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BITTE AUFBEWAHREN - wird nicht noch einmal versandt

Bebauungsplan Nr. 1411 / Bodestral3e
Beschluss Uber Anregungen
Satzungsbeschluss

Antrag,

1. die zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1411 gemal § 3 Abs. 2 BauGB
vorgebrachten Anregungen von Eigentimerinnen von im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gelegenen Flachen, vertreten durch ihren gemeinsamen
Rechtsanwalt, nicht zu bertcksichtigen.

2. den Bebauungsplan Nr. 1411 geméaR 8 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 6 Abs. 1
NGO als Satzung zu beschliel3en und der Begriindung zuzustimmen.

Bertcksichtigung von Gender-Aspekten

Dieses Planungsanliegen ist in seinen geschlechterspezifischen Auswirkungen als
ausgewogen einzuschatzen.

Der Ausschluss von Einzelhandel in Teilen des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
ist unter Gender-Aspekten nicht relevant. Es sind bereits Einkaufsmoglichkeiten im
Planbereich vorhanden, weitere Einzelhandelsangebote bestehen am Engelbosteler Damm
und im nahe gelegenen Bereich mit Marktfunktion.

Dieser ist fuRlaufig gut erreichbar und soll langfristig gesichert werden.



Kostentabelle
Durch den Bebauungsplan 1411 entstehen der Landeshauptstadt Hannover keine Kosten.

Begriindung des Antrages
Vorbemerkungen

Der beantragte Satzungsbeschluss ist erforderlich, da wahrend der 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes Nr. 1411 in der Zeit vom 08.04.2004 bis 07.05.2004 Anregungen
vorgetragen worden sind. Somit ist der vorbehaltliche Satzungsbeschluss (DS Nr.
2275/2001 N1) nicht zum Tragen gekommen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1411 soll die Nutzungsstruktur im Plangebiet nérdlich der
Bodestral3e neu geregelt werden. Dabei steht die Frage der Einzelhandelsentwicklung im
Plangebiet im Vordergrund. Zur Erlauterung des Konzeptes wird deshalb zunéchst in den
Vorbemerkungen insbesondere auf das Sanierungsziel “Starkung des Einzelhandels am
Engelbosteler Damm” eingegangen, bevor der Stand des Verfahrens dargestellt und die
eingegangenen Anregungen erdrtert werden.

A. Sanierungsziel * Starkung des Einzelhandels am Engelbosteler Damm”

Die Stadt hat bei der Sanierung Nordstadt von Anfang an ein sinnvolles Konzept fur Verkehr
und Flachennutzung verfolgt und hierfir friihzeitig Sanierungsziele formuliert. Wo es
erforderlich war, ist das Ziel auch Uber Gutachten (ECON, CIMA) und Drucksachen
begriindet und abgesichert worden:

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Engelbosteler Damm als “Bereich mit Marktfunktion”
dargestellt. Er ist die zentrale urbane Achse des Stadtteils und fir alle Bewohner der
Nordstadt fuBlaufig erreichbar. Hier sollen daher die Einzelhandelsbetriebe konzentriert
werden.

Bereichsplan Nordstadt

Auf der Grundlage einer stadtebaulichen Analyse der Starken und Schwachen des
Stadtteiles wurde im Bereichsplan Nordstadt ein Nutzungskonzept entwickelt und der
Offentlichkeit vorgestellt. Darin sind u.a. Standorte und Bereiche fiir Laden und
publikumsorientierte Dienstleistungen enthalten. Die Schwerpunkte, die gesichert und
ausgebaut werden sollen, liegen entlang des Engelbosteler Dammes und der StraRen rund
um die Lutherkirche. Das Nutzungskonzept wurde durch die vorbereitende Untersuchung
von 1981 bestatigt.

Vorbereitende Untersuchung zur Sanierung Nordstadt

Die vorbereitende Untersuchung begrindete die formliche Festlegung des

Sanierungsgebietes und formulierte die wesentlichen Sanierungsziele.

Zwischen Engelbosteler Damm und der Bundesbahnstrecke wurden wesentliche

stadtebauliche Missstande festgestellt und in der vorbereitenden Untersuchung

dokumentiert:

» Nordlich der Bodestraf3e das direkte Nebeneinander von Wohnungen und Metall be-
und verarbeitenden Betriebsstatten auf den Grundstiicken Engelbosteler Damm 116,
118, 124, 126,

» die Flachen der Spedition Bate nordlich der Schulzenstralie,

» die aufgegebenen Flachen des Glterbahnhofes Méhringsberg nérdlich der
Kopernikusstrafl3e und

» die ehemaligen Standorte mehrerer kleinerer Gewerbebetriebe entlang der Stral3e



Schéneworth.

Die vorbereitende Untersuchung formuliert Mainahmen zur Beseitigung dieser Missstande:
Neuordnung des Ubergeordneten Verkehrs durch Umbau des Engelbosteler Dammes und
Neubau der Weidendammtrasse, Ausweitung des Parkplatzangebotes zur Starkung der
Betriebe am Engelbosteler Damm und Ausweisung von Bauzonen zur Erweitung von
Ladenflachen in den Blécken am Engelbosteler Damm.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes und seiner direkten Umgebung werden folgende
MafRnahmen der stadtebaulichen Sanierung als notwendig dargestellt:

Nordlich der Bodestral3e:

Malnahmen zur Verbesserung der gewerblichen Nutzung

- Neuordnung der gewerblich genutzten Flache im Blockinnenbereich in
Einzelschritten mdglich.

- Umfassende UmbaumalRnahmen der gewerblich genutzten Flache im Blockrand-
oder Blockinnenbereich.

- Umfangreicher StralRenaus- bzw. StralRenneubau.

Engelbosteler Damm Ostseite, nérdliche Bodestralie:

Malnahmen zur Verbesserung des Wohnens im Blockrand

- Umfangreiche Modernisierungs- bzw. Neubaumafinahmen im Blockrandbereich:
MalRnahmen in mehr als einem Drittel der Gebaude.

Nordlich der SchulzenstralRe, ehem. Spedition Béate:
- Umfassende UmbaumalRnahmen im Blockinnenbereich, z.B. Wohnungsneubau
oder Anlage von Gemeinschaftsreinrichtungen auf freigerdumten Flachen.

B. Umsetzung der Sanierungsziele im Quartier dstlic ~ h des Engelbosteler Dammes

Die Missstande wurden Uberwiegend durch eine neue Nutzungsstruktur behoben, die auf
der Grundlage neuer Baurechte mdglich wurde, u.a. mit dem Ziel, bessere Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu schaffen, aber auch zentrumspragende Nutzungen am Engelbosteler
Damm zu konzentrieren.

Neue StraRen wurden angelegt, um die heuen Nutzungen sinnvoll und wirtschaftlich zu
erschlie3en:

Bodestrale zur Anbindung der HaltenhoffstralRe an den Weidendamm,

» als Entlastung fur den Engelbosteler Damm im Rampenbereich zur Briicke,

* und um die ErschlieBung des “Bateblocks” und des Betriebsgrundstiickes
“Eichbaum-Behrens, Stahlbau” zu verbessern und zu erganzen,

Am Klaperberg zur Verbindung der Weidendammtrasse zum Engelbosteler Damm,

* um so den nordlichen Teil des Engelbosteler Dammes autogerecht zu erschlief3en,

» die gestalterische Aufwertung der Stadtbahnstation Strangriede zu einem attraktiven
Stadtplatz zu ermdglichen,

» gleichzeitig die ErschlieBung des “Béateblocks” von Suden zu erméglichen,

Weidendamm als Entlastung des Engelbosteler Damms,

» wurde nach Norden zunéchst bis auf die Hohe der ebenfalls neu angelegten Bodestral3e
verlangert. Der letzte Bauabschnitt soll den Weidendamm bis direkt an die Briicke Uber
die Schnellbahnstation Nordstadt fiihren,



» der verlangerte Weidendamm erschlief3t die kiinftigen Nutzungen auf den ehemaligen
Guterbahnhofsflachen,

» flUhrt zu einer Entlastung des Engelbosteler Dammes und

» einer besseren ErschlieBung der bestehenden Gewerbebetriebe im stdlichen Teil der
Nordstadt.

Die Erganzung des Nordstadter StralRenrasters macht deutlich, dass einerseits die
Verlagerung des Durchgangsverkehrs vom Engelbosteler Damm auf den Weidendamm
ermdglicht wurde, andererseits so auch erst die Voraussetzungen zur Umnutzung und
Aufwertung ehemals gewerblich genutzter Grundstiicke dadurch geschaffen wurde, dass
ehemalige “Hinterlieger-Grundstiicke” eine attraktive Adresse bekamen.

Die entsprechenden Sanierungsziele wurden tber Bebauungspléane festgesetzt. Bereits
1989 wurden die Ziele und Zwecke der Bebauungspléne Nr. 1410 und 1411 (Drucksache
Nr. 580/ 89) aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet und mit der vorgezogenen
Birgerbeteiligung als Sanierungsziel ndher bestimmt und beschlossen:

Starkung des Einkaufsbereiches Engelbosteler Damm durch die Verdnderung des
StralBenraumes und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, die Ausweisung von
Wohnbauflachen und die Verlagerung des Durchgangsverkehrs.

» B-Plan 1410 Bateblock , seit 1994 rechtskraftig, mit dem Schwerpunkt Wohnen und
einem Mischgebiet entlang des Weidendammes,

e B-Plan 1411 Bodestral3e , im Verfahren, mit Nutzungen Verwaltung, Gewerbe und
Wohnen. Hiermit sollen planungsrechtlich die bisherige Nutzungsstruktur und die
Weidendammtrasse gesichert werden.

Weitere Beschlisse zur Umsetzung des Sanierungszieles:

» B-Plan 1414 Kopernikusstral3e, Mohringsberg, seit 1997 rechtskraftig, mit Schwerpunkt
Wohnen und Kerngebiet fir Einzelhandelsnutzungen entlang der Kopernikusstraf3e.
Dieser B-Plan liegt mit seinem Kerngebiet direkt im Bereich mit Marktfunktionen und
bietet Flachen fur weitere Nahversorger im Bereich mit Marktfunktion an.

» DS 635/1994, Beschluss Uber die Teileinziehung einer Teilstrecke des Engelbosteler
Dammes und

¢ DS 1194/1995 — 2. Neufassung, Beschluss Uber die Teileinziehung des Engelbosteler
Dammes im Bereich Schulzenstral3e — Bodestraf3e: In den Begriindungen wird jeweils
ausgefihrt: Der Engelbosteler Damm ist eine Hauptgeschéftsstralle, deren Bedeutung
fr das Leben in der Nordstadt durch Umwandlung in einen beruhigten Bereich
durchaus nicht gemindert, sondern gerade gestéarkt werden soll.

»  Durch Bauleitplanung wurden Erweiterungen der Einzelhandelsflachen am

Engelbosteler Damm zulassig (Bebauungsplane Nr. 1408, Nr. 1409, Nr. 1431, Nr.1390,
Nr. 1414, 1. Anderung).

» Der Engelbosteler Damm wurde durch die Weidendammtrasse entlastet ( Beschluss DS
Nr. 1201/89 und 471/91) und

* mit hohem gestalterischem Anspruch ausgebaut (Beschluss DS Nr. 188/92, Nr. 551/92,



Nr. 1497/92).

Ende der Neunziger Jahre zeichnete sich ab, dass die ErschlieBung des Bereiches mit
Marktfunktion — der Engelbosteler Damm und der Bereich um die Lutherkirche - durch
verkehrsberuhigende MaRhahmen zu sehr erschwert und damit die Entwicklungsziele ftr
den Einzelhandel gefahrden wiirden. Mit Drucksachen Nr. 2000/1999 und 2964/2000
wurden in dieser Zeit die Beschliisse zur Sperrung des Engelbosteler Dammes an der
Kopernikusstraf3e und die Sperrung an der Lutherkirche aufgehoben, um so zur Starkung
der Einkaufsfunktion des Engelbosteler Dammes beizutragen. Die Abfolge der
Entscheidungen zeigt, dass die Umsetzung der Sanierungsziele im Laufe des
Sanierungsprozesses von einem “sowohl als auch” gepragt ist: Verkehrsberuhigung ja, aber
unter Beibehaltung der kundenfreundlichen ErschlieRung der Geschéftslagen; neue
Einzelhandelsflachen fur groRere Betriebsformen ja, aber kein weiterer Schwerpunkt
aullerhalb des Bereiches mit Marktfunktion.

Das Gesamtkonzept flr die Sanierung Nordstadt wurde durch Planung und deren
Realisierung bereits sehr erfolgreich umgesetzt. Die urbane Achse “Engelbosteler Damm”
ist baulich hergestellt und zu seiner Vollendung muss nunmehr noch der letzte Abschnitt der
Weidendammtrasse gebaut werden und es muss sichergestellt werden, dass keine
Fehlentwicklungen der Nutzungen zu einer Schwachung des Engelbosteler Dammes fiihren.
Der letzte Baustein fur die Sicherung der Sanierungsziele ist der Bebauungsplan Nr. 1411.

C. Nutzungsentwicklung auf dem Betriebsgrundstiick E ichbaum - Behrens

Auf dem ehemaligen Betriebsgrundstick Eichbaum - Behrens haben die Eigentiimer die
neue Lage an der BodestralRe zur Aufwertung der straf3enseitigen Grundstiicksteile genutzt:
* Eine dichte Bebauung fir Wohnen an der Ecke Engelbosteler Damm/Bodestralie.

» BiUros, Dienstleistungen und Laden im Geschaftshaus BodestralRe 6 wurden realisiert.

Am Engelbosteler Damm und an der BodestralRe befinden sich mehrgeschossige Gebaude
mit reiner Wohnnutzung, gemischter Nutzung oder reiner Biro- bzw. Ladennutzung. Hier
liegt ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit ca. 4000 m2 Flache. AuRerdem befindet sich
noch ein Parkhaus an der Einmindung zur Bodestral3e.

Der Gewerbebetrieb in dem Planbereich 1411 (Eichbaum - Behrens, Stahlbau) ist
inzwischen aufgegeben. Auf dem ehemaligen Eichbaum-Behrens Gelande sind zurzeit
folgende Firmen angemeldet: Baufertigteile, Herstellung von Stahl- und
Leichtmetallprodukten, Video und Medien, Werbeteam/Agentur. Die Halle der ehemaligen
Schlosserei Eichbaum wird heute im Erdgeschoss von der Firma “Behrens- Innovation”
genutzt.

D. Bauvoranfragen

Die Eigentiimer haben seit April 2000 mehrere Bauvoranfragen fir Nutzungsanderungen im
rickwartigen Grundsticksbereich gestellt. Sie mdchten die bisher vom be- und
verarbeitenden Gewerbe genutzten Flachen kinftig fur zuséatzliche Laden nutzen. Die
Voranfragen wurden auf der Grundlage des Sanierungsrechtes mit Hinweis auf das
Sanierungsziel, den Einkaufsbereich Engelbosteler Damm zu starken, negativ beschieden.
Gegen den ablehnenden Bescheid legten die Eigentiimer Widerspruch ein und klagten nach
der Zurlckweisung des Widerspruchs.



Das Verwaltungsgericht Hannover hat im Urteil vom 01.11.2001 die Landeshauptstadt
verpflichtet, den Bescheid vom 20.07.2000 aufzuheben und den Eigentiimern einen
positiven Bescheid entsprechend des gestellten Antrages auf die planungsrechtliche
Zulassigkeit zu erteilen.

Die Berufung der Stadt gegen dieses Urteil hat das Nds. OVG mit Urteil vom 14.04.2004
zurlckgewiesen. Das Nds. OVG hat in seiner Entscheidung die Stadt zu einer Erteilung
eines positiven Bauvorbescheides verurteilt. Das Gericht teilt die Auffassung, dass eine
Bauvoranfrage, die nur nach der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens und der
RechtmaRigkeit der Planung nach NBauO fragt, nicht automatisch auch nach
Sanierungsrecht zu bescheiden ist.

E. Bebauungsplan, Stand des Verfahrens

Durchfuhrungsplan Nr. 59

Der als Bebauungsplan Ubergeleitete Durchfiihrungsplan Nr. 59 vom 17.02.1954 umfasst
das Gebiet zwischen Engelbosteler Damm, SchulzenstraRe und Schéneworth. Er enthalt
folgende Festsetzungen: Entlang des Engelbosteler Dammes Gemischtes Wohngebiet und
fur die gesamte Restflache bis zum ehemaligen Bahngeléande an der StralRe Schéneworth
Gewerbegebiet. Diese Festsetzungen entsprechen jedoch nicht mehr den Zielvorstellungen
fur die kinftige Nutzungsstruktur des Gebietes — insbesondere in Bezug zum Einzelhandel
auf dem Engelbosteler Damm.

Bebauungsplan Nr. 1411

Das Bauleitplanverfahren fir den Bebauungsplan 1411 wurde mit dem
Aufstellungsbeschluss am 20. Marz 1997 fortgeflihrt. Eines der darin enthaltenen
Planungsziele war die Festlegung der kiinftigen Weidendammtrasse zwischen Bodestralie
und der Bundesbahnbriicke. Die damalige Trassenflihrung hétte den Abriss von mehreren
Wohnh&usern bedeutet. Dies war nicht durchsetzbar, so dass der Entwurf nicht
weiterverfolgt wurde. Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung sollten die bereits
bestehende Nutzungsmischung im Plangebiet sichern.

Der Uberarbeitete jetzt vorliegende Entwurf wurde am 05.09.2001 ins Verfahren gebracht
und musste seitens der Verwaltung im Januar 2002 zunachst angehalten werden. Fir den
Fortgang des Verfahrens war es notwendig geworden, von der DB-Netz die Zustimmung fur
eine Inanspruchnahme weiterer Bahnflachen dstlich des Plangebietes zu erhalten. In
weitergehenden Verhandlungen konnte die Verwaltung erreichen, dass die DB-Netz mehr
Flache fur die Planung der Weidendammtrasse zur Verfligung stellen und der Stadt
anbieten wird. Damit werden weniger Eingriffe in die privaten Grundstiicke notwendig und
es ergibt sich eine Trassenfiihrung, die den Erhalt der Wohnhauser Engelbosteler Damm
130, 132 ermdglicht. Der im Zusatzantrag (DS-Nr. 2947/2001) vom Biindnis 90/Die Grinen
beschlossene Prifauftrag an die Verwaltung wurde bereits mit der Drucksache Nr.
2275/2001 N1 (Auslegungsbeschluss und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss) abgehandelt.

Daraufhin konnte die 6ffentliche Auslage fur die formulierten Sanierungsziele am
25.03.2004 beschlossen werden. Dazu wurde von Grundstiickseigentiimern Anregungen
vorgebracht.

F. Anregungen zum Bebauungsplanentwurf und Stellung nahme der Stadt Hannover

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat in seiner Sitzung am 25.03.2004 die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 1411 beschlossen und damit auch den formulierten
Sanierungszielen seine Zustimmung gegeben. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der
Zeit vom 08.04.2004 bis 07.05.2004 offentlich ausgelegen. Der Rechtsvertreter zweier



Eigentimerinnen der von der Planung betroffenen Grundstticke hat mit Schreiben vom

07.05.2004 folgende Anregungen vorgetragen:
Die vertretenen Mandantinnen seien jeweils Eigentimerinnen zweier Grundstticke im
Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplans. Mit dem Einwandschreiben werde
ebenso Bezug auf in der Sache seitens einer vertretenen Eigentimerin datierender
Schreiben bzw. Gesprachsvermerk vom 03.06.1999 und 29.03.2000 genommen.
Weiterhin werde Bezug genommen auf einen Rechtsstreit zwischen einer seiner
Mandantinnen und der Stadt hinsichtlich der Bescheidung von Einzelhandelsvorhaben (4
Einheiten jeweils kleiner als 700 m2 Verkaufsflache) im Wege eines Bauvorbescheides.
Auf die zunachst erfolgte Ablehnung sei die Stadt durch das Verwaltungsgericht
Hannover und in der Berufung durch das Nds. Oberverwaltungsgericht zur Erteilung
eines entsprechenden Bauvorbescheides verpflichtet worden.
Uber zwei weitere Widerspriiche gegen die Ablehnung von Bauvoranfragen sei noch
nicht entschieden worden (ebenfalls Einzelhandelsnutzungen bzw. Nutzungen in
Kombination mit Einzelhandel).
Die betroffenen Grundstiicke lagen im Geltungsbereich des nach § 173 Abs. 3 Bau GB
als Bebauungsplan Ubergeleiteten Durchfiihrungsplans Nr. 59 vom 17.02.1954, der von
der Art der Nutzung her ein Gewerbegebiet festsetze. Die Stadt beabsichtige seit
langerer Zeit, den Durchfiihrungsplan Nr. 59 aul3er Kraft zu setzen und ein MI-Gebiet
sowie ein GE- Gebiet auszuweisen. Fir das Gewerbegebiet passe der Bebauungsplan
das Spektrum der zuldssigen Nutzung an die Rechtslage der derzeit geltenden
Baunutzungsverordnung an.
Der beabsichtigte Ausschluss von Einzelhandel und die Fiihrung der geplanten
Verlangerung des Weidendamms seien Gegenstand der durchgreifenden, rechtlichen
Bedenken. Der Rechtsvertreter sehe die Interessen seiner Mandantinnen in
verschiedener Hinsicht bedroht:

Erforderlichkeit des Bebauungsplans und Beriicksicht igung des Abwagungsgebotes

Der Planentwurf verstolRe gegen das Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit (8 1 Abs.
BauGB) und auch gegen das Gebot einer gerechten Abwégung. Das Gebot der gerechten
Abwagung ergebe sich aus 8 1 Abs. 6 BauGB (in der seit dem 20.07.2004 geltenden
Fassung des BauGB in 8 1 Abs. 7 geregelt) und besage, dass bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen seien. Dies sei im Falle des vorliegenden Bebauungsplans nicht
geschehen.

Die Eigentimerinnen der Flachen seien mit dem Ausschluss von Einzelhandel fir ihren
Grundbesitz, insbesondere soweit sich der Ausschluss auch auf die sog. Eichbaum- Halle
erstrecke, nicht einverstanden. Hierfur seien keine stéadtebaulichen Grunde ersichtlich. Es
werde darauf hingewiesen, dass die Gestaltungsfreiheit der Stadt hinsichtlich des
Gesichtspunktes des Vertrauensschutzes seiner Mandantinnen unter Nennung von
Entscheidungen des Niedersachsischen Oberverwaltungsgerichts eingeschrankt sei, OVG
Lineburg vom 06.12.1989 6K 16.21/89- NVwZ 1990, 576 und vom 23.08.1993 6K 3103/
91-Nds.Rpfl.1994.54. Samtliche Eigentimer und Mieter haben sich auf die vorhandene
Situation eingestellt. Auf diese vorgegebene Situation misse Ricksicht genommen werden.
Zu den besonders geschiitzten Vertrauenspositionen gehére es auch, dass es sich bei dem



zu Uberplanenden Gebiet um ein bisher uneingeschranktes Gewerbegebiet hinsichtlich des
Einzelhandels handele. Die Mandantinnen wirden auch weiterhin uneingeschrankte
Einzelhandelsnutzungen erwarten kdnnen. Nach der Rechtssprechung des BVerwG stelle
es insbesondere einen Abwagungsfehler dar, wenn eine Gemeinde einen zweiten
Bebauungsplan erlasse und sich dabei des bereits bestehenden Planes nicht hinreichend
bewusst sei oder aus anderen Griinden seine Festsetzungen bei der erneuten Abwagung
nicht hinreichend bertcksichtige (BVerwG, Bau 1976, 175,176).

Stellungnahme der Verwaltung

Der bestehende Durchfiihrungsplan Nr. 59 muss geandert werden, da die Sanierungsziele
(siehe Kapitel A. und B.) mit diesem Plan nicht umgesetzt werden kdnnen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1411 sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt, der hier gewerbliche Bauflachen und die geplante
Weidendammtrasse als HauptverkehrstralRe darstellt. Die Sanierungsziele wurden bereits in
der Umgebung und der Nachbarschaft des Planbereiches zu wesentlichen Teilen im Sinne
des Gesamtkonzeptes umgesetzt. Mit den bestehenden Festsetzungen in dem
Durchfuhrungsplan Nr. 59 ist die weitere Umsetzung nicht méglich. Die Festsetzungen des
Durchfuhrungsplanes sind den Sanierungszielen gegenlaufig. Hier gilt das alte Baurecht,
das im Gewerbegebiet auch grofflachigen Einzelhandel zulasst.

Auch aus verkehrlicher Sicht muss durch einen neuen Bebauungsplan die Erweiterung der
Einzelhandelsflachen auf den Bestand begrenzt werden. Der Verkehrsknotenpunkt
HaltenhoffstraRe / Engelbosteler Damm ist funktional sehr kompliziert und stark belastet.
Die Zufahrt zum Grundstlck befindet sich in unmittelbarer Nahe und im Staubereich der
Kreuzung. In der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange spricht die
verkehrstechnisch ungulnstige Lage gegen eine Ansiedlung weiterer publikumsintensiver
Ladenflachen. Die jetzt entstandene, gefangene Grundstiickssituation, auf der die
“Eichbaum — Halle” steht, und die dadurch eingeschréankte Nutzungsmadglichkeit sind dem
Eigentiimer bei der Beantragung der Genehmigung fur das “Nordstadtzentrum” bewusst
gewesen. So wurde die Lage der Zufahrt in das Grundstiick entsprechend den Wiinschen
der Grundstiuckseigentimer im Rahmen der Projektplanung fir das “Nordstadtzentrum”
festgelegt.

Das Konzept fur die Nordstadt ist, wie oben geschildert, bereits sehr weitgehend umgesetzt
worden und funktioniert in der gewlinschten Weise. Der Bebauungsplan 1411 ist der letzte

Baustein, um die endgultige Umsetzung des Konzeptes sicherzustellen. Daraus ergibt sich

das Planerfordernis.

Abwéagung

Der Bebauungsplan Nr. 1411 sichert den Bestand an unterschiedlichen Nutzungen. Das
Planungs- und Sanierungsziel ist es, lediglich die publikumsintensiven
Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich auf den Bestand zu begrenzen und eine
Mischung mit anderen gewerblichen Nutzungen zu ermdglichen. Neben dem vorhandenen

Angebot von ca. 4.000 m2 Bruttogeschossflache Einzelhandel an der BodestralRe bieten die
Ubrigen bisher gewerblich genutzten Flachen der ehemaligen Schlosserei Eichbaum
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von z. B. kleinteiligen Gewerbe, Werkstatten, Ateliers,
aber auch fur Lager- und Showrdume fir Betriebe und Geschafte, die z. B. in der Innenstadt
ansassig sind. Im Rahmen der Umnutzung des Hauptguterbahnhofs Weidendamm kann es
zur Verlagerung von benachbarten Gewerbebetrieben kommen, auch dafir sind Flachen im
Planbereich des Bebauungsplanes als Ersatzstandort gut geeignet.



Stadtebauliche Zielsetzung zur Steuerung des Einzel  handels als Ziel der Sanierung

Das von der Stadt herangezogene ECON-Gutachten zum Einzelhandel in der Nordstadt aus
dem Jahr 1989 stehe der Ansiedlung von weiterem Einzelhandel in der BodestralRe nicht
entgegen. Der Umstand, dass es an der Bodestral3e zu einem Einzelhandelsangebot von
etwa 4000 m2 gekommen sei (Nordstadtzentrum), finde naturgeman in dem Gutachten
keine Berlicksichtigung. Im streitigen Bereich habe man es mit einem Einzelhandelsangebot
von etwa 4000 m2 zu tun, welches durch zusatzliche Dienstleistungen und einem
mehrstockigem Parkhaus in zentraler Lage zum Engelbosteler Damm abgerundet werde.
Gerade Einzelhandelsnutzungen wirden in diesem Bereich zu einer Starkung des
Geschéftsbestandes des Engelbosteler Dammes fuhren.

Die von der Stadt gegen eine Erweiterung der Einzelhandelsflachen an der Bodestral3e ins
Feld gefuhrten Argumente seien vorgeschoben und wirden eine negative
Verhinderungsplanung darstellen, dies sei unzulassig. Es sei davon auszugehen, dass
Einzelhandelsnutzungen an der BodestralRe durchaus den Sanierungszielen und
-Konzepten entsprachen bzw. nicht im Widerspruch stiinden. Es sei offenkundig, dass
einzig und allein das Einzelhandelsvorhaben an der Kopernikusstral3e beginstigt werden
solle.

In diesem Falle kdnne sich die Stadt nicht auf die CIMA-Studie aus dem Jahr 2002 berufen,
weil dem Gutachten keine Aussagen zu der hier maf3gebenden Problematik der
Auswirkungen der vorhandenen und beabsichtigten Einzelhandelsnutzung zu entnehmen
seien.

Davon, dass sich der vorhandene und beabsichtigte Einzelhandel im Bereich des
Bebauungsplan-Entwurfs 1411 nachteilig auf den Engelbosteler Damm auswirke, sei dem
Gutachten nichts zu entnehmen.

Bereits mit Schreiben vom 29.03.2000 sei von der einen vertretenen Einwanderheberin die
Forderung erhoben worden, von Nutzungseinschrankungen Abstand zu nehmen, um den
Spielraum fur Nachfolgenutzungen zu erhalten. In der Planbegriindung heil3e es, dass
ansassige Betriebe mit einer grof3en Anzahl an Arbeitsplatzen zu sichern seien. Hiervon
kénne jedoch keine Rede sein, da diese Betriebe insolvent seien bzw. vor der Aufgabe
stunden.

Es mangele insofern bei der Planung an den notwendigen stadtebaulichen Griinden. Der
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen verhindere die Schaffung von Ersatzarbeitsplatzen
und fUhre nicht zu einer Bestandssicherung. Seitens der Verwaltung sei hingegen
signalisiert worden, dass bestimmte Einzelhandelsnutzungen, die nicht in Konkurrenz zum
Engelbosteler Damm stiinden, vorstellbar seien.

Auf der Grundlage des bisherigen Planungsrechtes habe das Verwaltungsgericht Hannover
und in der Berufungsinstanz das Nds. Oberverwaltungsgericht die Stadt dazu verurteilt, fur
ein nicht groR3flachiges Einzelhandelsvorhaben an der Bodestral3e einen positiven
Bauvorbescheid zu erteilen. Auch die kiinftige Planung stiinde dieser Zulassigkeit nicht
entgegen. Das Verwaltungsgericht Hannover habe Zweifel daran, dass die Zielsetzung des
Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 1411 einer gerichtlichen Uberpriifung standhalten werde.
Hierzu trage bei, dass in der Bodestral3e vor wenigen Jahren ein grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb zugelassen worden sei. Es kdnne nicht auf der einen Seite
grof¥flachiger Einzelhandel zugelassen werden und auf der anderen Seite weiterer
Einzelhandel ausgeschlossen werden. Auch zu den Zielen der Sanierungssatzung aus dem
Jahr 1984 bestehe nach Auffassung des Gerichts kein Widerspruch. Auf die
Sanierungsziele der Wohnungsmodernisierung und der Verbesserung des
Verkehrskonzeptes wirke sich das Einzelhandelsvorhaben nicht aus. Soweit in den
vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierungssatzung und in der Bereichsplanung die
Starkung des Einkaufsstandortes Engelbosteler Damm angesprochen werde, stehe das
Vorhaben ebenfalls nicht offenkundig im Widerspruch zu diesem Konzept.



Stellungnahme der Verwaltung

Der Engelbosteler Damm ist im Flachennutzungsplan als Bereich mit Marktfunktionen
dargestellt. Er ist die urbane Achse mit den identitatsstiftenden Funktionen eines
Stadtteilzentrums und eines Nahversorgungsbereiches.

Der Abschnitt des Engelbosteler Dammes zwischen Christuskirche und Kopernikusstraf3e/
Lutherkirche ist beiderseits mit dichter, z.T. sehr dichter, griinderzeitlicher Wohnbebauung
umgeben. Fir ca. 80 % der Bevolkerung des Sanierungsgebietes ist dieser Bereich in
weniger als funf Minuten zu Ful3 erreichbar. Aufgrund seiner Lage, der Wegebeziehungen,
der verkehrlichen Erschlie3ung, inshesondere fir Ful3géanger, Radfahrer und
OPNV-Benutzer, aber auch fur Pkw-Verkehr hat sich der StraBenabschnitt historisch zum
Stadtteilzentrum und Versorgungsschwerpunkt entwickelt.

Die allgemeine Entwicklung des Einzelhandels ist gekennzeichnet von Verdnderungen in

der Betriebs- und Gesellschafterstruktur. Sie hinterlasst ihre Spuren auch am Engelbosteler

Damm. Die Filialisierung, die wachsenden Ladengréf3en und die Angebote auf der “griinen

Wiese” fihren zu Erosionserscheinungen in den gewachsenen Zentren wie auch in der

Nordstadt. Um den stetigen dynamischen Wandel im Einzelhandel zu berticksichtigen,

verfolgt die Stadt ein umfassendes stadtebauliches Konzept fir den Stadtteil und das

Sanierungsgebiet Nordstadt:

» Aufrechterhaltung der Erreichbarkeit der Laden mit PKW (siehe Ausfilhrungen auf Seite
5)

* Umbau des Engelbosteler Dammes zu einer kundenfreundlichen Einkaufsstral3e,

» umfangreiche stadtgestalterische Mal3inhahmen im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierung (u. a. Platz an der Christuskirche, Platz an der Lutherkirche),

* Ausweisung von Bauzonen zur Erweitung von Ladenflachen in den Blécken am
Engelbosteler Damm. Baurechte in den Bebauungsplanen entlang des Engelbosteler
Damms starken die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums, indem regelmafig
Erweiterungen der Geschaftsflachen im Erdgeschoss und bauliche Ergéanzungen
zulassig sind und

» Spielhallen weitestgehend ausgeschlossen sind,

» Verbesserung des Parkplatzangebotes zur Starkung der Betriebe am Engelbosteler
Damm,

» die dezentrale Verteilung der Nahversorgerstandorte im Bereich mit Marktfunktion
(Standortplanung KopernikusstraRe 5, Bebauungsplan Nr. 1414, 1. Anderung),

» keine Ansiedlungen an peripheren Standorten wie das Gewerbegebiet Weidendamm

» Umstrukturierung der Brachflachen fur neue Wohnungen fr zuséatzliche Bevoélkerung
und Kundenfrequenz.

Im Rahmen dieses Konzeptes und gemessen an der Bedeutung des Bereiches mit
Marktfunktion Engelbosteler Damm kommt dem Planbereich 1411 mit dem vorhandenen
Einzelhandelsangebot an der Bodestral3e beziiglich der Nahversorgung keine
schwerpunktbildende Aufgabe, sondern lediglich eine erganzende Funktion zu. Die
Genehmigung des “Nordstadtzentrums” an der Bodestral3e war in Bezug auf das genannte
stadtebauliche Konzept eine Ausnahmeregelung, ebenso wie die Sechsgeschossigkeit des
Geschéftshauses: Durch die neue autogerechte ErschlieBung Gber die BodestralRe wurde
das Gewerbegrundstiick fir neue Nutzungen interessanter, die wegen der bis dahin
vorhandenen abseitigen (“Hinterlieger”-) Situation keine marktfahige Chance hatten. Mit
dem Bau der Bodestral3e wurde den Eigentiimern die Moéglichkeit gegeben, mit einem
stadtebaulich angemessenen Bauvorhaben die Aufwertung des Gewerbegrundstiickes zu
realisieren. Die vorhandenen Einzelhandelsflachen sind als autobezogener Standort
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zugelassen worden, um dem Stadtteil ein differenziertes Angebot an LadengréRen mit
entsprechend unterschiedlichem Warenangebot und ErschlieBungsqualitaten zu geben.
Darlber hinaus sind die Verkaufsflachen speziell fir Autokunden aus den nérdlich
angrenzenden Stadtteilen glinstig gelegen.

Sie haben in ihrem Bestand keine wesentlichen Auswirkungen fir das Sanierungsgebiet
Nordstadt.

Die Umnutzung der “Eichbaum — Halle” auf dem Grundstiick an der Bodestral3e zu einem
erweiterten Einkaufsbereich tGbersteigt allerdings das Mal3 der Vertraglichkeit mit dem
Konzept fur Einzelhandelsstandorte in der Nordstadt und steht den urspringlichen Zielen
der Sanierung entgegen.

Nur die derzeit als Einkaufszentrum genutzten Flachen werden deshalb durch
entsprechende Festsetzung “Sondergebiet” planungsrechtlich in ihrem Bestand gesichert.
Somit wird hinsichtlich der Eigentimer- und Eigentimerinneninteressen der bereits
vollzogenen Entwicklung Rechnung getragen. Wie bereits erwahnt, bleibt auch nach dem
Ausschluss von Einzelhandel fir den Grundstiicksteil der ehemaligen Schlosserei Eichbaum
noch ein breites Spektrum gewerblicher Nutzungsmaglichkeiten im Sinne der “Nordstadter
Mischung” bestehen.

Das Standortkonzept wird gestitzt durch Untersuchungen bzw. Gutachten zur
Einzelhandelsentwicklung in der Nordstadt.

Das ECON-Gutachten empfiehlt grundsatzlich eine Erweiterung der Einzelhandelsflachen in
der Nordstadt, und zwar ausdrticklich in konzentrierter Form an der Kopernikusstraf3e. Der
Gutachter kommt eindeutig zu dem Schluss, dass unter Flachenaspekten keine
Planungsalternative zu dem vorgenannten Areal (Bereich Kopernikusstraf3e) zu erkennen
ist, die sinnvolle stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Schwerpunktsetzung erlauben
wirde. Aus gewerbeplanerischer Sicht wird in dem Gutachten abgeraten, im nérdlichen
Bereich der neuen Weidendammtrasse, z.B. an einer neu trassierten Verbindungsstral3e zur
HaltenhoffstraRe, Einzelhandelsnutzungen baurechtlich zuzulassen. Dieses wirde zu einer
Zersplitterung des begrenzten Entwicklungspotentials auf dem Einzelhandelssektor fihren
mit der Folge, dass die angestrebte stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Konzentration und Verdichtung des Geschaftsbesatzes unterlaufen wirde
(ECON-Gutachten 1989, S. 144, 145).

Das CIMA-Gutachten aus dem Jahr 2002 stellt fir die Entwicklung des Stadtteilzentrums
Engelbosteler Damm, bestehend aus insgesamt 53 Einzelhandelsbetrieben, folgende
Punkte als besonders positiv heraus:

» Der gestalterisch anspruchsvolle Umbau des Engelbosteler Damms einschlieBlich der
Platze “An der Christuskirche” und “An der Lutherkirche” tragt zur Starkung der
zentralen Funktionen dieses Bereiches bei.

» Starken sind ebenfalls die anséssigen “Ankerbetriebe” (Lebensmittel- und
Drogeriediscounter).

« Die hochrangige OPNV- Anbindung und

» die Nahe zur Universitat.

Es ist richtig, dass sich der Gutachter nicht direkt mit der beabsichtigten Erweiterung von
Einzelhandelsflachen an der Bodestral3e befasst hat. In der Studie wird festgestellt, dass es
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bereits Trading—down-Tendenzen am Engelbosteler Damm gibt. In den
Handlungsempfehlungen zum Engelbosteler Damm heif3t es, dass es “noch ein Potential an
attraktiven Einzelhandelsbetrieben im Stadtteilzentrum gibt, das eine Umkehr der
Trading-down-Tendenzen bewirken konnte. Dazu missen die Rahmenbedingungen fur den
Einzelhandel erheblich verbessert werden.” (CIMA Gutachten S. 196).

Ein wichtiger Schritt dazu war die Aufgabe der Fu3géngerzone Engelbosteler Damm/
Kopernikusstraf3e (DS Nr. 2964/ 2000) zugunsten des Sanierungsziels, Starkung des
Engelbosteler Dammes als Einkaufs-/ Nahversorgungszentrum.

Eingriff in das Eigentum durch die Fihrung der Weid endammtrasse

Die Eigentiimerinnen seien nicht damit einverstanden, dass ihr Grundbesitz fur die Trasse
der geplanten Verlangerung des Weidendammes in Anspruch genommen werde. Es
handele sich hier um einen Eingriff in das durch Artikel 14 Grundgesetz geschitzte
Grundeigentum. Die Voraussetzungen fir einen derartigen schwerwiegenden Eingriff lagen
nicht vor.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Starkung des OPNV und damit verbunden eine Verlagerung des motorisierten
Individualverkehrs (MIV) zugunsten des OPNV ist ebenfalls ein Ziel der Planungen auch im
Sanierungsgebiet. Durch den Bau der geplanten Trasse werden MIV und OPNV friihzeitig
voneinander getrennt, so dass sich fiir den OPNV wie auch fur das Umfeld,
Haltenhoffstrae-Brickenbereich, neue Gestaltungsmaglichkeiten fur fuRganger- und
fahrradfreundliche Bereiche ergeben. Mit diesem Ziel wurde der Flachennutzungsplan
geandert (in Kraft getreten 1995), mit der 115. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
die Trasse zu den Bahngleisen verlegt. Dieses letzte Teilstlick stellt die Verbindung zur
Bahnbriicke nach Hainholz her und komplettiert somit die Stadtteil verbindende
Umgehungsstral3e fur den Engelbosteler Damm.

Die hier gednderte Flachennutzungsplanung soll u.a. auch zu der Entflechtung der
Verkehrsproblematik am Kreuzungspunkt Engelbosteler Damm/HaltenhoffstraRe/
Bodestral3e beitragen und die raumliche Barrierewirkung des Engelbosteler Damms, durch
den Durchgangsverkehr verursacht, aufheben.

Sollte die Trasse nicht gebaut werden, muss eine Alternativroute als Hauptverkehrsstralie
definiert werden. Die einzige Alternative ist die Bodestral3e, Uber die heute der Verkehr
abgewickelt wird. Die Bodestral3e ist jedoch nicht als Hauptverkehrsstrafl3e angelegt worden,
so dass mit Fortsetzung der bisherigen Beeintréachtigungen im Verkehrsablauf gerechnet
werden muss.

Weiterhin ist hinsichtlich der jetzt vorgebrachten Anregung noch die vertragliche Beziehung
zur Stadt zu sehen.

In einem Kaufvertrag aus dem Jahr 1994 haben sich die Eigentiimer mit der Beanspruchung
ihres Grundbesitzes fur die Fihrung der Trasse einverstanden erklart.

Fur die Realisierung dieser Trassenfihrung wurden entsprechend die Flachen im Rahmen
der Umlegungsregelung zugeteilt. Gleichzeitig regelt der Vertrag, dass die Eigentimerinnen
keinen Anspruch auf Flachenausgleich, fur die in Anspruch zu nehmenden Flachen oder der
darauf befindlichen Gebaude, haben.
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Die konkrete Festlegung der Lage und des Ausbaus der neuen Weidendammtrasse wird in
einem weiteren Planverfahren zeitnah zu deren Realisierung erfolgen. Weitere
Verhandlungen werden zeigen, ob die DB-Netz noch mehr Bahnflachen fir die
Verschiebung der StraRentrasse nach Osten freigeben wird, um den Eignriff in die privaten
Grundsticke auf das notwendigste Minimum zu beschranken.

Die beantragten Beschlisse sind erforderlich, um das Bebauungsplanverfahren
weiterflihren bzw. abschliel3en zu kénnen und damit die stadtebaulichen Ziele der Stadt auf

Dauer zu sichern.

61.41
Hannover / 14.02.2005
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