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BEGRUNDUNG

1.0 Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet liegt nérdlich der Hauptverkehrsachse Herrenhduser StraBe am Herrenh&user
Markt. Die Wohnungsgenossenschaft Herrenhausen plant hier als Grundstickseigentimerin
und Vorhabentragerin zunachst den Abriss des vorhandenen, aber veralteten Gebdudekomple-
xes aus der Nachkriegszeit und anschlieBend die Errichtung eines Neubaukomplexes mit einer
vielfaltigen Mischung unterschiedlicher Nutzungen und Branchen, verteilt auf bis zu 4 Geschos-
sen.

Der Bereich ist zusammen mit seiner unmittelbaren Umgebung aufgrund der Uber Jahrzehnte
gewachsenen Bebauung als im Zusammenhang bebauter Innenbereich nach § 34 BauGB ein-
zustufen, ein Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet selber jedoch nicht.

Im Norden grenzt die AuBenstelle des Gymnasiums Goetheschule an. Im Westen, Siden und
Osten ist das Plangebiet von Wohnbebauung umgeben, in die auch das Birgeramt Herrenhau-
sen an der MeldaustraBe integriert ist. In direkter Nahe befindet sich an der Herrenhauser Stra-
Be zwischen den Einmindungsbereichen MinterstraBe und MeldaustraBe auch die Stadtbahn-
haltestelle ,Herrenhduser Markt®, die mit den Stadtbahnlinien 4 und 5 angefahren wird, sodass
eine gute Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gegeben ist.

Der Vorhabenstandort ist bereits heute als Nahversorgungsbereich etabliert. Dazu gehdérten
bisher ein Lebensmittelvollsortimenter, zwei Backer, ein Fleischer, eine Apotheke und ein Kiosk,
die noch durch einige Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Angebote in der Nachbar-
schaft ergénzt werden. Der Standort erfiillt somit schon jetzt alle Kriterien eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches in stadtebaulich voll integrierter Lage. Allerdings muss der Bereich zur lang-
fristigen Sicherung und Stéarkung dieser Versorgungsfunktion neu geordnet werden.

In dem geplanten Neubau sind fir die Erdgeschosszone eine Erweiterung der Verkaufsflachen
(VK) far einen Lebensmittelvollsortimenter auf eine zeitgemaBe und leistungsfahige GrdoBe mit
Konzessionaren flr Fleischerei- und Backwaren, Zeitung- und Tabakwaren und eine gastrono-
mische Einheit sowie zusatzliche Verkaufsflachen fir einen Drogerie-Fachmarkt vorgesehen.
Erganzend dazu sollen in den darliber liegenden 3 Gebauderiegeln mit jeweils 3 Vollgeschos-
sen Praxen und Blrordume sowie neue Wohnungen entstehen, von denen 10 Wohnungen als
.Betreutes Wohnen* konzipiert sind und durch einen professionellen Trager versorgt werden. In
den Blro- und Praxisraumen werden verschiedene medizinische und pflegerische Leistungen
angeboten (z.B. Arzte verschiedener Fachrichtungen, Physiotherapie, Gesundheitspflege). Hin-
zu kommen Buroeinheiten fir z.B. steuerliche oder juristische Beratung. Insgesamt entsteht
damit ein Branchen- und Nutzungsmix, der gegeniiber der heute bestehenden Situation ver-
bessert wird und zur weiteren Belebung und Nutzungsvielfalt innerhalb des Stadtteiles beitragt.
Die Stellplatze werden im Tiefgeschoss des Geb&udekomplexes nachgewiesen.

Eine Umsetzung dieser Planung ist derzeit im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten nach §
34 BauGB nicht méglich. Deshalb wird die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gemafi § 12 BauGB erforderlich.
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2.0 Lage des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1740 ist ca.
5.012 m2 groB3 und liegt am Herrenh&user Markt zwischen MunterstraBBe, An MuBmanns Haube,
MeldaustraBe und dem Bunker an der Herrenhauser StraBe.

Das Plangebiet umfasst innerhalb der Gemarkung Herrenhausen, Flur 12 die folgenden Grund-
stlicke bzw. Grundstiicksteile:

Herrenhduser Markt 1-3 und MeldaustraBe 20 A (Flurstiick 27/21 — vollstandig mit 3.812 m?)
sowie

westlich daran angrenzend ein Teilstick der MiinterstraBe (Flurstiick 57/6 mit ca. 300 m?)
nérdlich daran angrenzend ein Teilstiick von der Verkehrsflaiche ,An MuBmanns Haube*
(Flurstiick 22/158 mit ca. 894 m?2) und

stdlich daran angrenzend ein Teilstlick des Herrenhduser Marktes (Flurstiick 22/163 mit ca.
6 m?).

Réaumlicher Geltungsbereich (Abb. ohne MapBstab)
= = _ AV B0
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3.0 Planungsrechtliche Situation

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet und die an-
grenzenden Bereiche Wohnbauflache (rote Farbe) dar. Uberlagert wird der Planungsbereich
durch die Symbole
~Wochenmarkt“ (M) fir den Herrenh&user Markt und
LZivilschutz® fir den vorhandenen Hochbunker aus dem 2. Weltkrieg sowie
.Bereich mit Marktfunktion® am Herrenhduser Markt und entlang der Herrenhauser StraBe,
mit dem das bestehende Angebot an Laden sowie privaten und &ffentlichen Dienstleistungen
flachig markiert sowie die besondere Bedeutung und Funktion als zentraler Versorgungsbe-
reich fiir den Stadtteil Herrenhausen hervorgehoben wird.

Das im Norden angrenzende Schulgelande der AuBenstelle des Gymnasiums Goetheschule ist
als Gemeinbedarfsflache Schule-Allgemeinbildend dargestellt, im Osten befindet sich die
Zweigstelle der Stadtblicherei.

Die Herrenhauser StraBe im Siden und die HaltenhoffstraBe im Norden sind als Hauptver-
kehrsstraBBen ausgewiesen.

Der Bebauungsplan entspricht mit der angestrebten Nutzungsmischung aus Einzelhandel und
Dienstleistungen sowie zusétzlichen Wohnungen der stadtebaulichen Zielsetzung, nach der
entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover® an
zentralen Standorten in voll integrierten Lagen die Nahversorgung von Wohnbereichen langfris-
tig gesichert und damit die urbane Qualitat erhalten werden soll. Dementsprechend ist der ge-
plante groBflachige Einzelhandel mit seinem Lebensmittelangebot so dimensioniert, dass er in
seiner Versorgungsfunktion auf den Stadtteil ausgerichtet ist. Der Nachweis wurde mit dem Ver-
traglichkeitsgutachten der CIMA!” erbracht.

Die Planung ist somit gemaB § 8 Abs. 2 BauNVO aus dem Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Hannover entwickelt. Eine Anderung der F-Plan-Darstellungen wird deshalb zur Um-
setzung der Planung nicht erforderlich.

Ausschnitt aus dem Fldchen-
A ¥ -1 nutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Hannover

Md--

(Abb. ohne MaBstab)
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3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht noch kein Bebauungsplan. Deshalb missen Bauvorhaben derzeit
nach § 34 BauGB als Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage eingestuft
werden. Danach wére das jetzt geplante Vorhaben jedoch nicht zulassig, so dass die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes erforderlich wird.

Verfahren
Es soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt werden. Nach § 13a Abs. 1
BauGB darf dieses Verfahren unter folgenden Voraussetzungen durchgefihrt werden:

- Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000 m2 betra-
gen. Dieser Grenzwert wird schon durch die GrdBe des Plangebietes von ca. 5.012 m2 deut-
lich unterschritten.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht darf nicht vor-
bereitet oder begriindet werden.

Es sollen ein groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter (Verkaufsflache 1.650 m?) mit Kon-
zessionaren far Fleischereiwaren, Backwaren, Zeitung- und Tabakwaren sowie eine gastro-
nomische Einheit entstehen. Zuséatzlich ist ein Drogerie-Fachmarkt mit 680 m2 vorgesehen.
Mit diesem Vorhaben wird dem Leitbild ,Innen- vor AuBenentwicklung” gefolgt und das be-
reits vorhandene Einzelhandelsangebot mit vorrangiger Nahversorgungsfunktion in dem be-
stehenden Stadtteilzentrum weiter konzentriert. Das Lebensmittelangebot wird durch eine
Erweiterung der Verkaufsflachen auf eine zeitgemaBe und leistungsfahige GrdBe erganzt.
Durch die Synergie- und Kopplungseffekte, die durch die Kombination zentrentypischer
Dienstleister und gastronomischer Angebote in attraktiver Umgebung entstehen, wird der
Bereich dauerhaft gestarkt und zu einem kompakten Zentrum ausgestaltet. Insofern ist die
Realisierung des Vorhabens an diesem Standort stddtebaulich und funktional sinnvoll.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach dem Umweltvertraglichkeitsrecht hat erge-
ben, dass dieses Vorhaben trotz der GrofBflachigkeit des Lebensmittelvollsortimenters die
Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil nicht lberschreitet und somit keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen hat. Eine UVP-Pflicht besteht deshalb nicht. Damit liegt
auch diese Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren vor.

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

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 Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

3.3 Stadtplatzprogramm ,Hannover schafft Platz“

Auf der Grundlage des Stadtplatzprogrammes ,Hannover schafft Platz* wurde der Herrenhauser
Markt umgebaut und umgestaltet. Diese Arbeiten wurden erst kiirzlich abgeschlossen. Die zeit-
nahe Verknlpfung dieses stadtischen Programms mit dem angestrebten privaten Bauvorhaben
der Wohnungsgenossenschaft Herrenhausen e.V. wird zu einer weiteren Qualitatssteigerung
des Wohnumfeldes und einer Férderung der lokalen Okonomie beitragen.
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3.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover® wurde im Februar
2011 vom Rat der Stadt Hannover beschlossen. Angestrebt wird eine Nutzungsmischung in den
Zentralen Versorgungsbereichen auch mit Wohnen und erganzt durch ein vielfaltiges Angebot
aus Gastronomie, Kultur, Freizeit und Dienstleistungen. Dieser Branchenmix verschafft dem
Einzelhandel ein bestandiges Kundenpotenzial in direkter Nachbarschaft und sorgt fur eine ver-
langerte Aufenthaltsdauer sowie eine Belebung der Zentren auch auBerhalb von Geschéftszei-
ten. Gleichzeitig wird dadurch die Grundlage fir eine lebenswerte Stadt gelegt.

Es wird ein flnfstufiges Zentrensystem (A- Zentrum bis E- Zentrum) eingefuhrt, wobei sich die
einzelnen Zentrenstufen in ihrem Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot hinsichtlich Gro-
Be, Vielfalt etc. und somit auch in ihrer rdumlichen Versorgungsfunktion voneinander unter-
scheiden und dementsprechend differenzierte Entwicklungspotenziale aufweisen. Der Bereich
um den Herrenhauser Markt/ Herrenhduser StraBe wird aufgrund seiner rdumlichen Bedeutung
und seines Besatzes als zentraler Versorgungsbereich dem Zentrentyp D mit stadtteil- bzw.
teilbereichsbezogener Bedeutung zugeordnet.

Fir die Bewohner im Stadtteil Herrenhausen besteht somit bereits eine fuBlaufige Nahversor-
gungsmoglichkeit. Das Einzelhandelsangebot hat sich rdumlich im Bereich des Herrenhduser
Marktes/ MeldaustraBe konzentriert, in Richtung Osten ist dagegen eine abnehmende Einzel-
handelsdichte festzustellen.

Lage des Zentralen Versorgungsbere/ches Herrenhauser Markt (Abb. ohne MaBstab)
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(3) Emze/hande/s und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover, Fachbere/ch Planen und Bauen — Sachgeb/et
Flachennutzungsplanung, 2010/ vom Rat beschlossen im Februar 2011, Ausschnitt aus Karte 2 — Teil Nordwest

Der Besatz wurde im Rahmen wurde im Vorfeld der Neuaufstellung des Kommunalen Einzel-
handelskonzeptes durch das Biiro Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalplanung® erhoben.
Danach wurden insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe verzeichnet (Stand Juni 2008), die vorran-
gig eine Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil tbernehmen.
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Erhebungsdaten D-Zentrum Herrenhausen®

Betriebe insgesamt 17 nahversorgungsrelevant 1.625
Grofifldchige Betriebe 1 zentrenrelevant 625
Gesamtverkaufsfliche in qm®' 2.450 nicht zentrenrelevant 200

Yy erkauisfliche gerundet auf 25 qm {durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: Einzelhandelsdatenbank Hannover, Stand Juni 2008; eigene Berechnungen
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Quelle: Einzelhandelsdatenbank Hannover, Stand Juni 2008; eigene Dienstleistungserhebung; eigene
stadtebauliche Begehung

(2) Neuaufstellung eines Kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Landeshauptstadt Hannover, Endbericht, Be-
richtsteil Il, Bezirksbeschreibungen — S. 250ff Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalplanung, Lérrach, Endbericht
03.08.2010

Als Entwicklungsziel fir das D-Zentrum Herrenhausen wurden u.a. der Erhalt und die Starkung
der Nahversorgungsstrukturen sowie der auf Stadtteilebene bedeutsamen Funktions- und Ein-
zelhandelsvielfalt formuliert. GroBflachiger Einzelhandel ist ausgeschlossen, hiervon ausge-
nommen sind jedoch Lebensmittel, wenn sie stadtteilgerecht dimensioniert sind und der Nah-
versorgung der Bevilkerung dienen. Hier ist die Vertraglichkeit im Einzelfall zu prifen.

Weiterhin wird angeregt, die rdumlichen Entwicklungsoptionen im Bestand zu nutzen und u.a.
auch das Nachverdichtungspotenzial im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auszu-
schodpfen, was mit dem geplanten Vorhaben umgesetzt wird.

AuBerdem wird die Anbindung an den OPNV (Stadtbahn — Haltestelle Herrenhauser Markt) hin-
sichtlich der Verkehrssicherheit fir FuBganger derzeit durch den Umbau des Haltepunktes
(Hochbahnsteig, ampelgesteuerte Kreuzungen) deutlich verbessert.
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Da die angestrebte Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 1.650 m2 Verkaufs-
flache (einschlieBlich Konzessionaren) die Schwelle der GroBflachigkeit Uberschreitet, die in der
Regel bei einer Geschossflache von 1.200 m2 angenommen wird, sind mégliche Umsatzvertei-
lungen nicht auszuschlieBen. Deshalb wurde die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hannover in einem gesonderten Fachgut-
achten durch die CIMA Beratung + Management GmbH 2010(1) Gberprift.

Als Untersuchungsgebiet wurde ein 3 Kilometer - Radius um den Standort Herrenh&user Markt
definiert. Innerhalb dieses Radius wurden zusatzlich zum Herrenhduser Markt insgesamt acht
relevante Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) registriert:

. ZV Alte Stoéckener StraBe(Stadtteil Stocken)

. ZV Eichsfelder StraBe (Stadtteil Stocken)

. ZV Am Fuhrenkampe (Stadtteil Burg)

. ZV Harenberger StraBe (Stadtteil Limmer)

. ZV LimmerstraBe (Stadtteil Linden Nord)

. ZV Engelbosteler Damm (Stadtteil Nordstadt)

. ZV Kasseler StraBe (Stadtteil Leinhausen)

. ZV Schulenburger LandstraBe (Stadtteil Hainholz)

ONOOOTRAWN =

Zu der Verdrangungswirkung der geplanten Verkaufsflachen und Nutzungsangeboten wird im
CIMA-Gutachten angefiihrt, dass

- sich die ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten nicht auf die vorhandene Nachfrage
beziehen, sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz.

- durch das Planvorhaben zwar Umsatzumverteilungen ausgeldst werden, da jedoch alle Wer-
te unterhalb von 6% liegen und somit den Schwellenwert der Abwéagungsrelevanz in Héhe
von 10% nicht erreichen, sind in keinem der 0.g. zentralen Versorgungsbereiche negative
Auswirkungen stadtebaulicher Art zu erwarten. Hierzu gehéren insbesondere die Bereiche
Lebensmittel und Reformwaren / Gesundheits- und Koérperpflege / sonstiger periodischer
Bedarf sowie der vorhabenrelevante aperiodische Bedarf.

- die geplante Starkung des Nahversorgungszentrums Herrenhduser Markt einen wichtigen
Beitrag zum Erhalt einer qualitativ guten Nahversorgung des Stadtteils Herrenhausen leistet.

- durch das Planvorhaben eine Verbesserung der Kennzahlen erreicht werden kann und

- auch nach Realisierung noch weitere moderate Flachenpotenziale fiir zukiinftige Vorhaben
offen bleiben.

Dariber hinaus wurden sowohl qualitative als auch quantitative Faktoren betrachtet, um beurtei-
len zu kénnen, wie sich das geplante Vorhaben auf die Nahversorgungssituation des Stadtteils
auswirkt:

a) qualitative Faktoren

Ein Standort muss innerhalb eines 500 m Radius bedeutende Nahversorgungsfunktionen
wahrnehmen kénnen. Da das geplante Vorhaben zentral am Herrenhduser Markt liegt, wird
nahezu der gesamte Siedlungsbereich von Herrenhausen durch den 500 m Nahversor-
gungsradius um das Bauvorhaben abgedeckt.

Bei dem Vorhaben ist zwischen einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Lebensmittel-
discounter zu unterscheiden. Wahrend Lebensmitteldiscounter im Schnitt nur rd. 2.000 Arti-
kel flhren, sind es in Lebensmittelvollsortimentern mehr als 10.000 Artikel. Fir eine qualita-
tiv hochwertige Nahversorgung sind deshalb Lebensmittelvollsortimenter fir die Kunden hé-
her zu bewerten.

b) quantitative Faktoren
Hierbei spielen vor allem die Einzelhandelszentralitdt und die Verkaufsflachenausstattung
eine wichtige Rolle.
Nach dem CIMA-Gutachten liegt die Einzelhandelszentralitat des Stadtteilzentrums Herren-
hausen im periodischen Bedarf derzeit bei 92,4 %. Somit flieBt mehr Kautkraft aus dem
Stadtteil ab, als von auBen zuflieBt, was auf Versorgungsdefizite hindeutet. Es besteht somit
noch Spielraum fir die Ansiedlung oder Erweiterung von Lebensmittelanbietern. Durch die
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neu hinzukommenden Verkaufsflachen ist perspektivisch mit einem Anstieg der Zentralitat
im periodischen Bedarf auf 100,7 % zu rechnen. Dabei wird aber bei der Bewertung des
Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkung von einem
~Worst-Case-Ansatz* ausgegangen, der die maximal zu erwartende Umverteilungswirkung
darstellt.

Weiterhin wird die Verkaufsflache je Einwohner (EW) bewertet. Diese liegt fir den Stadtteil
Herrenhausen im periodischen Bedarf zurzeit bei 0,39 m%¥EW und damit unter dem stadtwei-
ten Durchschnittswert von ca. 0,45 m2/EW Mit der Umsetzung der Planvorhabens steigt die
Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil Herrenhausen jetzt auf 0,47 m%EW. Allerdings hat
sich hier in der Praxis ein Schwellenwert von 0,5 m?EW etabliert, bis zu dem wesentliche
Beeintrachtigungen ausgeglichener Versorgungstrukturen ausgeschlossen werden kdnnen.

Weiterhin wird in dem CIMA-Gutachten fir die zusatzlichen Verkaufsflachen vorrangig die An-
siedlung eines Drogeriemarktes empfohlen, da bislang im Stadtteil Herrenhausen bzw. im Nah-
bereich des Planvorhabenstandortes kein solcher Fachmarkt vorhanden ist und deshalb eine
Ansiedlung perspektivisch die Versorgungsfunktion des Standortes Herrenhduser Markt im pe-
riodischen Bedarfsbereich sinnvoll erganzt. Dabei werden die Flachenanforderungen je nach
Betreiber zwischen 200 bis 800 m2 angegeben (CIMA-Gutachten). Eine fiir den Standort zu be-
ricksichtigende, vertragliche Hochstgrenze wurde dabei nicht festgelegt. Fir den Betreiber
Rossmann wird in dem Gutachten eine VK-Mindestflache von 500 m2 zuzliglich Nebenflachen
von min. 100 m2 angesetzt, so dass die zur Verfigung stehende Flache mit ca. 680 m2 diesen
Anforderungen entspricht. Sie liegt hinsichtlich der oben angegebenen Bandbreite der GrdBen-
ordnungen im vorgegebenen Bereich. Vor diesem Hintergrund wird der Drogerie-Fachmarkt als
standortvertraglich eingestuft. Der Investor ist mit der vorliegenden Planung dieser Empfehlung
gefolgt.

AbschlieBend kommt das CIMA-Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine uneingeschrénkte Um-
setzung des Planvorhabens empfohlen wird und eine Reduzierung der Verkaufsflachen einzel-
ner Sortimentsbereiche nicht erforderlich ist.

Unter Berlcksichtigung dieser Bewertung ist davon auszugehen, dass sich das geplante Bau-
vorhaben mit dem Lebensmittelvollsortimenter mit Konzessionaren in die Zielsetzung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes einfligt, auch wenn er mit einer Verkaufsflache von ca. 1.650
m2 die Schwelle zur GroBflachigkeit Gberschreitet. Es handelt sich um einen voll integrierten
Nahversorgungsstandort, der von Wohnnutzung umgeben und sehr gut an das OPNV- Netz
angebunden ist. Dieser Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) nimmt fiir die Versorgung der im
Umkreis wohnenden Bevdlkerung eine wichtige Funktion ein und sichert fir den Stadtteil Her-
renhausen eine qualitativ und quantitativ gute Nahversorgung innerhalb eines 500m-Radius.
Das Konzept des Marktes ist nahversorgungsbezogen und berlicksichtigt die stadtischen Zent-
renstrukturen.

Die Planung entspricht somit den Zielsetzungen der Landeshauptstadt Hannover.
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4.0 Stadtebauliche Zielvorstellungen

Mit der geplanten BaumaBnahme werden besondere stadtebauliche Absichten fir den Stadtteil
Herrenhausen verfolgt:

Angestrebt wird innerhalb eines etablierten kompakten Wohngebietes mit Uberwiegend 3-
bis 4- geschossigen Gebaduden die Stérkung und Weiterentwicklung des bestehenden
Stadtteilzentrums.

Gleichzeitig soll mit der angestrebten Bebauung die Schaffung von StraBenrdumen entlang
der Minter- und MeldaustraBe sowie eines Stadtplatzes am Herrenhduser Markt mit ein-
deutiger raumlicher Begrenzung durch mehrgeschossige Gebaude in Anlehnung an den
Gebaudebestand erzielt werden.

Der Mittelpunkt des Stadtteils erhalt mit der angestrebten Nutzungsmischung in Kombinati-
on mit der stadtebaulich voll integrierten Lage eine besondere urbane Qualitat. Wahrend
das Erdgeschoss ausschlieBlich fiir Einzelhandelsflachen freigehalten werden soll, dient der
umbaute Raum in den 3 Obergeschossen einem Mix aus Wohnungen und Dienstleistungs-
angeboten. Zur Sicherung der urbanen Qualitat ist es dabei von besonderer stadtebaulicher
Bedeutung, dass auch langfristig diese Durchmischung in den Obergeschossen erhalten
bleibt und eine einseitige Nutzungsausrichtung (z.B. nur Bliros und Praxen oder nur Woh-
nungen) innerhalb des Plangebietes vermieden wird.

Durch die kurzen Wege innerhalb eines 500 m — Radius zwischen Wohnen, Schule (5.+ 6.
Jahrgang der Goetheschule), Einkaufen, Birgeramt, Stadtteilblicherei, Arztpraxen und BU-
ros, Sozial- und Betreuungsangebote der WGH sollen die sozialen Kontakte, die Wohnzu-
friedenheit und die Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit ,ihrem® Stadtteil
weiter gestarkt werden.

Die schnelle Erreichbarkeit des gut ausgestatteten Nahversorgungszentrums soll dazu bei-
tragen, dass die Einkaufe und Besorgungen im Stadtteil zunehmend zu FulB3 oder per Fahr-
rad erledigt werden.

Planerische Zielsetzung ist somit die gestalterische Aufwertung und angemessene Nachver-
dichtung an einem zentralen stadtbahnerschlossenen Standort im Stadtteil Herrenhausen.

Weitere Festsetzungen werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht getroffen. Dar-
Uber hinaus gehende, detailliertere Vorgaben fir das Bauvorhaben ergeben sich aus dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan mit dem Freiflachenplan (Anlagen A1 und A2) sowie der Vorha-
benbeschreibung (Anlage B).

5.0 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

5.1 Bebauung

Nutzung
Am Herrenhauser Markt wird insgesamt ein viergeschossiger Neubau entstehen, in dem verteilt

auf die verschiedenen Ebenen und Gebaudeteile Flachen fiir unterschiedliche Nutzungen an-
geboten werden:

In der Erdgeschosszone wird ein leistungsféhiger und zeitgeméaBer Lebensmittelvollsortimenter
(Edeka) mit ca. 1.650 m2 Verkaufsflache mit Konzessionaren u.a. fir Fleischerei- und Backwa-
ren, Zeitung- und Tabakwaren und eine gastronomische Einheit, sowie ein Drogerie-Fachmarkt
(Rossmann) mit ca. 680 m2 Verkaufsflache vorgesehen. Die Kundenzugange dieser Einzelhan-
delsflachen sind ausschlieBlich zum Herrenh&user Markt hin ausgerichtet.

Da eine flachige und nur eingeschossige Bebauung innerhalb dieses etablierten mehrgeschos-
sigen Wohngebietes stédtebaulich unzureichend ware sowie der besonderen Bedeutung und
Lagegunst dieses Standortes nicht gerecht werden wiirde, soll oberhalb des ebenerdigen Ver-
kaufsgeschosses zusatzliches Bauvolumen in Form von drei gestalterisch hochwertigen Ge-
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b&uderiegeln (A - Ost, B - Mitte und C - West) mit jeweils 3 Geschossen geschaffen werden, in
denen Flachen fir Wohnungen mit Loggien bzw. Terrassen und Flachen fir Biros und Praxen
vorgesehen sind.

Es sollen ca. 10 gewerbliche Einheiten entstehen, u.a. ein Gesundheitszentrum mit verschiede-
nen medizinischen und pflegerischen Leistungen, wie z.B. Arzte verschiedener Fachrichtungen,
Physiotherapie oder auch Gesundheitspflege. Hinzu kommen Blroeinheiten fir z.B. steuerliche
oder juristische Beratung. Im ersten OG sind gegenwartig noch kleinere gewerbliche Einheiten
frei, die auch fir weitere Dienstleister geeignet sind.

Weiterhin sind ca. 24 Wohneinheiten geplant. Davon sollen in dem Riegel C 10 Wohnungen als
barrierefreie Zweiraum-Wohneinheiten durch einen professionellen Trager betreut werden. Die-
se Wohnungen sind fir das 2. und 3. Obergeschoss vorgesehen und beziehen auch die Ver-
sorgungsstation im Riegel C mit ein. Die verbleibenden Wohneinheiten setzen sich aus Zwei-
bis groBzigigen Vierraumwohnungen mit Balkonen und Terrassen in dem Riegeln A (2. und 3.
OG) und in dem Riegeln B (nur 3. OG) zusammen. Insgesamt wird damit das Wohnungsange-
bot im Stadtteil erganzt.

Zwischen diesen Gebauderiegeln sind begriinte Innenhéfe angeordnet, die die Riegel nicht nur
optisch miteinander verbinden, sondern auch als geschiitzte und vom Verkehr abgesetzte Spiel-
und Aufenthaltsbereiche genutzt werden sollen. Darlber hinaus stellen diese Innenhéfe
zugleich auch die Verteilerebene innerhalb des Gebaudekomplexes dar, die zusétzlich zu den
innenliegenden Treppenrdaumen der Geb&uderiegel auch Uber zwei AuBentreppen im Osten
und eine im Westen direkt von den umgebenden o&ffentlichen Verkehrsflachen aus erreicht wer-
den kénnen. Bei allen innenliegenden Treppenh&usern ist eine barrierefreie Zuwegung inklusive
Aufzlige garantiert.

Die notwendigen Stellplatze werden alle unterirdisch in einer Tiefgarage nachgewiesen.
Nach Realisierung des Bauvorhabens wird auch der jetzige Service-Laden des Vorhabentra-

gers in den Neubau verlagert, so dass die Rdume in der MeldaustraBe flir andere Nutzungen
wie z.B. Schuster oder Friseur frei werden.

Schnitt durch das Gebdude (Architekten KSW, VEP — Anlage A, Abb. ohne Mafstab)

Riegel € Rlegel B

Riegel A

i
iiro

o H —
|

MaB der baulichen Nutzung
Durch das Bauvorhaben werden ca. 3.888 m2 Uberbaut. Dies entspricht bei einer Grundstlcks-
gréBe von ca. 5.021 m2 einer GRZ von 0,78.

Mit der insgesamt 4-geschossigen Bebauung, bestehend aus dem flachigen Erdgeschoss und
den drei dartber liegenden Gebauderiegeln, wird bei einer Geschossflache von insgesamt ca.
9.937 m2 eine GFZ von 1,98 erzielt.

Das Plangebiet ordnet sich damit hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17
BauNVO zwischen einem Mischgebiet und einem Kerngebiet ein.
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MaB der baulichen Nutzung — Mischgebiet - Ml Plangebiet Kerngebiet - MK
Obergrenze nach § 17 BauNVO

Grundflachenzahl - GRZ 0,6 0,78 1,0
Geschossflachenzahl - GFZ 1,2 1,98 3,0

Diese Dichte ist stadtebaulich vertretbar und sinnvoll, da es sich zum einen um einen zentralen
Versorgungsbereich in integrierter Lage handelt und sich zum anderen der Gesamtkomplex
durch die Gliederung der oberen Geschosse in drei Gebauderiegel trotzdem als aufgelockerte
Bebauung mit geschitzten Freibereichen und einer hoher Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat
darstellt.

Gestaltung
Das Bauvorhaben besteht aus einem eingeschossigen Gebdudekomplex fir Verkaufsflachen

mit einer trapezférmigen AuBenkontur und 3 aufgesetzten zeilenférmigen Riegeln (A Ost, B Mit-
te, C West) mit jeweils 3 Obergeschossen. Die beiden &uBeren Riegel orientieren sich dabei
hinsichtlich ihrer Form und Ausrichtung jeweils an den angrenzenden Verkehrsflachen.

Das Gebaude zeigt keine Rickseiten und wird in Anlehnung an das Bunkerkopfgebdude am
Herrenhduser Markt als weiBer Gebaudekdrper gestaltet, der vorwiegend durch Lochfassaden
sowie kontrastierend abgesetzte Fenster und Fllstabgelédnder gegliedert wird.

Zur ErschlieBung der 3 Gebauderiegel werden offene Laubengédnge aus Betonfertigteilplatten
und -stiitzen vorgesehen mit anthrazitfarbenen Fllstabgelandern als Absturzsicherung.

Die Dachflachen auf den 3 Geb&auderiegeln werden extensiv begriint. Dagegen werden die Erd-
geschossdachflachen zwischen den Gebauderiegeln im Bereich der Innenhéfe durch eine
hochwertige, intensive Bepflanzung aus Solitdrbdumen (Wildformen von z.B. Kirsche, Apel, Bir-
ne) und Bodendeckern begriint. Weiterhin sind hier Spiel- und Aufenthaltsflachen fiir die Be-
wohner und Nutzer vorgesehen.

Die brandschutztechnischen Belange sind durch ein entsprechendes Gutachten abgesichert.

Absténde

Fir die Beurteilung der Grenzabsténde sind bei diesem Vorhaben zum einen die Abstéande zur
vorhandenen Nachbarbebauung bzw. zu den Nachbargrundstiicken und zum anderen die Ab-
stande der drei Gebauderiegel oberhalb des Erdgeschosses untereinander zu betrachten.

Wie aus den Abstandsplédnen hervorgeht, ergeben sich bei den Grenzabstanden zur Nachbar-
bebauung bzw. zu den Nachbargrundstliicken im Norden und Siiden Uberlagerungen:

Im Norden ist ein kleines Teilstlick des Schul-Vorbereiches der AuBenstelle der Goetheschu-
le betroffen, in dem jedoch als wesentliche Nutzung nur der Standplatz fir die Mullcontainer
mit einer dichten Umpflanzung angeordnet ist. Nachteiligen Veranderungen oder Einschran-
kungen ergeben sich dadurch fir die Gbrigen Flachen des Schul-AuBengeldndes sowie flr
die Benutzung der Aufenthalts- und Unterrichtsrdume in den Geb&uden hinsichtlich Belich-
tung, Beluftung und Besonnung nicht.

Im Stiden befindet sich der viergeschossige Bunker, in dem jedoch keine schutzbedurftigen
Nutzungen und auch keine notwendigen Offnungen mit Ausrichtung zum Bauvorhaben un-
tergebracht sind. Auch das geplante Bauvorhaben selbst weist in Richtung Bunker keine
notwendigen Offnungen auf, da die Ausrichtung der Wohnungen und der gewerblichen Ein-
heiten in Ost-West-Richtung erfolgt. Die Sicherung des Fluchtweges und der Feuerwehrzu-
fahrt bleiben unverandert gewahrleistet, da der neue Baukorper wie der Geb&udebestand als
Grenzbebauung errichtet wird und sich somit der Abstand zum Bunker nicht reduziert. Fir
die Benutzung des Bunkers ergeben sich somit durch das Vorhaben keine nachteiligen Ver-
anderungen oder Einschrankungen.
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Abstandsfldchenplan 1 fir die 3 Obergeschossen bezogen auf das 1. bis 3. OG einschlieBlich
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Abstandsfldchenplan 2 fiir die Wohngeschosse (Riegel A und C - 2.und 3. OG/ Riegel B - 3.0G)
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Die nach NBauO einzuhaltenden Abstande zwischen den dreigeschossigen Gebauderiegeln mit
einer Héhe von jeweils ca. 9,30 m werden wie aus dem Abstandsflachenplan 1 ersichtlich z.T.
deutlich unterschritten. Insbesondere zwischen dem mittleren Riegel (Riegel B) und dem westli-
chen Riegel (Riegel C) an der MinterstraBe reduziert sich der Abstand an der engsten Stelle
bis auf ca. 10,60 m. Die Unterschreitungen sind aus folgenden stadtebaulichen Aspekten ver-
tretbar:

Die Wohnungen in den Riegeln A und C sind erst im 2. und 3. Obergeschoss und im Riegel
B nur im 4. Obergeschoss vorgesehen. Die darunterliegenden Geschosse in den Gebaude-
riegeln sind gewerblichen Nutzungen (Biros, Praxen) vorbehalten. Damit kénnen die Be-
zugsebenen fir die Bemessung der Abstandsflachen der besonders schutzwiirdigen Wohn-
nutzung entsprechend verschoben werden (siehe Abstandsflachenplan 2)

Die Wohnungen in den Riegeln A und C orientieren sich mit den Aufenthaltsrdumen und den
vorgelagerten Balkonen und Terrassen nicht zu den Innenhéfen, sondern vorrangig zur Min-
terstraBe im Westen (Riegel C) bzw. zum Herrenhauser Markt im Osten (Riegel A) mit den
hier vorhandenen ausreichenden Abstanden zur nachstgelegenen Bebauung.

In dem mittleren Riegel (Riegel B) sind die Wohnungen im obersten Geschoss mit den
Wohnrdumen und der integrierten offenen Kiche sowie den Schlafrdumen nach Westen
zum Riegel C hin ausgerichtet, wahrend sich das Kinder-/ Arbeitszimmer sowie das Bad
nach Osten zum Riegel A hin orientiert. Der Innenhof zwischen den Riegeln A und B weist
einen Abstand von ca. 17,50 m bis ca. 18,40 m auf und auch der Abstand zwischen den
Riegeln B und C weitet sich in nérdlicher Richtung von ca. 10,60 m bis auf ca. 20,30 m auf,
so dass bezogen auf die Wohnetagen die Abstandsflachen ausreichend und z.T. sogar gré-
Ber bemessen sind als rechnerisch erforderlich.

Durch die besonders gestalteten und intensiv begriinten Innenhéfe werden zwischen den
Riegeln Flachen angeboten, die sowohl fir die Wohnungen als auch fiir die gewerblichen
Einheiten hochwertige AuBenrdume mit einer hohen Aufenthaltsqualitat bieten und damit ei-
nen Ausgleich fir die reduzierten Abstande schaffen.

Durch die groBflachigen Fensterformate in allen Wohn- und Aufenthaltsrdumen sind auBer-
dem ausreichende Belichtungs- und Beliftungsmdglichkeiten garantiert.

5.2 Energetisches Konzept

Zu dem Vorhaben wurde ein Beratungsgesprach bei proKlima am 10.02.2011 durchgefihrt.
Das Protokoll dieses Gespraches wird Anlage zum Durchflihrungsvertrag.

Die gesamte Liegenschaft wird Uber Fernwdrme mittels Heizkdrper beheizt; ebenso wird die
Warmwasserbereitung Uber Einzelstationen dezentral in den Wohnungen und Blros sicherge-
stellt. In den Wohn- und Blroeinheiten sind Abluftventilatoren zur Begrenzung der Luftfeuchte
installiert, eine Bellftung ist zusatzlich Uber die Fenster méglich. Die Einzelhandelsflachen wer-
den Uber Liftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung versorgt. Die Kélte wird fir die Einzelhan-
delsflachen Uber Kompressionskaltemaschinen bereitgestellt.

Insgesamt werden durch den Einsatz hochwertiger Dammmaterialen, hoher Dammstéarken, dem
Fernwarmeanschluss und dem Einsatz effizienter Beleuchtung die Anforderungen der EnEV
2009 um 15% unterschritten.

Derzeit ist eine Nutzung von Photovoltaik-Anlagen nicht vorgesehen. Die Statik des Bauvorha-
bens ist jedoch so ausgelegt, dass auf den Dachflachen das nachtragliche Aufstellen von Pho-
tovoltaik-Anlagen mdglich ist.
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5.3 Werbeanlagen

WerbemafBnahmen sollen am Gebé&ude nur in optisch reduzierter, aber pragnanter Weise zum
Einsatz kommen. Die Anordnung ist vorwiegend auf der Geb&udeseite zum Herrenh&user Markt
und zum Teil an der MiinterstraBBe vorgesehen.

Am Herrenhduser Markt finden die Werbeanlagen / Firmenlogos ihren Platz ausschlieBlich un-
terhalb der Geb&udevordacher. An der MinterstraBe trifft dies auch fir das Vordach am Ein-
gangsbereich zu.

Beim Lebensmittelvollsortimenter Edeka und dem Drogeriemarkt Rossmann werden Werbean-
lagen als Einzelbuchstaben-Leuchtschriften an der Marktfassade vorgesehen. Den verbleiben-
den gewerblichen Mietern stehen Flachen fir Werbeanlagen und Firmenlogos ausschlieBlich in
den Zugangsbereichen an der Briefkasten- bzw. Klingelanlage zur Verfligung.

5.4 Verkehr und ErschlieBung
Fir das Vorhaben waren bei der Planung besondere verkehrliche Aspekte zu beriicksichtigen:

Es handelt sich um einen stadtebaulich voll integrierten Standort, fir den deshalb in stadt-
gestalterischer und organisatorischer Hinsicht besondere Anforderungen an die Flachen fir
den ruhenden Verkehr gestellt werden missen.

Eine ebenerdige groBflachige Stellplatzanlage wirde einerseits zu einer Zerstérung der ur-
banen Gesamtsituation fihren, andererseits waren aber auch aufgrund der bereits vorhan-
denen Bebauung keine ausreichenden Fléchen fiir eine solche Anlage vorhanden, so dass
deshalb der Nachweis der notwendigen Stellplatze nur im Tiefgeschoss des geplanten
Neubaus erfolgen kann.

LDirekt vor der Tur“ in sehr geringer fuBlaufiger Entfernung (zwischen 50 m bis 120 m) liegt
der Stadtbahnhaltepunkt ,Herrenhduser Markt” fir die Linien 4 und 5. Dies bedeutet, dass
sowohl die geplanten Geschéfts-, sowie die Blro- und Praxisnutzungen als auch die Woh-
nungen uber den o6ffentlichen Personennahverkehr mit dem gesamten Stadtgebiet verbun-
den und somit sehr gut erreichbar sind. Damit werden Anreize zur verstarkten Nutzung des
OPNYV geschaffen.

Die Haltestelle Herrenhduser Markt wird umgestaltet und mit einem Hochbahnsteig verse-
hen. Um eine problemlose Abwicklung des OPNV zu ermdglichen, wird der heute vorfahrt-
geregelte Knotenpunkt Herrenhduser Markt / MeldaustraBe zukilnftig signalisiert.

Das Nahversorgungszentrum ist aufgrund der geringen Entfernungen fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner Herrenhausens auch zu FuB3 oder per Fahrrad gut erreichbar ist. Damit
soll eine Zunahme des Anliegerverkehrs innerhalb des Stadtteiles méglichst eingeschrankt
werden.

Die ErschlieBung des Herrenhduser Marktes wird im Wesentlichen durch die gewachsenen
stadtebaulichen und verkehrlichen Strukturen bestimmt. Der Bereich ist einerseits Uber die Her-
renhauser StraBe, andererseits Uber die HaltenhoffstraBe erreichbar. Die notwendigen Stellplat-
ze fOr die zukinftigen Bewohner bzw. Mieter und Kunden des Bauvorhabens werden in einer
Tiefgarage mit 110 Platzen (davon 4 Behindertengerechte Stellplatze) nachgewiesen. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass sowohl die bisherige Parkierungsanlage in der MeldaustraBe,
als auch die Stellplatze in der Tiefgarage von den Kunden in Anspruch genommen werden.

In einem gesonderten Verkehrsgutachten (SHP Ingenieure — Verkehrlicher ErschlieBung Her-
renhduser Markt — Bericht zum Projekt Nr. 0940 — 07/ 2011) wurde das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen ermittelt sowie die Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte MinterstraBBe / Her-
renhduser StraBe und MeldaustraBe/ Herrenhduser StraBe nachgewiesen. Danach ist flr beide
Knotenpunkte in dem Zeitraum der Spitzenstunde unter Beriicksichtigung der Einflisse durch
den OPNV von einer ausreichenden Verkehrsqualitat bei einer mittleren Wartezeit von 30 sek.
auszugehen.
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Tiefgarage
Die Einfahrt zur Tiefgarage ist sowohl von der Minter-, als auch von der MeldaustraBe aus

moglich. Allerdings ist von der MeldaustraBe aus nur die Zufahrt zur Tiefgarage vorgesehen
(EinbahnstraBe), wéhrend der abflieBende Verkehr aus der Tiefgarage ausschlieBlich Uber die
MunterstraBe erfolgen muss. Dadurch ist gewahrleistet, dass Kunden, die zunéchst eine Park-
moglichkeit auf dem bestehenden Parkplatz auf dem Herrenhduser Markt suchen, bei dessen
vollstandiger Belegung auch auf die Tiefgarage ausweichen kénnen. Dagegen ist ein Abfluss
des Kundenverkehrs in Richtung MeldaustraBe nicht vorgesehen, um die Marktflache nicht zu-
satzlich zu belasten.

Umbaukonzept mit riickwértiger ErschlieBung (Abb. ohne MaBstab)

Erhalt der Rad- und
Gehwegverbindung
An MuRRmanns Haube

IIIIIIIIIIIIIII*

Zu- und Ausfahrt
zurfaus der Tief-
garage Uber die

| MinterstraBe

‘i"“I"III'II-".'.-.-.-.'
am

" Zufahrt zur
Tiefgarage (iher

die MeldaustraRestralie
(Einbahnstralie)

*lllll‘-

Jrg,
=, \

(6) SHP Ingenieure — Verkehrlicher ErschlieBung Herrenhduser Markt — Bericht zum Projekt Nr. 0940 — Juli 2011)

Anlieferzone

Die Zufahrt der Lkw’s fiir die Waren-Lieferung erfolgt ausschlieBlich von Westen tber die Miin-
terstraBe und flieBt dann in &stlicher Richtung Uber die MeldaustraBe wieder ab. Die Zone fir
das Be- und Entladen der Fahrzeuge liegt auf der Nordseite des geplanten Bauvorhabens und
ist so ausgelegt, dass vorwarts in die AnlieferstraBBe eingefahren und anschlieBend riickwarts an
eine Verladerampe in der Gebaudetasche bei Edeka bzw. auf eine Fahrzeugabstellflache im
AuBenraum bei Rossmann eingeparkt wird.

Der Andienverkehr erfolgt somit gegenlaufig zum Pkw-Verkehr. Deshalb ist im Zeitraum der An-
lieferung die Zufahrt zur Tiefgarage fir den Pkw-Verkehr lber die MeldaustraBe ggf. kurzfristig
nicht moglich. Wegen der guten Sichtverhéltnisse kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass die Autofahrer die Situation erkennen und sich eine Selbstregulierung einstellen wird. Soll-
te dies nicht der Fall sein, wird nachtraglich eine Dunkelanlage installiert, die sich bei einem An-
liefervorgang automatisch auf rot schaltet und damit fiir den Pkw-Verkehr kurzzeitig die Zufahrt
zur Tiefgarage stoppt. Die dadurch verursachten Umwegfahrten fihren zu keinen signifikanten
Beeintrachtigungen an den lichtsignalgeregelten Knotenpunkten an der Herrenhduser StraBe.
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FuB- und Radweg

Funktional und gestalterisch wird diese Anlieferzone gegeniber der nérdlich angrenzenden
Verkehrsflache An MuBmanns Haube durch einen dichten Griinstreifen eindeutig abgegrenzt.
Dies ist sinnvoll und notwendig, da diese Verkehrsflache als FuB- und Radweg insbesondere
auch als Schulweg zu der AuBenstelle des Gymnasiums Goetheschule genutzt wird und eine
Gefahrdung der Schilerinnen und Schiiler durch den Lkw- und Kundenverkehr auszuschlieBen
ist.

Fahrradstander
Die notwendigen Fahrradabstellplatze nach § 47 b NBauO werden auf dem Grundstiick errich-
tet. Weitere Fahrradabstellplatze werden in Abstimmung mit der Stadt Hannover in der Nahe
des Grundstiicks im offentlichen Raum errichtet. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich (im
Durchfihrungsvertrag) die Kosten fiir die Errichtung der Fahrradanlehnbiigel im 6&ffentlichen
Raum zu tragen.

5.5 Freiflachengestaltung

Die AuBenanlagen wurden auf der Grundlage des Gutachtens zum Baumbestand (Baumbiiro -
DipI.-Ing. Klaus Scht‘)pe(")) und den Aussagen des faunistischen Gutachtens (vom Biro
ALAND®) geplant. Bei den AuBenanlagen handelt es sich zum einen um die Erdgeschosszone
nérdlich und westlich des geplanten Baukdrpers und zum anderen um die Innenhéfe zwischen
den Riegeln A, B und C.

Die raumliche und funktionale Trennung zwischen AnlieferstraBe sowie FuB- und Radweg An
MuBmanns Haube (Schulweg) entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird durch Anpflan-
zung einer 2m hohen, immergrinen Ligusterhecke und Bodendecker markiert. Im Bereich des
Ubergangs zum nérdlichen Eingang des Riegels B wird die Hecke von einem Tor unterbrochen,
sodass einerseits die Verbindung zum Gebaude ermdglicht wird, andererseits aber die eindeu-
tige Trennung zwischen den benachbarten Grundstlicken und hier insbesondere zu dem FuB-
und Radweg (Schulweg) gewahrleistet bleibt.

Im Einfahrtsbereich der Anlieferzone vom Herrenhduser Markt ist die Pflanzung eines Feld-
ahorns als Ergédnzung zu den Bestandsbdaumen vorgesehen. Weiterhin wird der nérdliche Zu-
gang zu dem Riegel B durch 4 neue Einzelbdume (Wildobst) betont. Parallel zur MinterstraBe
entlang der TiefgaragenauBenwand werden 6 weitere Wildobstbaumpflanzungen vorgenom-
men.

Die Gestaltung der intensiv begriinten Innenhéfe werden durch trapezférmige Vegetationsfla-
chen gepragt, dessen Hohenentwicklungen einer Wellenstruktur folgt. Die Uberwiegend als Ra-
senflachen ausgebildeten Vegetationsflachen sind Uber Freitreppen begehbar und werden in
dreiecksférmigen Teilbereichen mit ca. 60 cm hohen, flachig gepflanzten Bodendeckern / He-
cken erganzt. Des Weiteren werden innerhalb der Vegetationsflachen 18 weitere Solitdrbdume
(Wildformen von Obstbdumen) vorgesehen. Insgesamt werden somit 29 Badume neu gepflanzt.
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6.0 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt liber die vorhandenen Kanéle und Leitungs-
netze in der MinterstraBe und der MeldaustraBe (Schmutz- und Regenwasserkanéale, usw.)
Diese werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt. Kanalbaukosten entstehen daher nicht.

6.1 Stromversorgung

Far die Haustechnik sind in der siidéstlichen Ecke innerhalb des Gebaudes die entsprechenden
Raumlichkeiten vorgesehen. Ein Traforaum/ Standort auBerhalb des Geb&audes wird nicht erfor-
derlich.

6.2 Loschwasser

Die Ldschwasserversorgung wird Uber die Trinkwasserleitung mit Trennstation gesichert, es
erfolgt keine Bevorratung.

6.3 Niederschlagswasser

Der Anschluss der Regenwassersammelleitungen erfolgt an die Kanalisation der Stadtentwas-
serung Hannover. Dabei gilt fir Grundsticke tber 2000 m? Grundsticksflache eine Abflussbe-
schrankung von 60 I/s*ha. Darlber hinausgehende Wassermengen werden auf dem Grund-
stlick gespeichert und verzdgert in das 6ffentliche RW-Kanalnetz abgegeben. Der entsprechen-
de Nachweis erfolgt im Entwésserungsantrag.

Zur Minimierung der Oberflachenwasserabflisse wird neben der geplanten intensiven Dachfla-
chenbegriinung der eingeschossigen Gebaudeteile auch eine extensive Begriinung der Dach-
flachen der drei Gebauderiegel vorgenommen, um eine Regenwasserrliickhaltung zu begiinsti-
gen. Weiterhin wird ein Teil des Niederschlagswassers Uber eine Regenwasserrickhaltung mit
einem Volumen von ca. 60 m? unterhalb der Anlieferstrae im Norden des Grundstiicks vorge-
sehen.

6.4 Wertstoffsammelbehélter

Ein Standplatz fiir Wertstoffsammelbehalter (Altpapier, Altglas), ist innerhalb des Plangebietes
aufgrund der beengten rdumlichen Situation nicht umsetzbar. Ein geeigneter Standort wird im
direkten Umfeld des Bauvorhabens in Abstimmung mit AHA und Amt 66 noch festgelegt.

6.5 Abfallentsorgung

Fir die Entsorgung der Betriebsabfalle sind im Anlieferungsbereich von Edeka innerhalb der
Gebaudetasche Abfallcontainer vorgesehen. Gleiches gilt fir Rossmann. Innerhalb des Lagers
werden hier Verpackungsabfélle gelagert. Lediglich ein Restmllcontainer wird im gebaudeseiti-
gen Vegetationsstreifen am Lagereingang angeordnet. Er tritt durch eine Ligusterheckeneinfas-
sung optisch nicht in Erscheinung.

Die restlichen Millcontainereinhausungen erfolgen innerhalb des Geb&udes. Unterhalb der Au-
Bentreppen im Norden und Stiden am Herrenhduser Markt werden die Miillcontainer der Riegel
A und B vorgesehen. Fir Riegel C wird ein Raum unterhalb des extensiv begriinten Tiefgara-
gendaches neben der dritten AuBentreppe vorgehalten.

Alle Container-Standorte kénnen von dem Entsorger angefahren werden bzw. sind in einem
geringen Abstand zur Verkehrsflache (unter 15 m) angeordnet.
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7.0 Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

7.1 Emissionen /Larm

Fir schutzbedirftige Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sind Gerduschein-
wirkungen zu erwarten, die durch die im Rahmen des Bauvorhabens geplanten gewerblichen
Nutzungen hervorgerufen werden. Dabei ist die in der Nachbarschaft liegende Wohnbebauung
ebenso zu bericksichtigen wie die im Plangebiet selbst vorgesehenen Biiros, Praxisraume und
Wohnungen in den dreigeschossigen Gebauderiegeln. Die zuldssigen Geraduschpegel orientie-
ren sich an den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im
Stédtebau. Als Emissionsquellen sind die Zufahrt der Tiefgarage, die Zonen fir die Warenanlie-
ferung und technische Aggregate im Freien von Bedeutung.

Zur Abschéatzung notwendiger MaBnahmen wurde hierzu von der GTA (Gesellschaft fir Techni-
sche Akustik mbH(7)) eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die sich auf die Tages-
und Nachtzeiten bezieht.

Gewerbliche Verkehre

In dem L&rmgutachten wird ausgefihrt, dass sich die Schutzbedrftigkeit eines Gebietes aus
den Festsetzungen in den Bebauungsplédnen ergibt. Danach ist fir die Wohngebaude auf der
Westseite der MinterstraBe ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Weitere Bebauungspléne
sind im Umfeld des Planungsbereiches nicht vorhanden. Aufgrund der angestrebten Nutzungs-
mischung von Einzelhandel, Biros/ Praxen und Wohnungen wird fiir das Plangebiet selbst ins-
gesamt von Werten ausgegangen, die mit einem Mischgebiet vergleichbar sind. Nach Nr. 6.1
der TA Larm durfen dabei durch Gerdusche an Immissionsorten auBerhalb von Geb&uden fol-
gende Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden:

Gebietsart tags (6 bis 22 Uhr) | nachts (22 bis 6 Uhr)
Kern-, Dorf- und Mischgebiete (MK, MD, MI) 60 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA) und Kleinsied- 55 dB(A) 40 dB(A)
lungsgebiete (WS)

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen diese Immissionswerte am Tag um nicht mehr als
30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Bei den weiteren Ermittlungen zur schalltechnischen Untersuchung wurden fir die Einzelhan-
delsflachen Anlieferzeiten werktags zwischen 8:00 Uhr und 20:00 Uhr zugrunde gelegt, die Off-
nungszeiten sollen sich werktags auf die Zeit von 8:00 bis 20:00 Uhr beschranken.

Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben kommt das Larmgutachten zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte fur WA-Gebiete und fir MI-Gebiete entsprechend der TA-L&rm an allen
maBgeblichen Immissionsorten nur dann eingehalten bzw. unterschritten werden, wenn die ge-
werbliche Nutzung der Tiefgarage (TGa) und die Anlieferung von Waren mittels LKW nur auf die
Tageszeiten (6.00 bis 22.00 Uhr) beschrankt bleibt. Fiir die nachtliche Nutzung der TGa (22.00
bis 6.00 Uhr) durch Kunden und Beschaftigte sind nur max. 4 Pkw-Fahrten/Stunde zulassig.
Deshalb werden die Kunden durch Aushang darauf hingewiesen, dass die TGa in der Nachtzeit
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr geschlossen wird. Nur noch die Beschéftigten kdnnen dann die
TGa mit einer besonderen Zugangsberechtigung (Chip, Karte, 0.4.) nutzen. Mit diesen MaB-
nahmen wird die Anzahl der gewerblichen Fahrten in der Nachtzeit auf das zulassige MaB re-
duziert. Diese Nutzungsbeschrankungen fiir die TGa gelten jedoch nicht fir private Nutzer des
Bauvorhabens (Mieter der Wohnungen).

Dariber hinaus werden Larmbelastigungen durch Lieferverkehr u.a. durch die vollstédndige Ein-
hausung der Andienzone des Hauptmieters reduziert. Die Entladung dieser Fahrzeuge findet
nur innerhalb des Gebaudes statt. Zusatzlich werden mogliche Beeintrachtigungen von der
Tiefgaragenzufahrt durch eine Abdeckung der Rampe minimiert.
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Durch den mit dem Bauvorhaben verbundenen anlagenbezogenen KFZ-Verkehr auf &ffentli-
chen Verkehrsflachen sind keine Gerduschkonflikte zu erwarten.

Anlieferung
Supermarkt

Anlieferung Fachmarkt
Zuluft Supermarkt e

Zuluft Fachmarkt,

Ein-/Ausfahrt. f Riickkihler
]
I

Fortluftauslass

Ubersichtsplan mit Lage
des geplanten Bauvor-
habens und der Immis-
sionspunkte 1 bis 6

(7) GTA - Schalltechnische
Untersuchung vom
24.06.2011, Anlage 1
(Abb. ohne MafBstab)

Schalltechnisches  Mo-
dell des geplanten Bau-
vorhabens mit Lage der
Geréuschquellen

(7) GTA — Schalltechnische
Untersuchung vom
24.06.2011, Anlage 2
(Abb. ohne MafBstab)
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Stationdre technische Anlagen
Aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss sind mehrere stationare technische An-
lagen erforderlich:

- zwei AuBenluftansaugungen an der Nordseite des Gebdudes im Bereich der Ladezone in
Héhe des Erdgeschosses

- ein Fortluftauslass Uber Dach des mittleren Gebauderiegels

- eine Ruckkihlanlage Giber Dach des mittleren Geb&uderiegels

Die Gerauschimmissionen fir die Rickkihlanlage sind zur sicheren Einhaltung der Richtwerte
wéahrend der Nachtzeit auf einen (Beurteilungs-) Schallleistungspegel von LWA = 89 dB(A) zu
begrenzen. AuBerdem ist darauf zu achten, dass auch die Gesamtleistung der Aggregate von
der Rickkihlanlage und dem Fortluftauslass wahrend der Nachtzeit den vorgenannten Larm-
pegel nicht Ubersteigt.

Als weitere technische Einrichtungen mit nennenswerter Gerauscherzeugung sind die drei ma-
schinellen Entrauchungsanlagen Gber Dach im Riegel A und B zu nennen. Sie sind jedoch fur
die schalltechnische Bewertung nicht relevant, da sie nur selten (alle 8 bis 12 Wochen) durch
einen kurzen Probelauf betrieben werden.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Bedingungen ist aus schalltechnischer Sicht die Um-
setzung der Planung méglich.

7.2 Naturschutz / Artenschutz

Arten und Lebensgemeinschaften / Orts- und Landschaftsbild

Am Herrenhduser Markt ist der Neubau eines mehrgeschossigen Geschafts- und Wohnhauses
geplant, welcher die bisher vorhandene niedriggeschossige und veraltete Bebauung mit Einzel-
handelsnutzungen ersetzen soll. Das Plangebiet ist somit bereits weitgehend versiegelt und es
bestehen aufgrund seiner integrierten Lage Baurechte nach § 34 BauGB. Damit kommt hier
eine Ausgleichsverpflichtung im Sinne der Eingriffsregelung nicht zum Tragen. Allerdings gilt die
Baumschutzsatzung in vollem Umfang. Somit ist ein Erhalt geschiitzter Gehdlze anzustreben
und soweit dieses nicht mdglich ist, sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

In den Randbereichen des Plangebietes befindet sich vor allem im Norden entlang der StraBe
"MuBmanns Haube" ein pragender Gehdlzbestand in unterschiedlicher Artenzusammensetzung
(Spitzahorn, Silberahorn, Eiche, etc.) und entlang der MeldaustraBe bildet eine Doppelreihe
Linden den randlichen Abschluss des Plangebietes. StraBenbegleitende Gehdlze sind auch
entlang der MiinterstraBe im Westen anzutreffen. Die Gehdlze bieten Lebensrdume fir Vogel
und Kleinsduger. Art und Zustand der Gehdlze sowie deren Verteilung innerhalb des Plangebie-
tes sind der nachfolgenden tabellarischen Auflistung der Baumarten und der zeichnerischen
Darstellung der aufgenommenen Baume zu entnehmen.

Ziel ist es zwar die Veranderungen im Gehélzbestand zu minimieren, trotzdem kdénnen nicht alle
Baumstandorte erhalten werden. Dies gilt insbesondere auch fir die in dem Baumgutachten
mit den Nr. 23 (Eiche) und 24 (Esche) bezeichneten, den StraBenraum pragenden Baume an
der MiinterstraBBe, weil

durch die begrenzte, flir das Bauvorhaben zur Verflgung stehende Flache und die stadte-
baulichen Anforderungen aus der Umgebung keine alternativen Grundrisslésungen fiir die
verkehrliche Anbindung der Lieferzone und der notwendigen Einstellplatze in der Tiefgara-
ge bestehen,

wegen der angrenzenden Wohnbebauung im Westen bestimmte, z.T. flachenbeanspru-
chende Schutzvorkehrungen notwendig sind (z.B. eingehauste Anlieferung, gedeckelte Zu-
fahrt zur Tiefgarage) und
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zur Erhaltung eines gesicherten Schulweges im Norden die eindeutige optische und funkiti-
onale Trennung zwischen dem FuB- und Radweg und der Lieferzone durch eine begriinte
Abstandsflache gewahrleistet bleiben muss,

so dass insgesamt zur Realisierung des Vorhabens das gesamte Grundstiick und z.T. auch
noch angrenzende stadtische Grundstlicksabschnitte bendtigt und bisher noch begriinte Berei-
che mit Gberplant werden missen.

Trotzdem wird die Planung in dem bisher vorgesehenen Umfang weiter verfolgt, weil die Reali-
sierung des Bauvorhabens

mit einem leistungsfahigen Lebensmittel-Vollsortimenter und integrierten Konzessionaren
sowie einem Drogerie-Fachmarkt im Erdgeschoss

mit ca. 10 Biros und Praxen

mit ca. 24 Wohnungen in den Obergeschossen, von denen 10 Wohnungen als barrierefreie,
betreute Zweiraum- Wohneinheiten vorgesehen sind,

zu einer wesentlichen Aufwertung und Belebung des Nahversorgungszentrums im Stadtteil Her-
renhausen beitragt und in Kombination mit der stédtebaulich voll integrierten Lage zu einer be-
sonderen urbanen Qualitat fuhrt, die mehr Wohnzufriedenheit und Identifikation der Biirgerinnen
und Burger mit ,ihrem* Stadtteil bewirkt.

Vor diesem Hintergrund wird die Umsetzung des Vorhabens vorrangig vor der Erhaltung einzel-
ner Wuchsbereiche und Baumstandorte eingestuft.

Insgesamt werden 14 Baume entlang der MinterstraBe und An MuBmanns Haube gefallt (Ifd.
Nr. 17 bis 29, ggf. auch Nr. 30). Von diesen Bdumen haben 13 Stiick einen Stammumfang von
mehr als 60 cm und fallen somit unter die Baumschutzsatzung. Die B4dume weisen jedoch z.T.
bereits Schaden an Stamm und / oder Rinden sowie verstarkte Anteile von Totholz im Kronen-
bereich auf.

Als Ersatzpflanzungen werden im Plangebiet ca. 29 neue Baume vorgesehen, davon 18 Baume
auf den Grinflachen oberhalb des Erdgeschosses und 11 Baume entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im Norden und Westen (siehe Freiflaichenplan). Weiterhin bleiben 3 ortsbildpra-
gende Baume An MuBmanns Haube erhalten und auch die Baumstandorte auf dem Herren-
hauser Markt sind von den FallmaBnahmen nicht betroffen. Zusétzlich wird durch die Dachbe-
grinung oberhalb des Erdgeschosses und auf den Gebauderiegeln Lebensraum neu geschaf-
fen.

In gestalterischer Hinsicht wird das Vorhaben in Anlehnung an das Bunkerkopfgebaude am
Herrenhduser Markt als weiBer Gebaudekdrper errichtet und vorwiegend durch Lochfassaden
sowie kontrastierend abgesetzte Fenster und Flllstabgelander gegliedert. Durch die vierge-
schossige Bebauung werden die stadtischen Rdume eindeutig begrenzt und die Quartiersmitte
damit deutlich aufgewertet. Diese Verbesserung des Stadtbildes wird in Verbindung mit der be-
reits kirzlich erfolgten Umgestaltung des Herrenhduser Marktes noch potenziert.

Insofern sind voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Auswirkungen fir die Schutzgter
Pflanzen und Tiere sowie Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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Tabellarische Auflistung der Baumarten'

Nr | Baumart Hdéhe | @ Stamm | Stam- %] Vita- | Schiden/Auffilligkeiten Bemerkung
(m) (cm) mum= Kro- | litdts-
fang ne stufe
(cm) (m)
1 Tilia cordata 8 8,5 27 2 0 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
2 | Tilia cordata 10 24 75 6 1 groRe Astungswunden stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
3 | Tilia cordata 10 26 81 6 1 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
4 | Tilia cordata 1 30 94 6 1 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
5 | Tilia cordata 7 15 47 3 2 groRRe Astungswunden stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
6 | Tilia cordata 12 30 96 4 1 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
7 | Tilia cordata 12 33 104 6 1 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
8 | Tilia cordata 1 28 88 6 1 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
9 | Tilia cordata 1 27 85 6 1 stehen in erhéhten Pflanzbee-
ten (2x2x0,3 m)
10 | Tilia cordata 12,5 |31 98 7 1
11 | Tilia cordata 12 31 98 6 1
12 | Acer platanoides (rot- |12 47 148 10 2-3
laubig)
13 | Acer platanoides 12 47 148 12 2
14 | Acer saccharinum 19 44 138 14 2
15 | Acer platanoides 21 48 151 15 2-3 eingerissene Aste, Rin-
denschaden, Adventiv-
wurzeln
Nr | Baumart Héhe | @ Stamm | Stam- [%] Vita- | Schiaden/Auffalligkeiten Bemerkung
(m) (em) mum- Kro- | litédts-
fang ne stufe
(cm) (m)
16 | Acer platanoides 20 55 174 2-3 | Adventivwurzeln, Misteln | wird voraussichtlich gefallt
17 | Fraxinus ornus 8 15 47 5 2-3 wird voraussichtlich gefallt
18 | Acer platanoides 17 60 189 12 2 Astungswunden, Adven- | wird voraussichtlich gefallt
tivwurzeln
19 | Acer platanoides 14 44 139 14 2-3 | Wundleisten und Risse | wird voraussichtlich gefallt
am Stamm, Adventivwur=
zeln, massiv Totholz
20 | Acer pseudoplatanus | 17 41 129 8 2 wird voraussichtlich gefallt
21 | Acer campestre 15 34/28 108/88 |8 1-2 | Astungswunden, Adven- | wird voraussichtlich gefallt
tivwurzeln
22 | Betula pendula 14 33 102 4 abgéngig wird voraussichtlich gefallt
23 | Quercus robur 22 64 201 12 2-3 | verstéarkt Totholz im unte- | wird voraussichtlich gefallt
ren Kronenbereich
24 | Sorbus aria 10 36 104 6 wird voraussichtlich gefallt
25 |Laburnum anagyroi- |8 17/15/18 | 53/47/57 | 4 2-3 |diverse Rindenschaden |wird voraussichtlich gefallt
des
26 |Laburnum anagyroi- |7 23/26 73/82 5 2-3 | Stammschaden wird voraussichtlich gefallt
des
27 | Prunus serotina 95 |27 85 6 2 wird voraussichtlich geféllt
28 | Prunus serotina 13 30/25 95/78 8 2 Stammschaden mit Pilz- | wird voraussichtlich gefallt
resten
29 | Acer pseudoplatanus |13 28 88 4 2 wird voraussichtlich gefallt
30 | Acer pseudoplatanus | 14 27 85 5 2 wird voraussichtlich gefallt,
steht direkt hinter dem Zaun
zum Nachbargrundstiick

(4) Gutachten zum Baumbestand, Baumbiiro Klaus Schépe, April 2011, Seiten 4+5)
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Darstellung der aufgenommenen Biume™ (Abb. ohne MaBstab)

T ep

(4) Gutachten zum Baumbestand, Baumbdiro Klaus Schépe, April 2011, Seite 6)

Artenschutz

Von der Arbeitsgemeinschaft Landschaftsdkologie liegt ein faunistisches Fachgutachten® vor.
In dem Kapitel 4 ,Naturschutzfachliche Bewertung” (S. 10 ff) werden die Untersuchungsergeb-
nisse wie folgt zusammengefasst:

Brutvdgel:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie im unmittelbar nérdlich angrenzenden
Randbereich wurden insgesamt 12 Vogelarten als Brutvogelart und/oder als Nahrungsgast
nachgewiesen. Es handelt sich dabei insgesamt um anpassungsfahige, landesweit oder
auch regional nicht im Bestand gefahrdete Arten. Lediglich der als Nahrungsgast auftretende
Haussperling wird aufgrund anhaltender Bestandsriickgénge in der Vorwarnliste (Gefahr-
dungsgrad V) aufgefihrt.

Das Artenspektrum und die geringe Brutdichte entsprechen der Lebensraumstruktur bzw.
dem Habitatangebot des Untersuchungsgebietes. Fiir die Besiedlung als relevant sind dabei
in erster Linie die Grinflachen mit ihren Gehélzstrukturen (Brut- und Nahrungshabitate) an-
zusehen. Speziell fir die Kulturfolger Haustaube und Haussperling ist auch das zuséatzliche
Nahrungsangebot von Abfallen etc. im Bereich von Parkplatz sowie Anlieferung und Entsor-
gungseinrichtungen des Lebensmittelgeschafts von Bedeutung.

Planungsbiro Petersen | Am Uhrturm 1-3 | 30519 Hannover

25




Landeshauptstadt Hannover | Bebauungsplan Nr. 1740 ,Herrenhauser Markt”

Aufgrund dieser Ergebnisse besitzt das Untersuchungsgebiet nur eine geringe Bedeutung
(Wertstufe 4) als Brutvogellebensraum (gefahrdete Brutvogelarten oder solche mit ausge-
pragter Habitatspezialisierung kommen nicht vor). Artenschutzrechtlich relevante Brutvor-
kommen von streng geschitzten Arten wurden nicht festgestellt. Gleiches gilt fiir den Mau-
ersegler, der im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Hannover bei BaumaBnahmen mit Ab-
riss- und Sanierungshintergrund besondere Berlcksichtigung findet.

Liste der erfassten Vogelarten

Deutscher Name | Wissenschafilicher |GF GF |GF |EU-VR | Schutz | Status | Anzahl
Name Req.
Nds. | T-O | D Anh.l
Aaskrahe Corvus corone - - - X NG 5
Amsel Turdus merula - - - B 1
Blaumeise Farus caenieus - - - NG r
Buchfink Fringilla coelebs - - - B 1
Gartengrasmiicke | Syiwia borin - - - (B) 1
Haussperling Passer domesticus W W v NG r
Haustaube Columba fivia domest. NG r
Kohlmeise Parus major - - - NG s
Mauersegler Apus apus - - W MG 5
Monchsgrasmiicke | Syivia africapilla - - - 1)
Ringeltaube Columba palumbus - - - 1+ (1)
Zilpzalp Phylioscopus colfybita - - - B 1
Status: Das Artenspekirum I&sst sich verschiedenen Kategarien Zuordnen:

Brutvogel (Brutnachweis od. Brutverdacht)
potenzieller Brutvogel! (Brutzeitfeststellung)
Mahrungsgast zur Brutzeit

Gefahrdungsgrad nach "Raote Liste der in Niedersachsen und Bremen geféhrdeten Vogelaren™ (7.

Fassung, Stand 2007) (KRUGER & OLTMANNS 2007)

Gefahrdungsgrad in den Naturrdumlichen Regionen Miedersachsens nach Rote der in Miedersach-

sen und Bremen gefdhrdeten Vogelarien (7. Fassung, Stand 2007) (KRUGER & OLTMAMNNS 2007)

Tiefland-Ost
Gefdhrdungsgrad nach "Rote Liste der Bruwwdgel Deutschlands (3.,

Uberarbeitete  Fassung,

8.5 EDDEJ (BALUER et al. 2002}

B -

By -

NG -
Gefahrdung
GF Nds.:
GF Req.:

T0
GF D:

]

1

2

3

v

R

+
EU-VschRL Anh. |

X
Schutz; X

XX
Anzahl 5

r

2

(1)

Eroschen oder verschollen

“om Erldschen bedroht

Stark gefahrdet

gefihrdet

Arten der Yorwamliste

Arten mit geografischer Restriktion

keine Gefahrdung

Schutzbeddrftigheit in der EU:

Wogelarten aus Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie, auf die besondere Schutzmai-
nahmen hinsichtlich ihrer Lebensrume anzuwenden sind, um ihr Ubereben und ihre
Yermehrung in threm Verbreitungsgebiet sicherzustellen (Richtlinie 79/409/EWG vom 02,
April 1975 dber die Erhaliung der wildlebenden Vogelaren).

streng geschitzte Art, dain Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 3atF 2 Bundesartenschutzverord
nung aufgefihrt

streng geschitzte Art, da im Anhang A der EG-Anenschutzverordnung (YO{EG) Nr.
338/97) aufgefuhn

salten beobhachteter Mahrungsgast

regelmantig beobachteter

Anzahl der Brutpaare/Reviere im Untersuchungsgebist

Anzahl der Brutpaare/Reviere knaop aufterhalb des Untersuchungsoehiets

(5) Faunistisches Fachgutachten zur Uberpriifung auf mégliche artenschutzrelevante Vorkommen von Brutvégeln
und Fledermédusen, ALAND - Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie, Hannover, August 2011, S.8+9)
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Fledermause:

Im Bereich des Plangebietes konnten nur zwei Fledermausarten festgestellt werden, die
Zwergfledermaus und der GroBe Abendsegler. Dabei findet eine regelméaBige (Jagd-) Nut-
zung des Gelandes lediglich durch Einzeltiere der Zwergfledermausart statt. Damit besitzt
das Untersuchungsgebiet nur eine geringe Bedeutung (Wertstufe 4) als Fledermauslebens-
raum. Diese Bewertung liegt unterhalb der Erheblichkeitsschwelle, so dass eine Kompensa-
tion des geplanten Eingriffes aus Sicht der Flederm&use nicht erforderlich ist.

Weiterhin waren im Untersuchungsgebiet und -zeitraum keine Quartiere (Sommerquartiere)
von Flederm&usen existent. Dies schlieBt zwar mégliche Winterquartiere der Zwergfleder-
maus in dem bestehenden Gebadudekomplex (Flachdachbereiche des NP-Marktes, Tiefga-
rage) nicht aus, doch erscheint diese Option aufgrund der sehr geringen sommerlichen Akti-
vitat der Zwergfledermaus als unwahrscheinlich.

Bei einem Abriss des Gebaudekomplexes und der Fallung der Baume im Untersuchungsge-
biet ist daher aus Sicht der Fledermause ein Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstat-
besténden i.S. des § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist deshalb festzustellen, dass das Untersuchungsgebiet keine nennenswer-
te Bedeutung als Lebensraum fir Flederm&use und als Brutgebiet fir Vdgel besitzt. Dies gilt
nicht nur fir den Gebaudebestand, sondern auch flir die von der MaBnahme betroffenen Ge-
hélze. Die dort nachgewiesenen Arten sind aufgrund ihrer Anpassungsféhigkeit in der Lage
auszuweichen, so dass ihr Bestand durch das geplante Bauvorhaben nicht gefahrdet ist.

Somit ergeben sich, bezogen auf die Flederm&use und den Brutvogelbestand weder arten-
schutzrechtliche Probleme noch besondere Anforderungen im Sinne der Eingriffsregelung. Un-
abhangig davon werden aber bei Realisierung des Bauvorhabens bestimmte Schutzvorkehrun-
gen, wie z.B. Fallen von Bdumen auBerhalb der Brutzeiten, beachtet werden.

7.3 Altlasten / Verdachtsflachen

Da es sich bei der vorhandenen Textilreinigung um einen laufenden Betrieb handelt, ist davon
auszugehen, dass die Gewerbeaufsicht die umweltrelevanten Betriebsablaufe bereits ausrei-
chend kontrolliert bzw. in der Vergangenheit kontrolliert hat. Eine historische Recherche zu
moglichen Schadstoffvorkommen ist nicht erforderlich. Nach dem Abriss der bestehenden Ge-
baude wird das Gelande wieder Uberbaut und eine Tiefgarage angelegt, so dass eventuell vor-
handene Schadstoffbelastungen beseitigt bzw. gesichert werden. Weitere Altlasten oder Ver-
dachtsflachen sind nicht bekannt.

7.4 Kampfmittel / Verdachtsflachen
Vorkommen von Kampfmitteln oder Verdachtsflachen sind nicht bekannt.
7.5 Grundwassernutzung

Der Abstand zum Grundwasserkdrper betrdgt mindestens 4 m im Norden des Grundstiickes
und mindestens 5 m im Siden des Grundstlckes. Nach Angaben des Bodengutachters wird
voraussichtlich keine Grundwasserhaltung erforderlich, da sich die TiefbaumaBnahmen auf nur
ein Tiefgaragen-Geschoss beschrénken.

Sollte aber trotzdem im Zusammenhang mit Bautétigkeiten das Entnehmen, Zutageférdern, Zu-
tageleiten oder Ableiten von Grundwasser erforderlich werden und damit eine Grundwasserbe-
nutzung stattfinden, bedarf es grundséatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisfrei ist
lediglich die voribergehende Grundwasserbenutzung (Absenkung wahrend der BaumaBnah-
me) in einer geringen Menge (insgesamt weniger als 5.000 m3).
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8.0 Durchfiihrungsvertrag

Die Wohnungsgenossenschaft Hannover-Herrenhausen e.V. hat mit Schreiben vom 23.02.2010
die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB beantragt und einen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorgelegt.

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

Durchfuhrungsverpflichtung fir das Bauvorhaben

Schéden an der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache im Rahmen des BaumaBnahmen
GrinmaBnahmen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben

Effektive Energienutzung, Energieeinsparung

Regenwasserriickhaltung

Fahrradabstellplatze

Altlasten

Sicherung des Fluchtwegs aus dem Lebensmittelvollsortimenter Uber das Nachbargrund-
stlck

9.0 Umsetzung der Planung / Kosten

Die Umsetzung der Planung soll kurzfristig erfolgen. Der Stadt entstehen dadurch keine Kosten.

Durch die neuen Wohnungen wird kein zusétzlicher Bedarf an Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Schule, Kindergarten) ausgeldst. Diese Einrichtungen sind in ausreichendem MaBe vorhanden.

Begriindung aufgestellt vom Planungsbiro Der Rat der Landeshauptstadt Hannover
Petersen (Architekten und Stadtplaner) hat der Begrindung des Entwurfes am
Am Uhrturm 1-3, 30519 Hannover e zugestimmt.

(Silvia Petersen)

fir den Fachbereich Planen und Stadtent-
wicklung, September 2011

61.11/09.09.2011

(Heesch)
Fachbereichsleiter
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Anhang: Liste der Gutachten

(1) Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums am Herrenhduser
Markt in Hannover, CIMA Beratung + Management GmbH, Libeck, 22.01.2010

(2) Neuaufstellung eines Kommunalen Einzelhandelskonzeptes flir die Landeshauptstadt Han-
nover, Endbericht, Berichtsteil Il, Bezirksbeschreibungen — S. 250ff
Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalplanung, Lérrach, Endbericht 03.08.2010

(3) Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen
und Bauen — Sachgebiet Flachennutzungsplanung, Mai 2010/ vom Rat beschlossen im Feb-
ruar 2011

(4) Gutachten zum Baumbestand
Baumbilro —Sachverstandigenbiro fir Baumsicherheit, Baumpflege und Wertermittlung,
Dipl.-Ing. Klaus Schépe, Edewecht-Wittenberge, April 2011

(5) Umbau Herrenhauser Markt - Faunistisches Fachgutachten zur Uberpriifung auf mégliche
artenschutzrelevante Vorkommen von Brutvégeln und Fledermausen,
ALAND - Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie, Hannover, August 2011

(6) Hannover — Verkehrliche ErschlieBung Herrenhauser Markt, (Bericht zum Projekt Nr. 0940),
SHP Ingenieure, Hannover, Juli 2011

(7) Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 1740 ,Herrenhduser Markt“ in Hannover — Gerduschimmissionen —
GTA - Gesellschaft fiir Technische Akustik mbH, Hannover, 24.06.2011
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