im Februar 2011 hat der Rat der Landeshauptstadt Hannover ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept fUr die Landeshauptstadt Hannover beschlossen, durch das die bestehenden Einzel-
handelskonzeptionen aktualisiert und fortgeschrieben wurden. Dem Konzept zu Folge liegt der
Standort auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, zu denen die Hildesheimer StraBe und
Teile der SallstraBe sowie die MarienstraBe gehdren. Der Standort dient jedoch der Nahversor-
gung der dstlichen Sutdstadt und entspricht somit den Grundsatzen des Konzeptes zur raumli-
chen Einzelhandelsentwicklung. So kénnen ausnahmsweise bei entsprechender Lage die An-
siedlung bzw. die Erweiterung groBflachiger Lebensmittelbetriebe, also Vollversorger mit dem
Schwerpunkt Lebensmittel, auch auBerhalb der abgegrenzten Zentren zugelassen werden, so-
fern es sich um

- integrierte Standorte mit Nahversorgungsliicken handelt und

- der Betrieb der Nahversorgung der Bevélkerung dient und vor dem Hintergrund
der im Nahbereich lebenden Einwohner entsprechend dimensioniert ist

Die Voraussetzungen dafiir sind an diesem integrierten Standort, mit angrenzenden Wohnge-
bieten gegeben, um das Ziel ,Erhalt und Starkung einer flichendeckenden Nahversorgungs-
struktur im Bereich Nahrungs- und Genussmittel“ zu férdern.

Geeignete Flachen fir die Ansiedlung solcher Markte sind in den abschlieBend bebauten
Wohngebieten der Sldstadt und der Bult nicht zu finden bzw. wegen der aus der Anlieferung
und dem Betrieb der Markte entstehenden Emissionen sind diese nicht in die Wohnbebauung
einzufigen. Nur auf dem Gelédnde des Siudbahnhofes und in dessen Randbereichen stehen
Flachenreserven in funktionaler Zuordnung zu den Wohngebieten zur Verfligung. Hier sind in
den vergangenen Jahren einige neue Markte entstanden, bzw. haben dort, wie im Falle des
Standortes SpielhagenstraBe 23a seit langem ihren Standort. Damit kann sichergestellt werden,
dass der Anteil der Bewohner, die einen Nahversorger in einem Umkreis von 500 m haben, bei
rund 96% liegt.

Das Gutachten zur ,Neuaufstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes flr die Lan-
deshauptstadt Hannover“ (Dr. Donato Acocella, Berichtsteil Il, S. 145 ff, Lérrach, August 2010)
ermittelte flir den Stadtbezirk Sldstadt / Bult im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine
Bindungsquote von 84 % und damit quantitativ betrachtet einen Kaufkraftabfluss in andere
Stadtbezirke. Im Stadtteil Bult sowie im stdlichen Rand der Stidstadt besteht weiterhin ein Defi-
zit hinsichtlich der fuBlaufigen Versorgung der Bevélkerung.

Erhebliche Auswirkungen auf bestehende Strukturen sind daher nicht zu erwarten, da es sich
hier nicht um eine Neuansiedlung handelt, sondern um die Modernisierung eines vorhandenen
Marktes durch einen Neubau bei einer in etwa gleich beleibenden Verkaufsflache.



5. Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist tber das bestehende StraBen- und Leitungsnetz erschlossen. Grundlegende
Anderungen der vorhandenen ErschlieBungsanlagen werden durch das Bebauungsplanverfah-
ren nicht begrindet, da es sich nicht um einen zusatzlichen, sondern um den Neubau eines
vorhandenen Marktes handelt. Aus diesem Grund wurde auch kein Verkehrsgutachten erstellt.
Es kann davon ausgegangen werden, dass die nahezu flachengleiche Neuplanung gegeniber
dem vorhandenen Markt keine zusétzlichen Verkehre verursacht.

Die Zu- und Abfahrt erfolgt Uber die SpielhagenstraBe. Zukiinftig wird ein direkter Anschluss
Uber die SpielhagenstraBe an die sogenannte PlanstraBe A erfolgen. GemaB Verkehrsuntersu-
chung ,Ehemaliger Stidbahnhof Hannover* fiir den Bebauungsplan Nr. 1679 der SHP Ingenieu-
re aus dem Jahr 2010 wird es, bedingt durch die Entwicklung am Sidbahnhof und der damit
verbundenen verbesserten ErschlieBung zu verénderten Verkehrsbelastungen und Verlage-
rungseffekten kommen. Auf dem &stlichen Abschnitt der SpielhagenstraBe werden die Ver-
kehrsbelastungen durch das geplante Fachmarktzentrum am Stdbahnhof ann&hernd konstant
bleiben. Verkehre, die u.a. zurzeit die Fahrbeziehung TiestestraBe/SpielhagenstraBe wahrneh-
men (ca. 3315 Kfz/24h), werden dann die schnellere Verbindung Uber die PlanstraBe A wéahlen,
so dass es fir den StraBenzug TiestestraBe/SpielhagenstraBe zu Verkehrsentlastungen von ca.
820 Kfz/24h kommen wird. Mit dem Bau der PlanstraBe A soll voraussichtlich 2012 begonnen
werden.

Ein Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr besteht heute Uber die Buslinie 121,
Haltestelle St.-Heinrich-Kirche, Entfernung ca. 350 m.

6. Ver- und Entsorgung
Entwasserung

In sédmtlichen StraBen des betreffenden Bereichs liegen vorhandene Mischwasserkanale, Gber
die die Entsorgung des Plangebiets von Schmutz- und Regenwasser sichergestellt ist. Kanal-
baukosten entstehen daher nicht. Da aufgrund der Kontamination des Bodens im Plangebiet
eine Entsiegelung der Freiflachen weitgehend vermieden werden soll, ist eine Versickerung des
Oberflachenwassers nicht geplant. Fir Grundsticke Gber 2000 gm Grundsticksflache gilt fur
die Ableitung des Oberflachenwassers eine Abflussbeschrankung von 60 I/s*ha. Darliber hi-
nausgehende Wassermengen sollen auf dem Grundstlick gespeichert und verzégert in das 6f-
fentliche RW-Kanalnetz eingeleitet werden.

Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets soll durch die vorhandenen Einrichtungen erfolgen. In der
SpielhagenstraBe und An der Weide sind Hydranten auf einer Leitung mit NW 100 vorhanden,
die eine ausreichende Léschwassermenge bieten, sofern die Querschnitte nicht eingeschrankt
sind. Im Rahmen des Antragsverfahrens sollen daher die aktuellen Leistungsdaten der benach-
barten Hydranten (Durchflussmengen) durch eine Prifung ermittelt werden. Die Léschwasser-
versorgung ist im Plangebiet mit mindestens 192 m3/h flr eine Léschzeit von mindestens zwei
Stunden sicherzustellen.

Weitere Hydrantenstandorte kénnen ggf. in Bauantragsverfahren gefordert und festgelegt wer-
den. Auf der Parkflache vor dem Markt misste ein weiterer Hydrant vorgesehen werden, um
schnell wirksame Léscharbeiten durch eine nahe Wasserentnahmemdglichkeit zu gewahrleis-
ten. Sollten in den Genehmigungsverfahren begriindet héhere Léschwassermengen geférdert
werden mussen, so waren diese zusatzlichen Mengen durch die Eigentimer auf den Grundsti-
cken zu bevorraten (z.B. Sprinklerschutz in Verkaufsstéatten).

Energie/ Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebiets mit elekirischer Energie erfolgt durch die Enercity Netzgesell-
schaft. In dem am Plangebiet angrenzenden Bereich werden bereits Versorgungsleitungen un-
terhalten, die auch die Versorgung der neuen Bebauung Ubernehmen kdnnen. Im Plangebiet
befindet sich eine Kundenstation, deren Betrieb durch die vorhandenen Kabel weiterhin sicher-
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gestellt ist.
Telekommunikationsanschlisse sind ebenfalls am bestehenden Netz méglich.
Wertstoffentsorgung

Anderungen des Entsorgungskonzeptes des neuen Marktes gegeniiber der bestehenden Ein-
richtung sind nicht geplant.

Die Bestiickung und der Betrieb einer moglichen zusatzlichen Wertstoffinsel (Altglascontainer)
im Bereich der Anlieferzone sind mit dem Entsorgungsfahrzeug (Sattelaufliegerfahrzeug mit 18
m Lange) aufgrund der erforderlichen Anordnung der Parkplatze fahrtechnisch nicht méglich.
Da im n&heren Einzugsbereich der SpielhagenstraBBe bereits drei bzw. funf Wertstoffinseln
(TiestestraBe, SpielhagenstraBe und An der Weide) vorhanden sind, soll auf die Ausweisung
einer weiteren Wertstoffinsel verzichtet werden.

7. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Neubau eines Lebensmittelvollversorgers geschaffen.

Das neue Baurecht wird den Zustand von Natur und Landschaft nicht nachteilig verandern. Es
sind keine Beeintrachtigungen zu erkennen, die Auswirkungen auf die einzelnen zu betrachten-
den Schutzguter haben kénnten oder die die Eignung der Flache fir den vorgesehenen Nut-
zungszweck in Frage stellen wirde.

Fur die vorliegende Plananderung sind, wie bereits in Abschnitt 2 (planungsrechtliche Situation
— Verfahren) erlautert, die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gegeben, daher
wird von einer Umweltprifung wie von einem Umweltbericht abgesehen. Trotzdem wird in den
folgenden Abschnitten der Begrindung geprift, welche erkennbaren Auswirkungen auf die
Umwelt die Anderung des Bebauungsplanes mit sich bringt.

7.1. Larmschutz

Im Rahmen der Objektplanung wurde die TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG beauf-
tragt, die zuklnftig zu erwartenden Gerauschimmissionen durch Nutzung dieses Marktes zu
berechnen und zu beurteilen. Eine gutachterliche Stellungnahme des TUV Nord vom
05.04.2011 zu den Gerauschimmissionen des REWE-Marktes SpielhagenstraBe 23a nach Um-
bau liegt vor.

Die durchgefiihrten Berechnungen unter Berlcksichtigung der Emissionen des Kundenpark-
platzes, der technischen Anlagen und der Warenanlieferung haben ergeben, dass auf der Basis
der zur Verfigung gestellten Unterlagen und der zugrunde gelegten Eingangsdaten die Beurtei-
lungspegel durch die zukiinftige Nutzung des Marktes den zugrunde zu legenden Immissions-
richtwert von tagsiber 60 dB(A) unterschreiten werden. Fir die als Immissionsorte zugrunde zu
legende Nachbarschaft ist weiterhin Mischgebiet anzuhalten, auch nach Uberarbeitung des Be-
bauungsplanes Nr. 620, der das Plangebiet umfasst.

Auch die moglichen Gerauschspitzen unterschreiten die zuldssigen Werte.

Bei einer Nutzung des Parkplatzes in der Nachtzeit (22 — 6 Uhr) ist dagegen mit einer Uber-
schreitung des Richtwertes von 45 dB(A) um bis zu 3 dB(A) zu rechnen. Eine solche Nutzung
darf daher nicht erfolgen, um die Belange der angrenzenden Wohnnutzungen zu wahren.

Aus diesem Sachverhalt leitet sich die zulassige Offnungszeit des Marktes werktags von 6:30
Uhr bis 21:30 Uhr ab. Die Warenanlieferung ist im selben Zeitraum zulassig. An der Hauptanlie-
ferzone auf der Ostseite des Gebaudes wirkt sich neben der Einhausung des Rampentisches
auch die unter Gelédndeniveau liegende Warenanlieferungszone positiv auf die Larmbelastung
aus. In Abstimmung mit dem Investor wird die Warenanlieferung am Samstag von 6:30 Uhr bis
max. 19:00 Uhr erfolgen.
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7.2. Naturschutz

Das Grundstlck ist bisher mit gleicher Nutzung bebaut und fast vollstandig versiegelt. Es erfolgt
weder eine Erhdhung der vorhandenen Bruttogeschéaftsflachen noch eine insgesamt héhere
Grundstlicksausnutzung als sie das bisher geltende Baurecht vorsieht.

Aufgrund der Bestandsbebauung und der Freiflachennutzungen (Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen) ist der Planbereich bereits fast vollflachig versiegelt. Die einzigen natirlichen Elemente
sind wenige Einzelbdume im Zufahrts- bzw. Randbereich der Stellplatzflache. Hier finden die
Bestimmungen der Baumschutzsatzung Anwendung.

Die Dachflachen des Marktes sollen ganzflachig mit Photovoltaikanlagen bestlckt werden. Eine
Dachbegrinung ist daher nicht vorgesehen.

Weitere Auswirkungen auf den Naturhaushalt oder auf das Landschaftsbild sind nicht erkenn-
bar. Eingriffsregelungen und AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Versiegelung/ Entsiegelung

Das Areal ist derzeit fast vollstandig versiegelt und spielt fir die Grundwasserneubildung eine
sehr untergeordnete Rolle.

Aufgrund der ganzflachigen Aufflllung des Grundstlicks mit kontaminiertem Trimmerschutt
(siehe Kap. 7.3 Altlasten und Verdachtsflachen) soll auf die urspringlich geplante Umstellung
der Parkplatzgestaltung von Bitumenbefestigung auf Pflasterung zur Verbesserung der Ruick-
haltung von Niederschlagswasser verzichtet werden.

Entsiegelungen fir Grlnstreifen werden nur in einem vertraglichen Umfang vorgenommen. Sie
haben in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde (Region Hannover) zu erfolgen.

7.3. Altlasten / Verdachtsflachen

Das Uberplante Grundstiick SpielhagenstraBe 23 A wird nérdlich und &stlich bzw. siid-Gstlich
durch das Gewerbegebiet ,Am Stdbahnhof* begrenzt. Im Westen schliet sich Wohnbebauung
an, die sich bis zur SallstraBe fortsetzt. Die Bodenschutzbehdrde der Region Hannover hat
Hinweise darauf, dass sich auf dem Gelénde stillgelegte Tankstellenanlagen befanden, deren
unterirdische Tankanlagen noch vorhanden und verfillt sein sollen. Im Fruhjahr 2011 durchge-
fihrte Sondierungen lassen auf zwei ehemalige Tankstellenstandorte schlieBen (Orientierende
Bodenuntersuchungen auf dem Grundstlick SpielhagenstraBe 23a, Fa. Ukon-Umweltkonzepte
vom 04.04.2011 und 20.04.2011). Im Bereich des geplanten Neubaus sollen nach Ruckbau der
Altgebaude diese verfiillten Tanks und Tankanlagen geborgen und anstehendes belastetes
Bodenmaterial, ggf. auch Verfillmaterial der Tanks bestimmungsgeman beseitigt werden.

An mehren Stellen sind deutliche Bodenbelastungen durch leichtfliichtige BTEX-Aromaten be-
kannt. In der Umgebung der unterirdischen Tanks der nérdlich gelegenen Tankstelle ist daher
zu klaren, ob es zu Ausgasungen Uber die Bodenluft in das neue Marktgebaude kommen kénn-
te. Im Rahmen der AbbruchmaBnahmen findet in Teilbereichen eine Sanierung durch Boden-
austausch im grundwassergesattigten und Biosparging/Bodenluftabsaugung im gesattigten Be-
reich statt. Andere Bereiche des Markigeb&dudes sind unterkellert, so dass dort ggf. belasteter
Boden bereits entfernt wurde. Im Anschluss an die Sanierung ist die Bodenluft beweissichernd
auf BTEX zu untersuchen. Im Falle von Belastungen wird dann ggf. Uber baulich-technische
SicherungsmaBnahmen am Gebdude entschieden. Diese Untersuchungen sind mit der Unteren
Bodenschutzbehérde und der Landeshauptstadt Hannover (OE 67.12) abzustimmen und bilden
die Vorraussetzung fur die Bebauung.

Der Sudosten des Plangebietes ist in einem kleinen Bereich durch eine von dem Gelande des
Nachbargrundstiickes ausgehenden Mineraldl- bzw. Aromatenverunreinigung (BTX) im Boden
unterhalb des Grundwasserspiegels "lberstrichen". Die Belastungsbereiche sind fachgutachter-
lich abgegrenzt. Bei Entsiegelungen ist zu prifen, ob die Gefahr einer Verschleppung der
Schadstoffe besteht. Bei Bedarf waren entsprechende AbhilfemaBnahmen einzuleiten.
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Aus Projekten im Umfeld aus der Vergangenheit ist bekannt, dass die Gewerbeflachen in der
Sldstadt von anthropogenen Auffillungen Uberlagert sind. Diese enthalten auf Grund ihrer
Gemengebestandteile aus Schlacken, Aschen, Dachpappen etc. Schadstoffe insbesondere
Schwermetalle und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe. Die fachlichen Regelungen
sehen hier Voruntersuchungen vor, damit in der Realisierungsphase geordnete Beseitigungs-
wege eingeschlagen werden kénnen. In einer orientierenden Bodenuntersuchung (Fa. Ukon-
Umweltkonzepte vom 04.04.2011 und 20.04.2011) auf dem Grundstiick SpielhagenstraBe 23a
wurde eine ganzflachige kontaminierte Aufflllung mit Trimmerschutt in einer M&chtigkeit von
0,6 bis 2,3 m festgestellt. Auf eine groBflachige Entsiegelung der Flachen sollte im Hinblick dar-
auf verzichtet werden.

Aufgrund der vorgenannten Altlastenproblematik des Bodens und der dadurch stark zu begren-
zende Grundwasserneubildung mussen die Oberflachen weitestgehend versiegelt bzw. was-
serdicht ausgebildet werden. Dennoch bleiben bestehende Griinflichen und die vorhandenen 6
Baume erhalten. Darlber hinaus werden 15 standortheimische Laubbaume |. oder Il. Ordnung
gepflanzt. Hierflr werden Flachen entsiegelt. Die Baumscheiben werden durch entsprechende
Konstruktionen Uberfahr- und dennoch durchwurzelbar angelegt. Der Versickerungsbereich ist
so begrenzt, dass eine Wasserversorgung der Baume gewdhrleistet ist, bei der Anzahl der
Baume aber die zuldssige Grundwasserneubildung (unter Berlicksichtigung der Wasserhaus-
haltsgleichung) nicht Gberschritten wird. Ein entsprechender Nachweis ist gegenlber der Regi-
on Hannover als Untere Wasserschutzbehérde zu fuhren.

Diese Baume stehen in Pflanzflachen mit einer GréBe von mind. 10 m2 und erhalten eine Bo-
dendeckerbepflanzung. Die exakte raumliche Anordnung dieser Flachen und der Baumstandor-
te ergibt sich aus den Bauantragsunterlagen fir die Freianlagen.

In unmittelbarer Nahe des geplanten Grlnstreifens in der Mitte der Stellplatzanlage sind die
Bodenrichtwerte der Landeshauptstadt Hannover (20 mg/kg) fir PAK-Belastungen mit 39 mg/kg
Uberschritten. Dort ist sicherzustellen, dass die oberen 30 cm des Grinstreifens die Boden-
richtwerte der Landeshauptstadt Hannover unterschreiten. Dies kann z.B. durch einen Aus-
tausch des Auffullungsmaterials gegen ,sauberen® Flllboden oder durch das Aufbringen ,sau-
beren® Bodens auf die vorhandene Aufflllung erfolgen.

Die vorgesehenen Pflanz- und Grlnstreifen, die mit Strauchbepflanzungen bzw. mit Baumen
(alt/neu) bestlickt werden, sind gegentiber den versiegelten Bereichen (FahrstraBe/Stellplatze)
konstruktiv abzugrenzen. Diese Flachen werden so vor dem im Umfeld auftreffenden Oberfla-
chen ,geschiitzt’, um die Grundwasserneubildung hier zu beschranken.

Generell ist darauf zu achten, dass bei allen vorzunehmenden Erdarbeiten, insbesondere bei
der Entsiegelung und BodenaustauschmaBnahmen, vor allem fir die Pflanzstreifen kontami-
niertes Aufflllmaterial anfallen kann. Aus diesem Grund ist bei zuklnftigen BaumaBnahmen
eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich, die in Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehérde — Region Hannover, Team Wasser- und Bodenschutz — sowie der Landes-
hauptstadt Hannover (OE 67.12) zu erfolgen hat.

8. Durchfiihrungsvertrag

Die Part Invest GmbH hat mit Schreiben vom 09.11.2010 die Einleitung eines Bebauungs-
planverfahrens nach § 12 BauGB beantragt und einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorge-
legt.

In einem Durchflihrungsvertrag mit der Landeshauptstadt Hannover geht der Vorhabentrager
folgende Verpflichtungen ein:

- Nutzungsinhalte
- Realisierungsfristen des Vorhabens
- Energetisches Konzept
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- Standortsicherung des vorhandenen Blumenladens
- Kostentragerschaft

9. Gutachten

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan erwahnten Gutachten wurden geprift. Die Stadt
schlieBt sich den Ergebnissen der Gutachten an. Diese kénnen im Rahmen der 6ffentlichen
Auslage in den Geschaftsrdumen der Stadtverwaltung, Fachbereich Planen und Stadtentwick-
lung eingesehen werden.

10. Kosten fiir die Stadt

Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem auch die Uber-
nahme der Kosten geregelt wird. Die Part Invest GmbH als Vorhabentrégerin verpflichtet sich
darin, alle im Zusammenhang mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen. Fur die
Stadt entstehen keine Kosten.

Begriindung des Entwurfs wurde aufgestellt Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
vom Planungsbiiro der Begrindung des Entwurfes am
zugestimmt.
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und zum Satzungsbeschluss im Abschnitt 7.3
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