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1 Anlass und Erfordernis

Anlass flir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Absicht des
Vorhabentragers, auf dem Grundstlck Brabeckstralde Nr. 80/82, Ecke Déhrbruch (Nordsei-
te), einer vormals gewerbliche genutzten Flache, ein Arztehaus mit Servicewohnen zu errich-
ten. Nach den Planen des Vorhabentragers sollen hier Arztpraxen, kleine Gewerbeeinheiten
fur nachgeordnete medizinische Angebote (z.B. Sanitatsbedarf, Apotheke) sowie Wohnein-
heiten fir das Servicewohnen von Menschen mit Service- und Betreuungsbedarf unterge-
bracht werden.

Das Grundsttick liegt im raumlichen Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 277 (siehe Kapitel 3.3). Das geplante Vorhaben widerspricht in der geplanten Groflenord-
nung den in diesem Bauleitplan getroffenen rechtsverbindlichen Festsetzungen und damit
dem offentlichen Baurecht. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
Vorhaben ist die Anderung des Planungsrechtes erforderlich. Zu diesem Zweck wird auf An-
trag des Vorhabentragers vom 17.04.2020 und in Abstimmung mit der Landeshauptstadt
Hannover ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt.

2 Planverfahren

Der Bebauungsplan dient der Verbesserung der medizinischen Versorgung im Stadtteil und
der Schaffung von Wohnraum fir Menschen mit Service- und Betreuungsbedarf in bereits er-
schlossener zentraler Lage. Mit der Wiedernutzbarmachung der Flache handelt sich um eine
MafRnahme der Innenentwicklung. Daher kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB zur Anwendung. Die in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen hierfir lie-
gen vor:

* Die nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzte Grundflache muss
weniger als 20.000 m? betragen. Die Grofe des Plangebiets liegt deutlich unter diesem
Grenzwert.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

* Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

» Bei der Planung sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
beachtet (siehe Kapitel 8.2).

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB im beschleunigten Verfahren entsprechend. Nach § 13 Abs. 2 BauGB kann das Ver-
fahren durch Straffung oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte verklrzt werden.
Dies ist hier nicht beabsichtigt. Dagegen wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpri-
fung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur Veréffentlichung,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung gemaf § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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3 Ortliche und planungsrechtliche Situation

3.1 Beschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Eckgrundstiick Brabeckstralle / Déhrbruch
(Nordseite) samt einer hinterliegenden Flache (Flursticke 5/78 und 5/103, Flur 9, Gemar-
kung Kirchrode). Das Plangebiet umfasst eine Grofie von ca. 3.500 m? und liegt unmittelbar
sudlich des Sudschnellweges (B 65) bzw. seiner Abfahrtrampe auf der Westseite der Bra-
beckstralie.

Das Grundstiick Brabeckstralle 80/82 (Flurstiick 5/78) wird im Stden begrenzt von der Stra-
Re Dohrbruch. Hier befinden sich sldlich der Stra3e viergeschossige Mehrfamilienhauser
sowie im Westen jenseits eines Wohngebaudes (Ddhrbruch 4) gewerblich genutzte Flachen,
u.a. ein Wertstoffhof des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Region Hannover (aha). Bestand-
teil des Plangebiets ist auch eine spitz-dreieckige Flache sudlich der Abfahrtrampe von der
B 65 (Flurstick 5/103), wahrend das bebaute Wohnbaugrundstiick Brackbeckstrale 78 im
Nordosten nicht Uberplant wird. Jenseits der Brabeckstralle, die das Plangebiet im Osten be-
grenzt, befindet sich eine Reihe eineinhalbgeschossiger Einfamilienhauser.

Nach dem Abriss der Altsubstanz wurde das erstgenannte Grundstiick vollstandig geraumt
und der Boden deutlich unter das ehemalige Gelandeniveau abgeschoben und entsorgt.
Heute stellt sich das Areal als Brachflache mit Ruderalvegetation, Offenbodenbereichen so-
wie Erdaufschliissen und -hlgeln dar. Entlang der Grundstticksgrenze im Stden und Westen
sowie im nérdlichen Bereich befinden sich einige Gehdlze.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017, zuletzt geandert im Sep-
tember 2022) ist die Landeshauptstadt Hannover als Oberzentrum festgelegt. Nach dem
Regionalen Raumordnungsprogramm fir die Region Hannover (RROP 2016) haben die zen-
tralen Siedlungsgebiete des Oberzentrums Hannover eine herausgehobene Bedeutung als
Standorte mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten. Das Plangebiet liegt in dem bauleitplanerisch gesicherten Bereich. Die Brabeckstra-
e und die im Norden tangierende B 65 sind als Vorranggebiete Hauptverkehrsstrale fest-
gelegt. Daneben gibt es keine weiteren regionalplanerischen Funktionsweisungen.

GemalR der im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Datum vom 21.07.2020
vorgelegten Stellungnahme der Region Hannover ist das geplante Vorhaben mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung vereinbar.

3.3 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover wird das Plangebiet wie die west-
lich anschlieRenden Grundflachen am Schnellweg als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im
Siden und Osten schlieBen sich Wohnbauflachen an. Sidschnellweg und Brabeckstralie
sind Hauptverkehrsstrafien.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Etwaige Abweichungen sind angesichts
der geringen GrofRe des Plangebiets auf der Ebene des vorbereitenden Bauleitplans nicht
planrelevant.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1878 - Arztehaus Brabeckstrale -
Begriindung, Planfassung zur Veréffentlichung (Stand: 06.05.2026)

3.4 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 277, der in seiner Ur-
sprungsfassung aus den 1960er Jahren stammt. MaRgeblich fir das hier in Rede stehende
Grundstiick ist dessen 4. Anderung, die am 13.10.1982 in Kraft getreten ist. Sie setzt firr die
Grundstlicke Brabeckstral’e 78 bis 82 (nur gerade Hausnummern auf der Westseite) sowie
Déhrbruch 4 ein allgemeines Wohngebiet (WA) in offener, maximal zweigeschossiger Bau-
weise fest. Die Grundstlicksausnutzung wird durch die Grundflachenzahl 0,3 und die Ge-
schossflachenzahl 0,5 begrenzt. Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird ein Baufeld
definiert, das sich am Verlauf der 0.g. Straf3en orientiert.

Die sudlich der Stral’e Dohrbruch gelegenen Mehrfamilienhauser befinden sich gemaR Be-
bauungsplan Nr. 311 (07.09.1966) — abgesetzt durch den begriinten, als Verkehrsflache fest-
gesetzten StraRenseitenraum — in einem reinen Wohngebiet (WR). Ostlich der Brabeckstra-
Re setzt der Bebauungsplan Nr. 1046 (12.06.1985), fiir den zuletzt eine Anderung zur Um-
stellung des Planungsrechts auf die neue Baunutzungsverordnung durchgefihrt wurde, die
Grundstlicke an der Hauptverkehrsstralie als allgemeine Wohngebiete (WA), die dahinter lie-
genden Flachen als reine Wohngebiete (WR) fest.

3.5 Denkmalschutz

Im Planbereich selbst gibt es keine Baudenkmale. Sudlich des Plangrundstlicks befindet sich
das Kulturdenkmal Heinemannhof. Dieser Gebaudekomplex und die zugehorigen Freiflachen
unterliegen den Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes. Aufgrund
der Entfernung von ca. 200 m zum Plangrundstiick und da zwischen dem Heinemannhof und
dem Planbereich u.a. eine viergeschossige Wohnbebauung liegt, ist das Baudenkmal von
dem Vorhaben nicht betroffen. Auch Uber archdologische Bodenfunde in dem Areal ist nichts
bekannt. Dennoch wird aufgrund der Lage im Stadtgebiet vorsorglich ein Hinweis auf die An-
zeigepflicht etwaiger Funde gemaR § 14 NDSchG in den Satzungstext des Bebauungsplans
aufgenommen.

4 Stadtebauliche Ziele

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung (vormals Autohaus) und Raumung des Grund-
stlicks im Einmindungsbereich Brabeckstrale / Déhrbruch bedarf die Nachnutzung des Are-
als der planerischen Steuerung. Die bisher mogliche Bebauung im Rahmen eines allgemei-
nen Wohngebietes ist aufgrund ihrer Lage schlecht eingebunden sowie durch die Verkehrs-
und Schallsituation belastet. Stattdessen wird mit der geplanten Errichtung eines Solitarbaus
eine stadtraumliche Akzentuierung an der Schnittstelle zum Siidschnellweg angestrebt. Der
Neubau mit der geplanten Nutzung als Arztehaus mit Servicewohnen fiir dltere Menschen
und nachgeordneten gewerblichen Nutzungen leitet iber zu den sich westlich anschlief3en-
den Gewerbeflachen auf der Sudseite des Schnellweges. Er schafft zugleich einen stadte-
baulich vertraglichen Ubergang zu den Wohnnutzungen im Siiden und Osten, zu denen er
aufgrund seiner Lage und Anordnung angemessene Abstande jenseits der neu gestalteten
Brabeckstralle bzw. stdlich der in griin gefassten Stralte Doéhrbruch wahrt.
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Insgesamt soll mit dem Vorhaben ein Projekt mit Mischgebietscharakter entwickelt werden,
das mit der nach altem Planungsrecht zuldssigen Wohnnutzung der Nachbargrundstiicke
Brabeckstrafle 78 und Dohrbruch 4 sowie mit den weiter sudlich und 6stlich anschlieRenden
Wohnnutzungen vereinbar ist und deren Schutzanspriche bericksichtigt.

Mit der geplanten Nutzungsmischung von Arztpraxen und Servicewohnungen soll einerseits
die medizinische Versorgung im Stadtteil gesichert werden. Aufgrund der Anzahl und Quali-
tat der hier angestrebten Vielfalt von Arztpraxen und begleitenden Einrichtungen hat das
Projekt dariiber hinaus stadtbezirksiibergreifende Bedeutung flr die Gesundheitsvorsorge.
Andererseits entspricht das Vorhaben dem aus dem Jahr 2013 stammenden Wohnkonzept
der Landeshauptstadt Hannover, das mit Ratsbeschluss vom 30.11.2023 fiur den Zeitraum
bis 2035 fortgeschrieben wurde. Auf der Grundlage umfangreicher Prognosedaten zur demo-
grafischen Entwicklung wird darin der anhaltende Wohnungsbedarf insgesamt begrindet
und unter anderem der spezifische Bedarf an kleinen, preiswerten und barrierefreien Woh-
nungen fur Senior*innen abgeleitet. Von besonderer Bedeutung ist dabei die innerstadtische
Lage des Plangebiets sowie seine Anbindung an den OPNV und die Versorgungsstrukturen
des Stadtteils.

Neben diesen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit der Planung auch
zahlreiche Fachbelange beriicksichtigt: Das Vorhaben ist im Hinblick auf die technischen An-
forderungen der VerkehrserschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung abzustimmen, immis-
sionsschutzrechtliche Vorgaben missen im Hinblick auf die Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden, die Belange von Natur und Landschaft, namentlich
die des Baum- und des Artenschutzes, sind zu wirdigen und schlief3lich sind MaRgaben zum
Bodenschutz zu beachten. Von besonderer Bedeutung sind daneben die klimapolitischen
Ziele und d6kologischen Baustandards der Landeshauptstadt Hannover.

5 Vorhabenplanung

5.1 Gebaude- und Nutzungsstruktur

Das mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Konzept der Bebauung sieht die
Errichtung eines dreigeschossigen Baukorpers mit einem zusétzlichen Staffelgeschoss so-
wie mit einer Tiefgarage im Untergeschoss vor. Der geplante Neubau dient vorwiegend der
Unterbringung von Einrichtungen der medizinischen Versorgung sowie in untergeordneter
Weise dem Servicewohnen. Generell zuldssig sind Arztpraxen mit zugeordneten Nebennut-
zungen (z.B. Labor) und Servicewohnungen in Verbindung mit Pflege- und Betreuungs-
dienstleistungen. Hierzu wird im Durchflhrungsvertrag ausdricklich geregelt, dass die Nut-
zung und Uberlassung des Wohnraumes nur zuldssig ist, wenn ein Betreuungsvertrag zur
Nutzung von Serviceleistungen, Notrufeinrichtungen o.A. vorliegt. Dieses Angebot wendet
sich Uberwiegend an altere Menschen oder Nutzer mit Mobilitatseinschrankungen oder ande-
ren Beschwerden. Eine Bindung an ein bestimmtes Alter oder einen formellen Pflegegrad ist
nicht vorgesehen. Unter Berlicksichtigung der so definierten Zielgruppe und Konzeption des
Servicewohnens wird mit Bezug auf die Wohnraumférderbestimmungen der Landeshaupt-
stadt Hannover auf die Anforderung, mindestens 30 % der geplanten Wohnungen nach Maf3-
gabe der einschlagigen Vorgaben zum geférderten Wohnungsbau herzustellen und zu ver-
mieten, verzichtet.
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Neben den o.g. allgemein zuldssigen Nutzungen sind nur im Erdgeschoss daruber hinaus
medizinisch begleitende Serviceeinrichtungen (z.B. Physiotherapie, Fulpflege, Gymnastik-
und Gemeinschaftsraum) und Einzelhandelsbetriebe der medizinischen Versorgung (z.B.
Apotheke, Optiker) sowie eine Nutzungseinheit Backerei, Café und Bistro 0.A. zuléssig. Da-
bei wird die Nutzflache der vorgenannten Nutzungen einschliellich einer hier ebenfalls zu-
lassigen Arztpraxis auf insgesamt maximal ca. 735 m? begrenzt. Die Gro3e der o.g. Einheit
Béackerei, Café und Bistro 0.A. darf maximal ca. 125 m? betragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchflihrungsvertrag zu einer quantitativen Auftei-
lung der Nutzungen, die sichert, dass die Einrichtungen der medizinischen Versorgung in
dem geplanten Arztehaus im Nutzungsmix Uberwiegen, wahrend das Servicewohnen nur ei-
nen untergeordneten Anteil einnimmt. Im Einzelnen ist folgende Aufteilung vorgesehen:

* Im Erdgeschoss wird die zulassige Wohnnutzung beschrankt auf max. 2 Wohneinheiten
fur das Servicewohnen mit einer Gesamtflache von ca. 165 m2. Die Grundflachen der im
Erdgeschoss zulassigen Einrichtungen der medizinischen Versorgung (Arztpraxen, Ser-
viceangebote und spezifischer Einzelhandel) sowie von Béckerei 0.A. ist begrenzt auf ins-
gesamt 735 m2,

* Im 1. und 2. Obergeschoss sind je 2 bis 3 Arztpraxen mit einer Nutzfliche von maximal
ca. 470 m? sowie je maximal 8 Servicewohnungen mit einer Gesamtflache von maximal
ca. 570 m? vorgesehen. Das Staffelgeschoss ist flr 1 bis 2 Arztpraxen (maximal ca. 245
m?) und hdchstens 6 Servicewohnungen (in der Summe maximal ca. 400 m?) ausgelegt.

Die hiermit beschriebene Nutzungsmischung ist an dem Standort stadtebaulich sinnvoll und
vertraglich. Es wird — auch unter Berlcksichtigung der Wohnnutzungen auf den Grundstu-
cken BrabeckstraBe 78 und Déhrbruch 4 — ein Ubergang von dem wohnbaulich genutzten
Quartier ostlich der Brabeckstralle zu dem gewerblich gepragten Areal weiter westlich am
Doéhrbruch geschaffen. Das Vorhaben entspricht insoweit dem angestrebten Mischgebiets-
charakter. Aus Sicht der Vorhabenplanung entstehen durch die Nutzungsmischung vielfaltige
Synergieeffekte flr Betreiber, Nutzer*innen und Bewohner*innen der Einrichtungen in dem
geplanten Neubau.

5.2 Architektur und Baugestaltung

Der Baukoérper wird als Atriumhaus mit einem offenen, begriinten Innenhof errichtet. Dieser
sorgt fur Licht und Luft im Inneren des Gebaudes. Im Erdgeschoss sind die geplanten
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe der medizinischen Versorgung héhengleich von
der Brabeckstralte und von der Stralle Déhrbruch aus zuganglich, wahrend die rickwartigen
Wohneinheiten und Nutzungen Uber eine Zuwegung durch den Innenhof erschlossen wer-
den. Die Anbindung der Obergeschosse erfolgt Gber Treppenhauser, Liftanlagen und Lau-
bengéange. So wird die atriumseitige Erschliefung der Wohneinheiten, die auf der West- und
Sidseite des Gebaudes angeordnet werden, ermoglicht, wahrend die Arztpraxen in den
Obergeschossen Uber das 6stlich gelegene Treppenhaus erreichbar sind.

Der dominierende Gebaudeteil erscheint zu den angrenzenden Stral3enseiten als Uberwie-
gend transparenter Kubus oberhalb eines kraftigen Erdgeschosssockels. Durch einen leich-
ten Uberstand vor dessen Fassade und durch die Einbeziehung des Staffelgeschosses ent-
steht der Eindruck, dass dieser Bauteil gleichsam Uber dem Erdgeschoss schwebt. Die zum
grof3en Teil verglasten Fassaden auf der Sud- und Ostseite werden nur partiell durch massi-
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ve Bauteile gegliedert und komplett mit auskragenden Elementen zum sommerlichen Son-
nenschutz ausgestattet (Sicht- und Sonnenschutz, DAmmung o.a., siehe Kapitel 5.5). Zur Mi-
nimierung des Vogelschlagrisikos werden Glaser mit geringem Aullenreflexionsgrad verwen-
det (siehe Kapitel 9.3).

Der als Hauptbaukérper anmutende Gebaudeteil ist eingebunden in dreigeschossige An-
und Vorbauten, die wie der Erdgeschosssockel mit hell-sandfarbenen Klinkern verblendet
werden. Dabei handelt es sich um einen Bauteil im Westen, in dessen Stral3enfront das Tor
zur Tiefgarage eingelassen ist, sowie um den abgestaffelten Gebdudeteil im Norden. Bei den
Aulenwanden auf der West- und Nordseite handelt es sich um klassische Lochfassaden mit
einem gleichmaligen Raster aus Fensteréffnungen. Die zurlckgesetzten Fassaden des
Staffelgeschosses wie die Innenfassaden des Atriums werden als helle Putzwande ausge-
fuhrt.

Samtliche Dachflachen des Neubaus werden als Flachdacher erstellt. Das Flachdach des
Staffelgeschosses, das eine umlaufende Attikakante erhalt, wird extensiv begrint und zur In-
stallation von Solaranlagen genutzt. Ostlich der Offnung zum Innenhof befinden sich Einrich-
tungen der Haustechnik (z.B. Aufzugsiiberfahrten). Die obersten Dachflachen der o0.g. An-
und Vorbauten werden zum Uberwiegenden Teil ebenfalls begrint. Nur auf der Westseite
des Gebaudes werden sie als Dachterrassen fir die Bewohner*innen des Staffelgeschosses
genutzt.

Hinsichtlich der Materialverwendung wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass aus Grin-
den des Boden- und Gewdésserschutzes keine unbeschichteten kupfer-, zink- und bleige-
deckten Dachflachen entstehen und dass die Verwendung pestizidhaltiger Produkte als
Putz- und Dammestoffe nicht vorgesehen ist.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das geplante Gebaude wird in der Planzeichnung vorhabenkonkret und mafstablich darge-
stellt. Ergdnzend werden Festsetzungen zur zulassigen Grundflache von Gebaude und Tief-
garage, zur Geschossigkeit und zur Gebaudehdhe getroffen.

Grundstucksausnutzung

Auch wenn die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht an die Ge-
bietskategorien und Ausnutzungsziffern der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden
sind, dient diese als Orientierungsrahmen fir die Beurteilung der stadtebaulichen Dichte.
Hier werden die Werte flr Mischgebiete (Ml) herangezogen, da das Vorhaben in einem hete-
rogen gepragten Umfeld entwickelt wird und die in Kapitel 5.1 beschriebene Nutzungsmi-
schung aufweist. § 17 BauNVO nennt als Orientierungswerte fur das Mal} der baulichen Nut-
zung in Mischgebieten eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von
1,2. Unter Berlcksichtigung der in Kapitel 4 angeflhrten Ziele — Schaffung einer zeitgema-
Ren medizinischen Infrastruktur in Verbindung mit zugeordneten Nutzungen sowie Ergan-
zung der innerstadtischen Wohnungsversorgung fir Menschen mit Service- und Betreuungs-
bedarf — wird das Vorhaben wie folgt beurteilt:
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» Aufgrund der festgesetzten Grundflache von ca. 1.395 m? Grundflache errechnet sich bei
einer Grundstlicksgrofte von ca. 3.500 m? (einschlieBlich des rickwartigen Flurstiicks
5/103) die Grundflachenzahl (GRZ) mit einem Wert von rund 0,4. Dieser liegt deutlich un-
ter der o.g. Obergrenze fiir Mischgebiete und nur geringfligig tber der nach altem Plan-
recht auf den Nachbargrundsticken zuldssigen Ausnutzung von 0,3.

* Unter Einbeziehung der Flachen fir die Tiefgarage samt Zufahrtsrampe sowie weiterer
befestigter Flachen im Vorbereich des Gebaudes erhoht sich der Anteil der versiegelten
Flachen um ca. 925 m? auf ca. 2.315 m2. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von
ca. 66 % und liegt damit im Rahmen der fur Mischgebiete gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit lhren
Zufahrten, durch Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache (Versiegelung max. 0,8).

* Die Summe der Geschossflachen der Vollgeschosse des Neubaus betragt ca. 4.185 m2.
Da die Geschossflache des Staffelgeschosses als Nicht-Vollgeschoss gemaf § 20 Abs. 3
BauNVO nicht angerechnet wird, ergibt sich eine Geschossflachenzahl von 1,2. Damit
wird die 0.g. Obergrenze fiir Mischgebiete eingehalten.

Hohenentwicklung

Die Hohe des geplanten Neubaus wird mit dem Vorhaben- und Erschliellungsplan durch die
Festsetzung von Vollgeschossen und durch die Festlegung von Gebaudehohen definiert. Es
handelt sich um ein Gebaude mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss mit Flach-
dach.

Die Hohe des Hauptbaukoérpers betragt fur das 2. Obergeschoss 11,5 m und fur das Staffel-
geschoss 14,9 m, jeweils einschliellich Dachattika sowie gemessen ber Oberkante Erdge-
schossfullboden (OK FF). Technische Aufbauten wie Oberlichter fir Treppenhauser, Auf-
zugsanlagen, Technikrdume o.A. diirfen die 0.g. H6hen um max. 2,0 m Uberschreiten und
missen dabei mindestens das Mal ihrer Hohe als Abstand von den AulRenflachen der auf-
gehenden Fassaden einhalten, damit sie von der Stra3e aus nicht dominant sichtbar sind.
Bezugspunkte fur die Hohenbemessung ist eine mit 67,5 m Uber N.N. eingemessene Blrger-
steighdhe im Verlauf der StraRe Déhrbruch. Die Héhenlage des Baukdrpers ist so disponiert,
dass die Nullhéhe héhengleich an den Gehweg in der Brabeckstral’e und im Déhrbruch an-
schliel3t und damit die Hauseingange barrierefrei erreichbar sind.

Grenzabstande

Die aus den genannten Gebaudehohen resultierenden Abstandsflachen halten die geman
§ 5 NBauO erforderlichen Grenzabstande von 0,4 H, mindestens jedoch 3,0 m ein. Dabei
muss im Osten und Stden — angrenzend an die BrabeckstraRe und der StrafRe Dohrbruch —
nicht einmal die Regelung des 8 6 Abs. 1 NBauO in Anspruch genommen werden, wonach
die Verkehrsflachen flir die Bemessung des Grenzabstandes bis zu ihrer Mitte dem Bau-
grundstick zugerechnet werden kdnnen. Im Norden berlcksichtigt der ermittelte Grenzab-
stand eine zugunsten des Grundstiickes BrabeckstrafRe 78 (Flurstiick 5/76) eingetragene Ab-
standsbaulast.
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Abstandsflachenplan, M 1 : 200 im Original (© k+a architekten, Hannover 2025)

Insgesamt werden die in 8§ 17 BauNVO angeflhrten Orientierungswerte fur das Mafl der
baulichen Nutzung in Mischgebieten sowie die Abstandsvorschriften der Nds. Bauordnung
eingehalten. Insoweit ist das Vorhaben mit Blick auf die Lage im Stadtteil und die Umge-
bungsstruktur stadtebaulich vertraglich. Es kommt nicht zu nachteiligen Auswirkungen in der
Nachbarschaft und auf die Umwelt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die
Wahrung der Grenzabstande und unter Beachtung der immissionsschutzrechtlichen Vorga-
ben (siehe Kapitel 8.1) sichergestellt. Die Belange von Natur und Landschaft werden nicht
erheblich beeintrachtigt, da der Standort nur von untergeordneter Bedeutung fur die Natur-
raumbelange sowie durch erhebliche Belastungen aus der Vornutzung gekennzeichnet ist
(siehe Kapitel 9).

5.4 Freiflachengestaltung

Die Gestaltung der AuRenraume ist in dem Vorhaben- und Erschliefungsplan nur abstrahiert
dargestellt. Die Details und naheren Angaben werden in den Freiflachenplan aufgenommen,
der als Teil des Durchflihrungsvertrags verbindlich wird.

Die Plankonzeption sieht die Schaffung attraktiver Vorbereiche auf der Sud- und Ostseite
des geplanten Baukérpers vor, Uber die die Haupteingdnge zu den Treppenhdusern und die
untergeordneten Zugange zu den Nutzungen im Erdgeschoss erschlossen werden. Hier han-
delt es sich um Uberwiegend gepflasterte Flachen (helle Betonsteine) auf dem Dach der Tief-
garage. Auf den Strallenseiten werden die Vorbereiche von Pflanzbeeten umgeben, die zur
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Anpflanzung einer umlaufenden Reihe von kleinkronigen Laubbaumen genutzt werden, um
den geplanten Neubau stral3enseitig einzufassen. Die Pflanzbeete werden durch mehrere
Zugangsbereiche und die Feuerwehraufstellflache an der Brabeckstra3e unterbrochen. Im
Durchfuhrungsvertrag wird geregelt, dass diese Anschlisse an den Gehweg der Brabeck-
stralle — auch aufderhalb des Geltungsbereiches — héhengerecht und materialgleich nach
den stadtischen Standards auf Kosten des Vorhabentragers herzustellen sind.

Im Stdwesten, neben der Rampe zur Tiefgarage und einem pergolagedeckten Fahrradstell-
platz, befindet sich der Zugang zu einem Gartenweg. Dieser flihrt auf der ersten Teilstrecke
an dem Aufstellplatz der Abfallbehalter vorbei und wird dann im weiteren Verlauf als Metall-
steg mit Aufstellflache zum Anleitern der Feuerwehr ausgebaut, um den tieferliegenden Wur-
zelraum einer hier zu erhaltenden ortsbildpragenden Eiche zu schitzen. Weiter flhrt der
Weg auf der West- und Nordseite um das Gebaude herum und erschlief3t einen kleinen Frei-
bereich im Nordwesten. Hier handelt es sich um ein von Bestandsgehodlzen umfasstes Areal
am Ful der Boschung des Messeschnellweges, das in Form eines ca. 75 m? groRen Sanda-
riums als Ersatzhabitat fir Wildbienen angelegt wird (siehe Kapitel 9.3). Der Weg — begleitet
von weiteren Baum-, Strauch- und Staudenpflanzungen — schlief3t im Nordosten an den Vor-
bereich zur Brabeckstral’e an. Hier sind ein Fahrradschuppen und eine Elt-Station geplant.

Fir den Innenhof ist eine extensive Begriinung und die Anpflanzung eines grofikronigen
Laubbaumes vorgesehen.

Mit dem Gestaltungsplan werden neben funktionalen Aspekten der Freiflachennutzung auch
Okologische Anforderungen berlcksichtigt. Namentlich gilt dies fur die gemaR Baumschutz-
satzung der Landeshauptstadt erforderlichen Ersatzpflanzungen fir die unvermeidbare Be-
seitigung von Gehdolzen sowie die Anlage einer Ersatzflache fur den artenschutzrechtlich re-
levanten Verlust eines Wildbienenhabitats (siehe Kapitel 9.2 und 9.3).

5.5 Klimaschutz und 6kologische Standards
Energieversorgung und allgemeiner Klimaschutz

Die Landeshauptstadt Hannover hat als CO,.-MinderungsmaRnahme die Okologischen Stan-
dards beim Bauen im kommunalen Einflussbereich beschlossen. Demzufolge sind bei der
Stadtplanung bzw. Bebauungsplanung Aspekte der Energieoptimierung und des Klimaschut-
zes im Planungsprozess mit abzuwagen. In diesem Sinne wurde das energetische Konzept
der Vorhabenplanung in einem Beratungsgesprach mit der Klimaschutzleitstelle der Landes-
hauptstadt Hannover abgestimmt. Danach sind folgende Mallnahmen zum energetischen
Standard des Gebaudes vorgesehen:

* Energieeffizientes Bauen: Das Bauvorhaben soll warmeoptimiert umgesetzt werden. Das
geplante Gebdude weist einen um 30% verbesserten baulichen Warmeschutz im Ver-
gleich zum Anforderungsniveau des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) in der Fassung vom
16.10.2023 auf. Der Hdochstwert des spezifischen Transmissionswarmeverlusts ist bei
Wohngebduden um mindestens 30 % zu unterschreiten, wahrend bei Nichtwohngebau-
den die Hochstwerte der mittleren Warmedurchangskoeffizienten der Anlage 3 GEG um
mindestens 30 % zu unterschreiten sind. Diese Vorgabe findet vertragliche Bertcksichti-
gung, sofern die 6kologischen Standards, die aktuell gemaR Ratsbeschluss flr die Jahre
2025/26 ausgesetzt sind, bei Vorlage des Bauantrags wieder wirksam sind. Im Ubrigen ist
der gesetzliche Standard einzuhalten.

-11 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1878 - Arztehaus Brabeckstrale -
Begriindung, Planfassung zur Veréffentlichung (Stand: 06.05.2026)

* Energiebezug: Da ein Anschluss des Plangebietes an das Fernwarmenetz der enercity
Netz GmbH nicht zur Verfigung steht, ist vorgesehen, die Warmeversorgung des Gebau-
des Uber Warmepumpen zu gewahrleisten. Da die Vorhabenplanung sehr hohe Fenster-
flachenanteile auf der Sud- und Ostfassade des Gebaudes vorsieht (siehe Kapitel 5.2),
kommt hier dem sommerlichen Warmeschutz besondere Bedeutung zu.

* Dachbegrinung, Solarnutzung: Aufgrund der klimatischen Veranderungen und kiinftigen
prognostizierten Hitzeentwicklungen und Starkregenereignissen sind weitere MaRnahmen
zur Klimaanpassung erforderlich. Im Sinne der 6kologischen Ziele der Landeshauptstadt
Hannover werden die geplanten Flachdacher zum Uberwiegenden Teil extensiv begrint.
Dabei ist eine Kombination mit Phtovoltaikanlagen vorgesehen, um auch die Anforderun-
gen des § 32a NBauO erflillen zu kénnen.

» Elektromobilitdt: Im Hinblick auf die technische Ausstattung von Parkplatzen und Stell-
platzanlagen, die dem Gebaude zugeordnet sind, ist das Gebaude-Elektromobilitatsinfra-
strukturgesetz (GEIG) zu beachten. Weiter sind nach den Standards der Landeshaupt-
stadt Hannover mindestens 15 % der Fahrradstellplatze mit Anschlissen fir die E-Mobili-
tat auszustatten. Fur die sonstigen Stellplatze wird sichergestellt, dass diese entspre-
chend nachgerustet werden kénnen (Leerrohr, Leitungskapazitaten etc.).

Insgesamt werden die von der Stadt formulierten dkologischen Standards mit den geplanten
Malnahmen erfillt. Die in dem Beratungsgesprach vereinbarten MalRnahmen werden in den
Durchfuhrungsvertrag aufgenommen. Innerhalb von 6 Monaten nach Fertigstellung der Ge-
baude wird die Umsetzung der Standards gegenuber der Stadt Hannover (Klimaschutzleit-
stelle) durch die Vorlage geeigneter Unterlagen nachgewiesen.

Klimawandelanpassung

Die Landeshauptstadt Hannover hat eine kommunale Anpassungsstrategie zum Klimawan-
del verabschiedet, nach der unter anderem eine klimaangepasste Stadtplanung und klima-
gerechtes Bauen angestrebt wird.

Nach der Stadtklimaanalyse von 2022 handelt es sich bei dem Plangebiet um eine Flache
mit einer maligen bioklimatischen Belastung, die eine mittlere Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierungen hat. Der nordwestlich gelegene Teil des Gebietes hat eine hohe
bioklimatische Bedeutung und ist Teil einer Kaltluftleitbahn. Mit dem geplanten Vorhaben
werden diverse 6kologische Ziele bertcksichtigt, die dem Erhalt dieser gréRtenteils gin-
stigen bioklimatischen Situation dienen. Namentlich handelt es sich um folgende MalRnah-
men, die in den nachstehend aufgeflihrten Kapiteln naher erlautert werden:

* Minimierung der Versiegelung (u.a. wasserdurchlassige Befestigungen, siehe Kapitel 5.3),

* Erhaltung, ggf. Ersatz von Griin- und Gehdélzbestande (siehe Kapitel 5.4 und 9.2),

* Regenwasserrickhaltung, ggf. auch Nutzung des Regenwassers (siehe Kapitel 6.4),

» Dachbegriinung samt Regenriickhaltung bei Starkregenereignissen (siehe Kapitel 5.2 und
6.4) und optional Fassadenbegriinung von Teilen der unverglasten Wandabschnitte sowie

* Anbringung auRenliegender Verschattungselemente (siehe Kapitel 5.2).

Insgesamt wird mit den genannten MalRnahmen daflir Sorge getragen, dass die Realisierung
des geplante Vorhabens den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung tragt (vgl. § 1a
Nr. 5 BauGB).
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6 ErschlieBungsplanung

6.1 Verkehrsanbindung

Der Planbereich ist Uber die Brabeckstralie (Landesstralte L 389) und den Sidschnellweg
(Bundesstralle B 65) hervorragend an das stadtische Stra3en- und das Fernverkehrsnetz
angebunden. Aufgrund der Nahe zur Schnellwegauffahrt ist eine Grundstlickszufahrt von der
Brabeckstralle aus nicht mdglich. Stattdessen erfolgt die Pkw-ErschlieRung des Grundstu-
ckes uber die Stralle Déhrbruch, wo die Zufahrt zu einer Tiefgarage vorgesehen ist. Die bei-
den Haupteingange mit Zugang zu dem Innenhof sowie zu den Treppenhausern und Liftan-
lagen befinden sich ebenfalls auf der Siidseite des Gebaudes: Sie sind von hier aus ebenso
wie weitere Zugange zu den im Erdgeschoss angesiedelten Nutzungen, auch auf der Ostsei-
te an der Brabeckstral3e, barrierefrei erschlossen.

Vergleichsweise glinstig ist die Lage des Gebietes auch mit Blick auf den OPNV-Anschluss:
Die Haltestellen SudetenstralRe und Angerstral3e befinden sich unmittelbar nordlich des
Schnellweges bzw. weiter sudlich im Verlauf der Brabeckstralle, jeweils im Abstand von ca.
200 m Entfernung. Allerdings flhrt die Zuwegung uber den o0.g. Knotenpunkt an der Zufahrt
zum Schnellweg bzw. erfordert die Querung der Brabeckstralle. Die o0.g. Haltestellen werden
von Stadtbuslinien 123 und 124 sowie der SprintH-Linie 800 bedient, die an die Haltestellen
GroRer Hillen der Stadtbahnlinie 5 in Richtung Innenstadt bzw. Anderten sowie Brabeckstra-
3e der Linie 6 in Richtung Innenstadt bzw. Messe-Ost anbinden.

Die Einrichtungen der Grundversorgung im Bereich des Stadtteilzentrums Grofer Hillen und
des Rathausplatzes Bemerode befinden sich in fulllaufiger Entfernung zum Plangebiet. Sie
sind Uber die Ful’- und Radwege an der neu ausgebauten Brabeckstrale gut erreichbar.
Auch Ubergeordnete Freizeit- und Erholungsraume sind fur FulRganger und Radfahrer leicht
zu erreichen (z.B. Seelhorst, Tiergarten u.a.).

6.2 Ruhender Verkehr
Kfz-Einstellplatze

Mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird die Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplat-
ze fur den geplanten Neubau festgelegt, und zwar mit insgesamt 52 Stellplatzen. Diese Stell-
platzanzahl orientiert sich an dem Entwurf der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Han-
nover, die vor dem Beschluss Uber den Bebauungsplan in Kraft treten soll. Danach ist fur je
40 m? Arztpraxen mit erheblichem Besucher*innenverkehr und ebenfalls fir je 40 m? gewerb-
licher Nutzungen (Laden u.a.) ein Stellplatz zur Verfigung zu stellen. Fur die insgesamt ma-
ximal 24 Wohneinheiten ist nach der jingsten Anderung der NBauO kein allgemeiner Stell-
platznachweis erforderlich. Es werden nur die gemafly NBauO erforderlichen Stellplatze fir
mobilitdtseingeschrankte Menschen erforderlich. In der Summe kann der im Baugenehmi-
gungsverfahren dezidiert nachzuweisende Bedarf auf der Grundlage der o.g. Festsetzung
gedeckt werden. Unter Berlcksichtigung der spezifischen Anforderungen der Bewohner-
schaft und des vorhandenen OPNV-Anschlusses wird diese Reduzierung des Stellplatzan-
satz flr vertretbar gehalten.
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Samtliche Stellplatze werden in dem Garagentiefgeschoss untergebracht, das tUber eine ein-
gehauste, zweispurig befahrbare Zufahrtsrampe von der Stralle Déhrbruch aus erreichbar
ist. Das Garagentor wird so angeordnet, dass ausreichende Aufstellflachen fir ein- und aus-
fahrende Pkw auf dem Grundstuck entstehen.

Die Stellplatze werden nach den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzverordnung be-
messen (je 2,3 bis 2,5 m Breite). Nach den Vorgaben der NBauO werden unter Berlicksichti-
gung der Anzahl der geplanten Wohn- und Nutzeinheiten insgesamt 15 Stellplatze mit behin-
dertengerechten Abmessungen (ca. 5,0 x 3,5 m) hergestellt. Ein Teil der Stellplatze in der
Tiefgarage wird mit Anschlissen fur die E-Mobilitat ausgestattet; fur die Ubrigen Stellplatze
sind Vorkehrungen fur eine Nachrustung vorzuhalten (siehe Kapitel 5.5).

Fir das Kurzzeitparken zur Bringung/Abholung von Besucher*innen des Arztehauses und
die Belieferung der im Erdgeschoss geplanten Einrichtungen steht ausreichend Flache in der
mit ca. 9,0 m Breite ausgebauten Fahrbahn der Stralte Déhrbruch zur Verfigung. Hier ist die
verkehrsbehordliche Ausweisung eines eingeschranktes Halteverbotes vorgesehen.

Die Unterbringung von CarSharing-Standplatzen ist gepruft worden. Da vorhabenseitig — ab-
gesehen von dem o.g. Behindertenparkplatz — nur Stellplatze in dem Tiefgaragengeschoss
zur Verfigung stehen, musste diese Option verworfen werden.

Fahrradstellplatze

Auch die Ermittlung des Stellplatzbedarfes fir Fahrrader orientiert sich an dem o.g. Entwurf
der Stellplatzsatzung. Abweichend wird hier flir das Servicewohnen jedoch ein Ansatz von
einem Stellplatz je Wohnung angenommen. Weiter ist je 30 m? gewerblicher Nutzflache und
je 20 m? Arztpraxen mit erheblichem Besucher*innenverkehr eine Abstellméglichkeit fir
Fahrrader anzubieten. Gemaly Gebaudeplanung und Freiflachenkonzept ist vorgesehen, 53
Stellplatze in drei Fahrradraumen in der Tiefgarage sowie weitere 18 Platze in einem Fahr-
radschuppen an der ndrdlichen Grenze des Plangrundstiicks unterzubringen. Weitere acht
uberdachte Stellplatze entstehen unter einer Pergola neben der Rampe zur Tiefgarage im
Siudwesten des Baugrundstlcks. Daneben werden insgesamt 20 offene Platze in den stra-
Renseitigen Vorbereichen des Geb&udes angeordnet. Hier wird auf Uberdachungen verzich-
tet, um die Sichtverhaltnisse zu den 6ffentlichen Stra3en nicht zu beeintrachtigen.

Zur Deckung des demgemal’ ermittelten und im Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-
senden Gesamtbedarfes wird die Anzahl der zu schaffenden Fahrradstellplatze in dem Vor-
haben- und ErschlieRungsplan mit 109 festgelegt.

Far die Fahrradstellplatze im Aufienbereich sind Anlehnbutgel 'Modell Hannover' oder ver-
gleichbare Typen im Abstand von mindestens 1,0 m aufzustellen. Fir die Abstellplatze unter
der Pergola und fur einen Teil der offenen Platze an der Brabeckstral’e wird der Abstand
1,30 m betragen, damit hier auch Lastenrader, Fahrradanhénger o.A. abgestellt werden kon-
nen. Zudem ist fur mindestens 15 % der Fahrradstellplatze die Installation von E-Ladestatio-
nen sowie im Ubrigen die Ausstattung mit geeigneten Nachriistungsmaglichkeiten vorgese-
hen (siehe Kapitel 5.5). Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag, die
Fahrradstellplatze in der erforderlichen Anzahl und gebotenen Qualitat zu schaffen.

-14 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1878 - Arztehaus Brabeckstrale -
Begriindung, Planfassung zur Veréffentlichung (Stand: 06.05.2026)

6.3 Bauverbotszone

Wie in Kapitel 3.1 beschrieben, liegt das Plangebiet unmittelbar sidlich des Sidschnellwe-
ges (B 65). Insoweit werden die Belange der in der Zustandigkeit des regionalen Geschafts-
bereichs Hannover der Nds. Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr (NLStBV) liegen-
den Bundesstrale B 65 berihrt. Insbesondere zu beachten ist die Bauverbotszone gemaf
§ 9 Abs. 1 des FernstraRenstral’engesetzes (FStrG) mit all ihren Auflagen. Insbesondere
diurfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Bundesstralle, nicht errichtet werden. Dies gilt ausdriicklich auch fiir die als Bundesstralie
gewidmeten Anschlussstellenrampen.

Da der geplante Neubau auf dem Flurstlick 5/78 den o.g. Abstand zu der Abfahrtsrampe ein-
halt und im Bereich des naher zur Strallenflache gelegenen Flurstlicks 5/103 keine bauli-
chen Anlagen vorgesehen sind, sind die Belange des Uberortlichen Verkehrs nicht berlhrt.

6.4 Ver- und Entsorgung
Leitungstechnische Erschliellung

Alle fur die technische Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen sind im Strafl3en-
raum von Brabeckstrale/Dohrbruch bereits vorhanden. Der Anschluss an die Netze der
Wasser-, Gas- und Stromversorgung (enercity Netzgesellschaft mbH) sowie an die Telekom-
munikation ist insofern weitgehend problemlos mdglich. Daneben ist im Zuge des Bauvorha-
bens nach dem absehbaren kinftigen Leistungsbedarf eine neue Elt-Station zu schaffen.
Nach Abstimmung mit enercity wird diese an der nordéstlichen Grenze des Plangrundstiicks
untergebracht. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Zuganglichkeit der Anlage jederzeit
zu gewahrleisten.

Da ein Anschluss an das Fernwarmenetz vor Ort nicht zur Verfligung steht, werden aus 6ko-
logischen und energietechnischen Grunden besondere Anforderungen an die Versorgung
mit Primarenergie gestellt (siehe Kapitel 5.5).

Entwasserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutz- und Regenwasser kann tber die in den angrenzen-
den StralRen bereits vorhandenen Kanale entsorgt werden. Kanalbaukosten entstehen daher
nicht.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist vorab geprift worden, scheidet hier aber
aufgrund der Bodenverhéltnisse aus (siehe Kapitel 9.4). Allerdings ist fir die Einleitung des
Regenwassers eine Abflussbeschrankung von 3 I/s*ha zu beachten. Dariiber hinaus gehen-
de Wassermengen sind auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und verzogert in das 6ffentliche
Kanalnetz einzuleiten. Hierflir vorgesehen ist die Schaffung von Retentionsraumen, teils auf
den begriinten Dachflachen des Hauptbaukdrpers, teils in Rigolen auf den tber dessen Ful3-
abdruck hinausragenden Teilen der Tiefgarage sowie im rlickwartigen Bereich des Grund-
stiicks unterhalb des geplanten Sandariums. Die Entwasserungsplanung im Detail und die
erforderlichen wasserrechtlichen Nachweise werden im Bauantragsverfahren vorgelegt.
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In Kapitel 5.2 war bereits dargelegt worden, dass Gewasserbelastungen durch Metalldacher
und pestizidhaltige Baustoffe ausgeschlossen werden sollen. Ist ein Verzicht der Verwen-
dung nicht méglich, ist das Regenwasser vor Ableitung in die 6ffentliche Kanalisation wirk-
sam zu reinigen.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird durch die Stadt Hannover im Rahmen des Grundschutzes
sichergestellt. Die erforderliche Léschwassermenge gemal Arbeitsblatt W 405 des DVGW
(hier: 1.600 I/min Uber zwei Stunden) kann aus dem Trinkwassernetz bezogen werden.

Die sonstigen Belange des Brandschutzes und namentlich die Anforderungen der baurechtli-
chen Vorschriften und einschlagigen DIN-Normen werden im Genehmigungsverfahren be-
rucksichtigt. Das Gebaude verfugt mit den beiden Treppenhausern Uber zwei Rettungswege,
die mit einem Laubengang verbunden sind. Fir die Wohnungen und Arztpraxen in den Ober-
geschossen, die nicht an die Laubengange angeschlossen sind, kann die Rettung im Be-
darfsfall durch Anleitern mit Drehleitern oder mobilen Leitern erfolgen. Die erforderliche Auf-
stellflache fir Feuerwehrfahrzeuge befindet sich im seitlichen Vorbereich des Gebaudes auf
dessen Ostseite, wobei sie Teile des Seitenraums der Brabeckstral3e in Anspruch nimmt.
Daneben ist auf der Westseite des Gebaudes eine aufgestanderte Anleiterflache zur Rettung
von Bewohner*innen der dort geplanten Wohnungen in den Obergeschossen vorgesehen.
Die Aufstellflachen werden nach den einschlagigen Anforderungen hergerichtet und sind
dauerhaft freizuhalten.

Abfallbeseitigung

Trager der Mullentsorgung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha).
Fir die Abholung der Abfallbehalter, die geman Freiflachenkonzept auf der Westseite des
Neubaus in einer Entfernung von weniger als 15 m zum Fahrbahnrand untergebracht wer-
den, ist die Befahrung des Grundstiickes nicht erforderlich. Der geplante Aufstellplatz ist flr
sieben Millcontainer & 1.100 | dimensioniert, deren Abdeckungen extensiv begrint werden.
Sie werden zudem durch bepflanzte Rankgeriste und die Pergola lber den Fahrradstellplat-
zen raumlich abgeschirmt und optisch eingebunden.

7 Soziale Infrastuktur

Nordlich des Schnellweges befindet sich das Stadtteilzentrum von Kirchrode im Kreuzungs-
bereich Tiergartenstra’e / BrabeckstralRe / Grofler Hillen in ca. 750 m Entfernung. Im Suden
liegt der Rathausplatz Bemerode mit einer Reihe von Versorgungseinrichtungen ebenfalls in
ca. 750 m Entfernung. An den genannten Standorten ist die private Grundversorgung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner*innen in dem geplanten Neubau gesichert. Weiter stehen
in den Stadtteilzentren, in dem nahegelegenen Vinzenzkrankenhaus sowie in dem geplanten
Neubau selbst Angebote der medizinischen Versorgung zur Verfigung. Daneben befinden
sich in der nahen Umgebung eine Reihe von sozialen und kirchlichen Einrichtungen, na-
mentlich die der evangelischen Jacobi-Gemeinde und der katholischen Pfarrgemeinde St.
Maria Angelica. Angebote fiir den spezialisierten Bedarf an Waren und Dienstleistungen gibt
es in der Innenstadt Hannovers.
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Dagegen spielen die Belange der Schulversorgung und der Kinderbetreuung in vorliegenden
Fall keine Rolle, da hier ausschliel3lich Servicewohnungen fliir Menschen mit Service- und
Betreuungsbedarf geschaffen werden. Auch die Ausstattung des Stadtteils mit Kinderspiel-
platzen ist vor diesem Hintergrund nicht planungsrelevant. Auf die Erhebung von Infrastruk-
turkostenbeitragen, wie sie bei sonstigen wohnbaulichen Vorhaben ublich ist, kann mithin
verzichtet werden.

Aus den dbrigen geplanten Nutzungen — Arztpraxen, Laden, Cafe etc. — erwachst kein zu-
satzlicher Infrastrukturbedarf. Vielmehr tragen diese Einrichtungen zur Verbesserung der
Grundausstattung im Stadtteil bei. Die mit dem Plan vorbereitete Schaffung der facharztli-
chen Angebote hat eine grole Bedeutung flr die medizinische Versorgung im Stadtteil und
darlber hinaus.

8 Immissionsschutz

8.1 Gerauschsituation und Schallschutz
Grundlagen der schalltechnischen Beurteilung

Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der Planung zu bertcksichtigen. Im vorliegenden Fall wirkt der Stra-
Renverkehrslarm insbesondere vom Stdschnellweg und von der Brabeckstralte ebenso auf
das Vorhaben ein wie die Immissionen gewerblicher Nutzungen in der nadheren Umgebung.
Umgekehrt sind als relevante Gerauschquellen, die vom Plangebiet ausgehen, die gewerbli-
chen Anlagen und Nutzungen des Arztehauses sowie die Verkehrslarmfernwirkung durch die
Tiefgaragennutzung zu betrachten.

Als Grundlage einer sachgerechten Behandlung dieses Belanges wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgeflihrt." Das Gutachten beschreibt die Gerauschsituation und stellt
die Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen nach den einschlagigen Regelwer-
ken dar. Die Berechnungen und Beurteilungen erfolgen insbesondere auf Grundlage der DIN
18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ und der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&arm
(TA Larm). Far die Ermittlung des mafigeblichen Auflienlarmpegels an den AulRenfassaden
des geplanten Gebaudes wird die DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau' herangezogen.

Mit dem Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit eines Arztehauses mit Servicewohnen begriin-
det. Zwar wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Gebietskategorie gemaf
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dennoch wird hier aufgrund der geplanten
Nutzungen und der in Kapitel 4 beschriebenen stadtebaulichen Ausgangslage der Schutzan-
spruch eines Mischgebiets (MI) zugrunde gelegt. Fir die schalltechnische Beurteilung gelten
mithin die in der DIN 18005 Schallschutz im Stédtebau, Beiblatt 1, normierten Orientierungs-
werte: tags 60 dB(A) und nachts 50 bzw. 45 dB(A). Dabei gilt der niedrigere Wert fur Indus-
trie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fuir Gerausche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrie-
ben, der héhere Nachtwert ist entsprechend flir den Einfluss von Verkehrslarm zu berlck-
sichtigen. Weiter ist laut DIN 18005 zu beachten, dass die Beurteilung der Gerausche ver-
schiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) getrennt
durchzufiihren ist. Bei gewerblichem Larm gehen auler den Mittelungspegeln noch weitere
GroRen wie Ruhezeiten, Impuls- und Tonhaltigkeit etc. in die Beurteilung ein. Zur Beurteilung

' Verf.: AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen 2025
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wird die TA Larm herangezogen, in der die Immissionsgrenzwerte fur die Gebietskategorien
nach BauNVO (hier Mischgebiet MI: ebenfalls tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)) sowie fur
die Maximalpegel kurzzeitiger Gerauschbelastung festgelegt sind.

Zudem ist ein weiterer Beurteilungsmalstab fir schutzbedurftige Aulenwohnbereiche, das
sind fUr einen langeren Aufenthalt vorgesehene Flachen, z.B. Terrassen und Balkone, zu be-
ricksichtigen. Hinsichtlich der Zulassigkeit von Auflenwohnbereichen wird in Abstimmung
mit der Landeshauptstadt Hannover ein Richtwert von 64 dB(A) am Tag angesetzt, welcher
sich an dem Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung fir Mischgebiete ori-
entiert. Eine Beurteilung fur die Nacht entféllt, da bei Auf3enbereichen kein erhdhter Schutz-
bedarf zur Sicherstellung des Nachtschlafs besteht.

Beurteilung der Gerauschsituation

* FEinwirkender StralBenverkehrslarm

Das Plangebiet wird durch den angrenzenden o&ffentlichen StralRenverkehr verlarmt. Als
malfgebliche Strallenabschnitte werden neben dem Sidschnellweg (Bundesstralie B 65)
mit Zu- und Abfahrtsrampen sowie der Brabeckstral’e in mehreren Abschnitten auch der
Doéhrbruch und die Sudetenstrale betrachtet. Die Berechnung der Gerdauschemissionen
erfolgt nach Vorgaben der Richtlinien fiir den Ldrmschutz an Stralen (RLS-19) anhand
der von der Landeshauptstadt Hannover bereitgestellten Verkehrszahlen einschlief3lich
Schwerlastanteil sowie unter Berucksichtigung begrindeter Annahmen fur Fahrgeschwin-
digkeit, Oberflachenbeschaffenheit etc.

Die Berechnungsergebnisse werden flir das Gebaude geschossweise differenziert und in
Tabellen und Karten dargestellt. Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgendem
Ergebnis: ,Tagslber sind aufgrund des StraRenverkehrs am Neubau Uberschreitungen
des schalltechnischen Orientierungswerts um bis zu 8 dB(A) zu erwarten. Nachts ergeben
sich rechnerisch Gerauschimmissionen in Hohe von bis zu 60 dB(A), sodass der schall-
technische Orientierungswert um bis zu 10 dB(A) Uberschritten wird. Die héchsten Uber-
schreitungen treten entlang der Nord- und Ostfassade auf, welche dem Sidschnellweg
und der Brabeckstralle zugewandt sind“ (Gutachten Seite 11). Aufgrund der festgestellten
Uberschreitung der Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der Nacht bedarf es ei-
ner differenzierten Abwagung zum Verkehrslarm und es sind geeignete Ma3nahmen zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse festzusetzen.

e FEinwirkender Gewerbeldrm

Als malgebliche gewerbliche Immissionsquelle im Untersuchungsraum ist der Wertstoff-
hof des Zweckverband Abfallwirtschaft der Region Hannover westlich des Plangebietes
zu begutachten. Da flr diesen Bereich weder schalltechnische Gutachten oder Messda-
ten vorliegen, noch bauleitplanerische Festsetzungen bezlglich des Immissionsschutzes
getroffen sind (z.B. Emissionskontingente), wird hier ein fir diese Nutzung typischer fla-
chenbezogener Schallleistungspegel in Ansatz gebracht, wobei der Emissionspegel auf
der sicheren Seite von der Ausschopfung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
nachstgelegenen bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen gewahlt wurde.
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Auch hier werden die Berechnungsergebnisse in Tabellen und Karten dargestellt. Die Be-
urteilung wird wie folgt zusammengefasst: ,Im Untersuchungsgebiet ist ein Wertstoffhof
als gewerbliche Anlage vorhanden, die immissionsseitig auf das Plangebiet einwirkt. So-
wohl im Beurteilungszeitraum Tag als auch im Beurteilungszeitraum Nacht werden die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Auch die Immissionsrichtwerte fur kurzzeiti-
ge Gerauschspitzen werden im Plangebiet eingehalten. Es werden daher im Folgenden
keine Festsetzungsvorschlage zum Gewerbelarm formuliert® (Gutachten Seite 16).

* Vorhabenbezogene Larmquellen

Durch die vorgesehene Nutzung des Plangebiets sind schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche gegenuber den benachbarten schutzwirdigen Nutzungen im Vorfeld
nicht auszuschlief’en. Zum einen werden in der Beurteilung gewerbliche Anlagen des Vor-
habens berucksichtigt, ndmlich die Tiefgaragennutzung, der Anlieferungsverkehr, der Be-
trieb haustechnischer Anlagen sowie die Nutzung von Freisitzflachen. Diese Larmquellen
werden auf der Grundlage der Vorhabenplanung differenziert erfasst und nach den ein-
schlagigen Regelwerken beurteilt. Als mal3gebliche Immissionsorte werden die nachstge-
legenen schutzbedurftigen Nutzungen zu den Gerauschquellen bericksichtigt. Dabei er-
folgt die Beurteilung nach der jeweiligen Gebietsausweisung in den rechtsgultigen Bebau-
ungsplanen der Landeshauptstadt Hannover. Fur die anlagenbezogenen Geradusche wer-
den die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die darin festgeschriebenen Maximalpe-
gel fur einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen herangezogen.

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu folgender Einschatzung: ,Die Immissionsrichtwerte
an den schutzbedirftigen Nutzungen werden nach dem im Gutachten dargestellten Be-
triebskonzept auch unter Berucksichtigung der Vorbelastung (Wertstoffhof) eingehalten®
(Gutachten Seite 21). Namentlich ist bei der Planumsetzung zu gewahrleisten, dass die
Zufahrt zur Tiefgarage aus Asphalt hergestellt wird, dass die Anliefervorgange Uber die
Tiefgarage oder im offentlichen Verkehrsraum stattfinden und dass die angenommenen
Schallleistungspegel der Haustechnik nicht Gberschritten werden.

Zum Anderen ist die sogenannte Verkehrslarmfernwirkung zu betrachten. Durch die Nut-
zung der Tiefgarage sind zusatzliche Verkehre zu erwarten, die zu schadlichen Umwelt-
einwirkungen in der Umgebung flihren kann. Als mafigebliche Beurteilungsgrundlage wird
die Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen. Fazit: ,Das zu erwar-
tende zusatzliche Verkehrsaufkommen wurde Uberschlagig abgeschatzt. Die Kriterien der
einschlagigen Regelwerke werden bei der hier vorliegenden GréRenordnung nicht erflllt.
Es sind daher keine weiteren MalRnahmen notwendig® (Gutachten Seite 22).

Abwagung und Festsetzung von Schallschutzmalinahmen

Aus der hier zusammenfassend dargelegten Beurteilung der Gerduschsituation geht hervor,
dass aufgrund des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarms und durch die vorhaben-
bezogenen Larmquellen keine immissionsschutzrechtlich relevanten Konflikte zu erwarten
sind. Demgegenuber werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet durch den
einwirkenden Verkehrslarm von den umgebenden Stralen sowohl am Tag als auch in der
Nacht zum Teil erheblich Gberschritten. Daher wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
plans eine sachgerechte Abwagung dieses Belanges und die Festsetzung geeigneter Mal3-
nahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Larmschutzes erforderlich.
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Im Rahmen der Erarbeitung der Schallschutzkonzeption wurde zunachst die Umsetzbarkeit
planerischer und aktiver SchallschutzmalRnahmen gepruft. Diese sind im vorliegenden Fall
nach Einschatzung der Gutachter, der sich die Landeshauptstadt Hannover anschlie3t, grof3-
flachig nicht sinnvoll realisierbar. Aufgrund der Gréflke des Plangebiets ist es nicht mdglich,
geeignete Abstdnde zu den immissionsrelevanten Verkehrswegen einzuhalten, ohne die
Bauflachen erheblich zu verkleinern. Auch der ganzliche Verzicht auf die schutzwirdige
Wohnnutzung wirde den Planungszielen fir die standortgerechte Nutzung des Grundsti-
ckes zuwiderlaufen. Etwaige aktive Schutzmaflinahmen (z.B. Larmschutzwande) mussten an
der gesamten Nord-Grenze berlicksichtigt werden und fir eine wirksame Abschirmung in
Hohe des 3. OG selbst eine H6he von 15 m oder mehr aufweisen. Diese Lésung wird als un-
verhaltnismaRig und stadtebaulich unvertraglich verworfen.

Zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes kommen daher vorrangig passive Larmschutz-
maflnahmen in Betracht. Diese werden entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen
und mit ausdricklichem Verweis auf die im Gutachten ermittelten Werte gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Be-
bauungsplan festgesetzt, und zwar im Einzelnen wie folgt:

* Laut § 15 NBauO missen bauliche Anlagen u.a. einen fir ihre Benutzung ausreichenden
Schallschutz bieten. In diesem Sinne sind grundsatzlich Vorgaben der DIN 4109-1 Schall-
schutz im Hochbau (Ausgabe 2018-01) zu beachten. Zur Anwendung dieser Vorschrift
werden in dem Gutachten die maligeblichen Aufenlarmpegel und Larmpegelbereiche
fassadengenau dargestellt (siehe nachstehende Abbildung).

Erdgeschoss 1. Obergeschoss

3.

Larmpegelbereiche (LPB)

LPBI
LPBII
I P 1l
B LPB IV
BN LPB VvV
I LFB VI
I LPB VI

Gebaudelarmkarte ma3geblicher AulRenlarmpegel gemaf DIN 4109
© AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen 2025
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Zur Gewahrleistung des Schallschutzes mussen die Auf3enbauteile von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen nach den Anforderungen der Larmpegelbereiche nach der o.g. DIN
ausgebildet werden. In Abhangigkeit von den maRgeblichen Aul3enlarmpegeln diurfen die
resultierenden Luftschallddamm-MalRe fir die Aullenbauteile nicht unterschritten werden.
Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
-geometrie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109-1:2018-01 nachzuwei-
sen (siehe nachstehende Tabelle).

Mafgeblicher Larmpegelbereich Resultierendes Bauschalldamm-Mal
Aulenlarmpegel
db(A) - Wohnraume etc. Biirordume u.A.
61—-65 LPB Il 35 30
66 —70 LPB IV 40 35
71-75 LPBV 45 40

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

GemalR Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein ungestorter Schlaf bei teilge6ffnetem Fenster bei
Beurteilungspegeln oberhalb von 45 dB(A) nicht mehr mdglich. Durch den Verkehrslarm
von den umgebenden Stralen wird dieser Wert im gesamten Plangebiet Uberschritten.
Deswegen missen schutzbediirftige Rdume, die zum Schlafen vorgesehenen sind mit ei-
ner fensterunabhangigen Bellftung ausgestattet werden. Alternativ kdnnen besondere
Fensterkonstruktionen, die auch im teilgetffneten Zustand einen Innenraumpegel von ma-
ximal 30 dB(A) gewahrleisten, Anwendung finden, wenn nicht durch andere bauliche Mal3-
nahmen (z.B. vorgesetzte Loggien oder Laubengange, vorgesetzte Fensterladen) gleicher
Wirkung ausreichender Schallschutz gewahrleistet wird.

Wie oben dargelegt, ist auch ein Schutzanspruch fur sogenannte AuRenwohnbereiche zu
bertcksichtigen. Da der diesbezlgliche Richtwert von 64 dB(A) fir den Tagwert an der
Nord- und Ostfassade sowie auf dem Staffelgeschoss Uberschritten wird, sind hier bauli-
che Schallschutzmalinahmen (z.B. verglaste Loggien, geschlossene Bristungen oder
Verglasungen) vorzunehmen.

Um eine flexible Anwendung der Zulassigkeitsvoraussetzungen zu gewahrleisten, wird
ausdrucklich festgesetzt, dass von den o.g. Festsetzungen des Bebauungsplans abgewi-
chen werden kann, sofern ein gutachterlicher Einzelnachweis dariber erbracht wird, dass
aufgrund der Ausbreitungsbedingungen (z.B. Baukdrperstellung, Position der Fenster,
Gestalt der Baukérper 0.A.) geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren, als
nach den Festsetzungen angeordnet sind.

Zusammenfassung

Trotz der zu erwartenden Uberschreitungen der einschlagigen Orientierungswerte durch den
auf das Vorhaben einwirkenden Verkehrslarm soll an dem Standort und der Absicht, hier un-
ter anderem Wohnraum zu schaffen, festgehalten werden. Das Vorhaben dient den in Kapi-
tel 4 ausfihrlich dargestellten Zielen der stadtischen Wohnbauflacheninitiative und der ange-
strebten Entwicklung innerstadtischen Wohnraums flir einen speziellen Bedarf an einem
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Standort mit guter OPNV-Anbindung. Dabei ist es — wie generell in verdichteten grofRstaditi-
schen Gebieten mit einem engen Netz hoch belasteter Verkehrswege — kaum zu vermeiden,
dass die neuen Wohnnutzungen an emissionstrachtige StralRen heranzurtcken.

Vor diesem Hintergrund werden nach Prifung sonstiger planerischer und aktiver Losungen
passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die die ermittelte Uberschreitung im vorliegen-
den Fall zulassen und mit denen gleichwohl gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleistet werden kdnnen. Der Gutachter formuliert das diesbezlgliche Fazit wie folgt: ,Mit
Hilfe einer ausreichenden Schalldammung der Auf3enbauteile schutzbedirftiger Raume, von
abschirmenden MaRnahmen an den AuRenwohnbereichen (Ostfassade und Dachterrassen)
sowie einer fensterunabhangigen Liftung oder besonderen Fensterkonstruktionen in Schlaf-
rdumen kénnen gesunde Wohn- bzw. Schlafverhaltnisse im Plangebiet (...) erreicht werden®
(Gutachten Seite 25).

8.2 Storfallbetriebe

Das Plangebiet liegt im 2km-Achtungsabstand eines Betriebes im Sinne des § 3 Abs. 5a des
Bundesimmissionsschutzgesetzes — sogenannter Storfallbetrieb gemafk 12. BImSchV. Dabei
handelt es sich um den Betrieb der Fa. Wilhelm Bauer GmbH & Co. KG, Lehrter Stral3e 8,
der in ca. 1.500 m Abstand zum Plangebiet liegt. In einem bereits vorliegenden und mit dem
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Hannover abgestimmten Gutachten' wird fiir den Betrieb
ein angemessener Sicherheitsabstand von 140 m empfohlen, so dass kein Konfliktpotenzial
fur den Bebauungsplan absehbar ist.

9 Natur und Landschaft

9.1 Eingriffsregel

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a BauGB aufgestellt (siehe Kapitel 2). Demzufolge ist die Eingriffsrege-
lung nicht anzuwenden und ein naturschutzfachlicher Ausgleich wird nicht festgelegt (§ 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Der Verzicht auf den naturschutzrechtlichen Ausgleich ist insbesonde-
re aus den nachstehend genannten Griinden vertretbar:

+ Der giiltige Bebauungsplan Nr. 277, 4. Anderung, in dem die Grundfldichenzahl GRZ mit
0,3 festgesetzt ist, stammt aus dem Jahr 1982. Hier gilt mithin die Baunutzungsverord-
nung BauNVO i.d.F. 1977, die die Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflaichenzahl
im Rahmen einer Versiegelung noch nicht auf 50 % beschrankte, so dass im vorliegenden
Fall auch ein hoherer Versiegelungsgrad planungsrechtlich zulassig gewesen ware. Da-
her kann auch bei der jetzt geplanten Ausnutzung davon ausgegangen werden, dass der
neue Bebauungsplan nicht zu einer wesentlichen Erhéhung des zulassigen Versiege-
lungsgrads fuhrt. Insoweit liegt kein zusatzlicher Eingriff vor. Diese Einschatzung gilt auch
unter Berticksichtigung der aufgrund der geplanten Tiefgarage erhéhten Versiegelung, da
die Uber den FufRabdruck des Baukdrpers hinausragenden Teile der Tiefgarage begrunt
und als Retentionsraum genutzt werden sollen (siehe Kapitel 5.4 und 6.4).

' Verf.: Inherent Solutions Consult GmbH (Dipl.-Ing. Maik Badumer), Hannover 2018
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» Die vorhergehende Nutzung als Autohaus mit Werkstatt sowie mit grof3flachigen Betriebs-
flachen und Stellplatzen hatte bislang zu einer nahezu vollstandigen Versiegelung bzw.
Bebauung des Grundstiicks gefuhrt, die inzwischen entfernt worden ist, so dass — bis auf
den unvermeidlichen Eingriff in den Baumbestand — insgesamt von keinem faktischen
Eingriff auszugehen ist.

* Insgesamt besteht — wie in den nachstehenden Kapiteln ausgefiihrt wird — die Moglichkeit,
dass aus naturschutzfachlicher Sicht die Situation durch geeignete MaRnahmen der Frei-
flachengestaltung verbessert bzw. zumindest auf einen gleichwertigen Stand gebracht
werden kann.

Unabhangig von dieser planungsrechtlichen Einschatzung sind bei der Durchfihrung des
Vorhabens die Belange von Natur und Landschaft bei der Abwagung zu beriicksichtigen. Die
Pflicht zur Minimierung der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild be-
steht insbesondere im Hinblick auf den Baumbestand und die Bedeutung des Areals unter
artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten.

9.2 Baumschutz

Bei der Planung und Realisierung des Vorhabens sind die Bestimmungen der Baumschutz-
satzung der Landeshauptstadt Hannover zu beachten. Mit der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans werden die aufgrund der Planung unvermeidbaren Baumfallungen
und die daflr erforderlichen Ersatzpflanzungen festgelegt.

Baumerhaltung

Auch wenn zwischenzeitlich im Zuge der bereits durchgefiihrten Radumungsarbeiten einige
Baume beschadigt oder beseitigt wurden, wird der Bewertung und Planung die im Jahr 2020
erfasste Bestandssituation zugrunde gelegt. Danach unterliegen insgesamt 15 Baume den
Schutzkriterien der Baumschutzsatzung. Es handelt sich insbesondere um einige Birken und
Bergahornbaume, die im sudlichen Grenzbereich des Plangebiets stehen bzw. standen und
die zum Teil als nur bedingt erhaltenswert angesehen werden. Daneben sind es weitere
Bergahorne und eine Winterlinde im Westen und Norden und an der norddstlichen Grund-
sticksecke sowie ein nicht differenziert erfasster Gehdlzbestand auf der rickwartigen Bo-
schungskante des Schnellweges. Besonders hervorzuheben ist eine machtige Stieleiche an
der westlichen Gebietsgrenze.

Die Erhaltung des Gehdlzbestandes und insbesondere der als erhaltenswert eingestuften
Baume — soweit noch vorhanden — wurde im Rahmen der Vorhabenplanung gepriift. Nach-
dem die Tiefgaragenzufahrt in den Vorplanungen zunachst an der westlichen Grundstlicks-
grenze vorgesehen war, gelingt der Erhalt der o0.g. Stieleiche durch die Umplanung der Ram-
pe und ihre Integration in den Hauptbaukérper. Auch der Gehélzbestand auf der Béschungs-
kante im rickwartigen Grundstulcksteil bleibt unangetastet. In dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan werden diese Baume als zu erhalten festgesetzt. Wahrend der Bauphase muss
der Schutz von Wurzelraum, Stamm und Krone dieser Baume durch geeignete Malihahmen
gemall DIN 18920 Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen bzw. RAS-LP 4 sichergestellt werden.
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Baumersatz

Demgegentber missen die Ubrigen vorhandenen Gehdlze zur Realisierung des Vorhabens
gefallt werden bzw. wurden bereits im Zuge der durchgefiihrten Gelandearbeiten beseitigt.
Insgesamt handelt es sich um 15 Baume, die der Baumschutzsatzung unterliegen. Die Ge-
hélzbeseitigung ist insbesondere wegen der Flachendisposition der Planung mit Tiefgarage
und befestigten Vorbereichen im Siden und Osten des Grundstiicks unvermeidbar. Fur die
Beseitigung der gemal Satzung geschitzten Baume sind — soweit dies nicht bereits erfolgt
ist — zu gegebener Zeit die erforderlichen Fallantrage zu stellen. Die Baumfallungen durfen
nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefuhrt werden.

Nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung sind fur die zu beseitigenden Gehdlze Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Diese insgesamt 15 notwendigerweise anzupflanzenden
Baume werden in dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgesetzt und im Freiflachenplan
unter Nennung der zu verwendenden Baumarten dargestellt. AbschlieRende Regelungen er-
folgen zum Zeitpunkt der Vorlage des Fallantrages gemal Baumschutzsatzung der Landes-
hauptstadt Hannover in Abstimmung mit dem Fachbereich Umwelt und Stadtgrin. Im Rah-
men der Bauausfiihrung werden darlber hinaus weitere vorwiegend heimische Gehdlze und
Stauden gemaR Freiflachenplan angepflanzt, um die AuRenflachen des Arztehauses unter
Bertcksichtigung gestalterischer und 6kologischer Aspekte optimal herzurichten (siehe auch
Kapitel 9.3).

Die Bilanz von geplanter Baumerhaltung, Geholzbeseitigung und Neuanpflanzungen wird mit
der nachstehenden Ubersicht dargestellt (Baumampel). Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass die Anforderungen des Baumschutzes nach Maligabe der kommunalen Baum-
schutzsatzung erflllt werden. Die erforderlichen Ersatzanpflanzungen kénnen auf der Grund-
lage der Festsetzungen des Bebauungsplans durchgefiihrt werden.

Legende

P — . R Laub- / Nadelbaumbestand
& -
° TR G "0 de: Baun f
@ % Baumfallung
@ Baumerhalt

( o« ) Kartierung uber Luftbild

. Baumneupflanzung
@ StraBenbaum auf éffentl. Grundstick

Die Kartierung der Gehdlze im
Nordwesten des Gebietes war
aus technischen Griinden nicht
maoglich. Die Erfassung erfolgt
nach Luftbildbefund.
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9.3 Artenschutz
Faunistische Erfassung und Bewertung

Im Bundesnaturschutzgesetz ist u.a. der Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen geregelt.
Nach den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG dirfen u.a. Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von europaisch geschitzten Tierarten nicht beschadigt oder zerstort
werden. Zur Prufung etwaiger artenschutzrechtlicher Auswirkungen der Planung wurden fau-
nistische Erfassungen durchgefiihrt und ein artenschutzrechtlicher Beitrag ausgearbeitet'. In
der vorliegenden Untersuchung wurden die Artengruppen der Brutvogel, Fledermause und
Heuschrecken nach den einschlagigen Methodenstandards erfasst und bewertet. Fir die
Wildbienen wurde erganzend die Expertise eines spezialisierten Fachbiros hinzugezogen?.

Da sich das Plangebiet nach der bereits durchgefiihrten Baufeldraumung als Brachflache mit
Ruderalvegetation und Offenbodenbereichen darstellt, kann seine Bedeutung fiir Feldhams-
ter, Reptilien und Amphibien vernachlassigt werden. Die mit der Naturschutzbehérde abge-
stimmte Erfassung und Bewertung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Be-
deutung fir die weiter oben genannten Artengruppen nach den gutachterlich begriindeten
Kriterien als mittel einzustufen ist.

Im Einzelnen wird dies wie folgt ausgeflihrt:

* Vogel: Im Rahmen der Brutvogelkartierung wurden elf Vogelarten nachgewiesen, zehn
davon mit Brutverdacht. Der Bestand umfasst ein fir den stadtischen Bereich typisches
Artenspektrum. Bemerkenswert ist das Vorkommen des geféhrdeten Stars mit Brutver-
dacht in einem der flichenrandnahen Hohlenbdume.

* Fledermause: Die Erfassung erbrachte den Nachweis von sechs Fledermausarten. Das
Artenspektrum kann vor dem Hintergrund der strukturellen Ausstattung des Untersu-
chungsgebietes und dessen geringer GroRRe als durchschnittlich eingeschatzt werden. Un-
ter den Arten sind meist ungefahrdete Arten sowie weitere deren Artzugehdrigkeit nicht
abschlieRend geklart ist. Das Gebiet hat insbesondere eine funktionale Bedeutung als
Nahrungshabitat. Quartiere wurden im Plangebiert nicht festgestellt, eine temporare Nut-
zung der ortlichen Strukturen kann aber nicht ausgeschlossen werden (z.B. Baumhdhlen,
Astabbriche).

* Wildbienen: Das vorgefundene Artenspektrum der erfassten 32 Arten (davon zwei gefahr-
det) ist auf unterem bis mittlerem Niveau des bei einem vergleichbaren Untersuchungsge-
biet. Gleiches gilt, von wenigen Ausnahmen abgesehen, fir die Individuendichten. Alle
nachgewiesenen Arten sind aktuell aus der Stadt Hannover bekannt und kommen an
mehreren Fundorten regelmaRig vor.

* Heuschrecken: Es handelt sich um ein durchschnittlich ausgepragtes Artenspektrum (7
Arten) ohne gefahrdete oder stenotope Arten.

' Verf.: Arbeitsgemeinschaft Arten- und Biotopschutz Abia, Neustadt a. Rbge. 2022
2 Verf.: Umwelt- und Medienbiiro, Edewecht 2021
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Ableitung von naturschutzbezogenen Mafinahmen

Zur Realisierung der Planung muss ein Teil der Flache gerdumt und missen Geholze ent-
fernt werden. Zudem wird es zu einer Versiegelung durch den geplanten Neubau kommen.
Daher ist mit dem Verlust von Teilen der vorhandenen Lebensraume zu rechnen. Neben den
Offenbodenbiotopen im zentralen Bereich des Plangebietes ist insbesondere der Baumbe-
stand durch die Errichtung des Gebaudes und der Tiefgarage betroffen. Damit gehen Le-
bensraume von Voégeln, Fledermausen, Heuschrecken und Wildbienen verloren. Vor dem
Hintergrund dieser Befunde werden — den gutachterlichen Empfehlungen folgend — folgende
Mafnahmen in die Planung einbezogen:

Geholzerhaltung: Wie in Kapitel 9.2 ausgefihrt wurde, kann nur die Eiche auf der westli-
chen Grundstiicksgrenze erhalten werden. Hier sind vor Baubeginn als sogenannte CEF-
MalRnahme kunstliche Nisthilfen fur den Star sowie ggf. andere Brutvogelarten und Fle-
dermause zu installieren. Ein diesbezliglicher Hinweis wird in den Satzungstext des Be-
bauungsplans aufgenommen.

Geholzprifung: Fir alle Gbrigen Baume, die nicht erhalten werden kénnen, muss vor Fal-
lung — mit Blick auf das Toétungs- und Verletzungsverbot gemalt § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG sowie in Hinsicht auf die Regelung gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aus-
schlieRlich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar — eine Uberpriifung des et-
waigen Vorkommens von Nistplatzen von Brutvogeln und Winterquartieren von Fleder-
mausen erfolgen. Ggf. sind geeignete Ausgleichsmalinahmen in Absprache mit dem
Fachbereich Umwelt und Stadtgrun festzulegen.

Geholzersatz: Die zu fallenden Baume sind nach Maligabe der Baumschutzsatzung zu
ersetzen (siehe Kapitel 9.2). Fur samtliche MaRnahmen zum Erhalt der Eiche, zum Fallen
der sonstigen Gehoélze und zu den Ersatzanpflanzungen ist eine Umweltbaubegleitung
einzurichten, um die artenschutzrechtlichen Belange fachgerecht zu berlcksichtigen. Bei
der Pflanzenauswahl — auch bei sonstigen Griingestaltungsmafnahmen im Plangebiet —
sollte auf heimische Arten und deren Eignung als Nahrungsquelle fiir Végel und Insekten
wie Wildbienen und Tagfalter geachtet werden.

Insektenschutz: Laut Zielvorgabe des Insektenbiindnisses fiir Hannover sollen auch im
Rahmen der Bauleitplanung die Belange des Insektenschutzes besonders berlcksichtigt
werden. In diesem Sinne sind bei der Aufienbeleuchtung des Areals nur Leuchtmittel mit
geringem Anteil an UV- und Blaulicht zu verwenden (z.B. LED mit Farbtemperatur von
max. 3.000 Kelvin). Mit Blick auf den Insekten- und Fledermausschutz ist die Abstrahlung
nach unten auszurichten, so dass lichtarme Dunkelrdume im Bereich der Freiflachen er-
halten werden.

Vogelschlagrisiko: Weiter sind bei der Gestaltung der zum Teil grof3flachig verglasten
Fassaden des Neubaus MafRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag einzuplanen. Gro-
Re zusammenhangende Glasflachen und transparente Bauteile sollen in ihrer Spiegelwir-
kung und Durchsichtigkeit wirksam reduziert werden, z.B. durch die Verwendung speziell
beschichteter, mattierter oder mit Laser bearbeiteter Glaser mit geringem AufRenreflexi-
onsgrad. Ausdrucklich hingewiesen wird auf die Empfehlungen der Vogelwarte Sempach
(siehe Kapitel 5.2).
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» Sandarium: Auch wenn es sich bei den im Plangebiet nachgewiesenen Wildbienenarten
in keinem Fall um extrem seltene, stenotope Arten handelt, soll fir die hier Gberwiegend
vorkommenden endogaisch nistenden Wildbienenarten ein Ersatzquartier geschaffen wer-
den. Dieses wird als ca. 75 m? grof3es Sandarium im nordwestlichen Teil des Grundstlcks
angelegt (siehe Kapitel 5.4). Als stidexponierte Flache und mit einem gewissen Abstand
zum Gebaude und zu den Grol3bdumen im Norden erflllt das Areal grundsatzlich die spe-
zifischen Standortanspriiche. Die Flache ist als sandiges, offenes Biotop anzulegen und
mit strukturreichen Elementen auszustatten (Relief, Totholz, Lesesteinhaufen etc.). Diese
Standorteigenschaften sind im Rahmen einer regelmafligen Pflege dauerhaft zu erhalten,
z.B. auch durch Ruickschnitt einwandernder Brombeergebusche. Daneben ist zur Foérde-
rung der Wildbienen ein attraktives Nahrungsangebot unerlasslich. Hierflr sind mit der
Pflanzenauswahl des Freiflachenkonzepts geeignete heimische Baume und Straucher so-
wie Staudenmischpflanzungen vorgesehen (siehe oben).

Die o.g. naturschutzrelevanten MaRnahmen werden — soweit erforderlich — im Vorhaben-
und Erschlielungsplan zeichnerisch festgesetzt und im Freiflachenkonzept dargestellt
(Baumerhalt und Ersatzpflanzungen sowie Sandarium). Die spezifischen Anforderungen an
die im Zusammenhang mit den Artenschutzbelangen stehenden MalRnahmen, namentlich
die Herstellung und Unterhaltung der Ersatzbiotope, werden im Durchfiihrungsvertrag ge-
nauer definiert und gesichert.

9.4 Bodenschutz
Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Gemal NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)
stehen im Plangebiet Pseudogley-Braunerden an, deren Durchlassigkeit nicht fur die Versi-
ckerung des Oberflachenwassers ausreicht. Nach der Baugrundkarte der Landeshauptstadt
Hannover handelt es sich bei dem Baugrund um Fein- bis Grobsand Uber Ton und Schuff-
stein der Unterkreide. Fir den hier vorherrschenden bindigen Untergrund aus Lehm, Schluff
und Ton wird ein KrWert von < 1 * 10-6 m/s angegeben. Anfallendes Niederschlagswasser
kann nur wenige Dezimeter in den Untergrund eindringen und staut sich auf den bindigen
Schichten. Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit ist weiter zu beachten, dass das Grund-
wasser bei einem maximalen Stand von ca. 67,0 m UNN laut Grundwasserkarte der Landes-
hauptstadt Hannover besonders hoch ansteht. Zudem ist der Oberboden im Planbereich auf-
grund der vorherigen baulichen Nutzung bereits verdichtet und wurde zur Verwirklichung der
geplanten Bebauung mit einem Tiefgeschoss bereits im Vorfeld weitgehend abgetragen.

Daneben hat das LBEG darauf hingewiesen, dass wasserlosliche Gesteine im Untergrund
der Planungsflache in sehr grol3er Tiefe liegen. Formal wird das Grundstick in die Erdfallge-
fahrdungskategorie 1 eingestuft'; auf konstruktive Sicherungsmafinahmen beziiglich der Erd-
fallgefahrdung kann daher im Rahmen des Vorhabens verzichtet werden.

SchlieRlich ist festzustellen, dass das Plangebiet nicht im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mmungsgebiet (HQ 100) der Leine und Wietze liegt und dass auch nicht damit zu rechnen
ist, dass sich bei Extremniederschlagen signifikante Flielwege Uber das Gelande bilden. In-
soweit sind keine spezifischen Anforderungen des Hochwasserschutzes zu beachten.

' Vgl. Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "BaumaRnahmen in erdfallgefidhrdeten Gebieten" vom

23.2.1987, Az. 305.4-24 110/2)
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Altlasten

Der Planungsbereich wird durch das Altlasten- und Verdachtsflachenverzeichnis der Region
Hannover mit dem Aktenzeichen NLO 20100050280002 gefiihrt. Auf der stidlichen Halfte der
Flache befand sich von 1986 bis 1997 der Altstandort AS.1309, ein KFZ-Handel mit Werk-
statt. Es wurde mit Zubehdr, Maschinen und Werkzeug gehandelt sowie eine KFZ-Vermie-
tung betrieben. Aufgrund der Reparatur- und Instandsetzungstatigkeiten und dem damit ver-
bundenen Umgang mit umweltgefdhrdenden Stoffen wie beispielsweise Treibstoffen, Olen
und Lacken ist eine mdgliche Beeintrachtigung des Untergrunds durch z.B. Schwermetalle
und/oder polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) nicht sicher auszuschlie3en.
Der Betrieb wurde am 08.07.1992 vorlaufig, am 14.12.1999 dann endgliltig stillgelegt. Ferner
liegen Unterlagen Uber die seit dem Jahr 1988 durchgefiihrte Abfalliberwachung des o.g.
Autohauses vor. Aus diesen geht hervor, dass Abfallstoffe aus dem Betrieb (z.B. Altdl,
Bremsflussigkeit, Olfilter) sachgerecht gelagert (in Fassern/Behaltern auf betonierten Fla-
chen) und entsprechend Nachweis ordnungsgemal’ entsorgt wurden. Daneben gab es keine
Anzeichen von Schadensfallen.

Ein Heizdltank wurde 1958 unterirdisch angelegt. Im Jahr 1974 wurde ein Behalter zur Lage-
rung von Altdl mit 990 | Fassungsvermogen angelegt. Eine Ortsbesichtigung im Jahr 1999
ergab, dass keine Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auf dem Gelande
mehr vorhanden sind.

Fir die Flache (Flurstlick 5/78) sind keine Informationen zu kinstlichen Aufflllungen vorhan-
den. Zwar ergaben Bohrungen aus dem Jahr 1965 auf dem Ostlich angrenzenden Grund-
stuck eine kunstliche Auffullung zwischen 1,20 und 1,30 m Machtigkeit ab Gelandeoberkan-
te. Auf einem Ortstermin am 21.07.2020 wurde aber fir das Plangebiet festgestellt, dass das
Autohaus bereits rickgebaut ist und das gesamte Grundstiick bis auf eine aufgeschittete
Rampe ca. 2,00 m unterhalb des StralRenniveaus und dem der angrenzenden Bebauung
ausgekoffert wurde. Nahere Informationen zu diesem Vorgang oder eine gutachterliche Do-
kumentation zum Bodenaushub liegen nicht vor.

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung sind Eintrage von Schadstoffen in den Un-
tergrund zu vermuten. Beim Umgang mit Farben, Lacken und Kraftfahrzeugen treten haufig
leichtfliichtige halogenierte oder aromatische Kohlenwasserstoffe (LHKW, BTEX) oder Mine-
realdlkohlenwasserstoffe (MKW) auf. Da das Areal nahezu vollflachig durch eine Tiefgarage
unterkellert wird, kbnnen Oberbodenuntersuchungen zwar entfallen. Etwaige Verunreinigun-
gen der Bodenluft, die kinftig in die Raumluft der Tiefgarage ausgasen konnten, sind aber
nicht auzsgeschlossen und missenbei weiteren Erdarbeiten baubegleitend in Abstimmung
mit den zustandigen Bodenschutzbehdrden untersucht werden.

Die ca. 460 m? grofde Dreiecksflache im Norden (Flurstiick 5/103) ist derzeit eine Grinflache
und wurde bislang nicht baulich verandert. Nach Auswertung des Katasters und der verfiig-
baren Unterlagen ergaben sich fir das Grundstiick keine Hinweise auf Altlastverdachtsfla-
chen oder Altablagerungen. Dennoch wurde eine Altlastenvorerkundung zur Uberpriifung der
Bodenverhaltnisse durchgefiihrt. Im Rahmen der Gelandearbeiten am 11.09.2020 wurden
funf Handsondierungen bis in maximal 1,30 m Tiefe an unterschiedlichen Stellen niederge-
bracht. Darin wurden vereinzelt Fremdmaterialien wie z.B. Ziegelbruchstiicke und Bauschutt
angetroffen. Es handelt sich jedoch um keine dichten Packlagen, sondern eher um geringfu-
gige Beimengungen, die in einer Tiefe bis zu 0,5 m unter Gelandeoberkante angetroffen.
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Aufgrund des geringen Anteils an Fremdbestandteilen werden weitere Untersuchungen flr
nicht erforderlich gehalten. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Boden- und Abfall-
behérde umgehend zu informieren ist, falls im Zuge der BaumalRnahme organoleptische Auf-
falligkeiten (Farbe, Geruch, etc.) angetroffen werden. Dartber hinaus ist der Baubeginn der
Behdrde anzuzeigen, so dass das weitere Vorgehen festgelegt und gegebenenfalls erforder-
liche kleinrdumige Malinahmen abgestimmt werden kdénnen (bspw. Austausch von Boden-
material im Bereich pflegeintensiver Pflanzen, Anlage einer geschlossenen Rasendecke
0.a.).

Kampfmittelbelastung

Im Zuge der Vorplanungen wurde eine Luftbildauswertung beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst des LGLN beauftragt und durchgefihrt. Nach dem Ergebnisbericht des LGLN vom
09.12.2022 besteht fiur den groten Teil des Plangebiets kein weiterer Untersuchungsbedarf,
da sich ein Kampfmittelverdacht nicht bestatigt hat. Fur eine Teilflache im Norden wird je-
doch eine Sondierung empfohlen, da aufgrund von Kriegsbombardierungen mit im Boden
verbliebener sprengkraftiger Abwurfmunition zu rechnen ist.

Nach den gutachterlichen Empfehlungen sind vor bodeneingreifenden Arbeiten im Plange-
biet technische Erkundungen durch Sondierung durchzufiihren. In den Hinweisen zum Sat-
zungstext des Bebauungsplans wird darauf aufmerksam gemacht, dass bei Bodeneingriffen
baubegleitende Kontrollen durch visuelle Aushubuntersuchungen und anschlieBende Sohl-
sondierungen erforderlich sind. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die Kampfmittelfreiheit
des Baugrundes gegenuber der Landeshauptstadt Hannover nachzuweisen.

10 Gutachten

Im Rahmen der Planung wurden die in den vorangegangenen Abschnitten zitierten Gutach-
ten und Fachplanungen bericksichtigt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Untersu-
chungen, die hier in der Reihenfolge der Nennung in der Begriindung und mit vollstandigen
Verfasserangaben aufgefiihrt werden:

» Schalltechnisches Gutachten zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1878
Verf.: AMT Ingenieurgesellschaft mbH (M.Sc. Nils Leitholt), Isernhagen 2025

* Faunistische Erfassungen und Artenschutzrechtlicher Beitrag
Verf.: Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz (Dipl.-Biologe Tobias Wagner et. al.),
Neustadt a. Rbge. 2022

* Artenschutzfachliche Analyse der Vorkommen von Wildbienen
Verf.: Umwelt- und Medienbiro Witt (Dipl.-Biologe Rolf Witt), Edewecht 2021

» Storfalluntersuchung
Verf.: Inherent Solutions Consult GmbH (Dipl.-Ing. Maik Baumer), Hannover 2018

Die Landeshauptstadt Hannover hat diese Gutachten bzw. Fachplanungen gepruft und
schliel’t sich ihren Ergebnissen an. Die o0.g. Gutachten werden zusammen mit dem Bebau-
ungsplanentwurf und mit der Begrundung offentlich ausgelegt.
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11 Durchfiihrungsvertrag

Voraussetzung fur die Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ne-
ben der Vorlage des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Abschluss ei-
nes Durchfuhrungsvertrages zwischen der Landeshauptstadt Hannover und dem Vorhaben-
trager. In diesem Vertrag werden die Details zur Realisierung des Vorhabens geregelt.

Der Vorhabentrager geht damit u.a. folgende Verpflichtungen ein:

* Durchfihrungsverpflichtung flr das Bauvorhaben innerhalb festgelegter Fristen,

» Differenzierende Regelung zur Zuldssigkeit von Einrichtungen der medizinischen Versor-
gung und des Servicewohnens in Verbindung mit der Inanspruchnahme von Betreuungs-
und/oder Serviceleistungen

» Berucksichtigung der abgestimmten Vorgaben des Energiekonzeptes,

* Umsetzung des Freiflachenkonzeptes, inkl. Anpflanzung von Baumen,

* Beachtung der vereinbarten Regelung zu Pkw- und Fahrradabstellplatzen.

12 Kosten fiir die Stadt

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in dem Durchflihrungsvertrag, grundsatzlich alle im Zu-
sammenhang mit der Projektentwicklung anfallenden Kosten zu tragen. Der Landeshaupt-
stadt entstehen keine Kosten.

Begriindung des Entwurfes aufgestellt

von dem Planungsburo plan:b
Gottinger Chaussee 166, 30459 Hannover
Hannover, am 06.05.2026

gtﬂ 2o lbe

(Georg Béttner)

fur den Fachbereich Planen und Der Verwaltungsausschuss der Landes-

Stadtentwicklung, Mai 2026 hauptstadt Hannover hat der Begrindung
des Entwurfes am ............cc.c.......... zuge-
stimmt.

(Warnecke)

Ltd. Baudirektor B1.13/ o
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