Anlage 2 zur Drucksache - Nr.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
als Grundlage fiir die friihzeitige Beteiligung der O  ffentlichkeit

Ausweisung eines Kerngebietes
bei gleichzeitiger Einschrankung der Zulassigkeit v on Einzelhandelsbetrieben

Bebauungsplan Nr. 534, 1. Anderung
- Nordlich Behnstral3e -

Stadtteil: Wilfel

Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird begrenzt durch die nérdliche StralRenbegrenzungslinie der Behnstral3e, die
geplante ostliche StraRenbegrenzungslinie der Hildesheimer Strafl3e (groftenteils gleich der Ge-
baudekante Hildesheimer Stral3e 411), die nordliche StralRenbegrenzungslinie der Stralle Am
Eisenwerk und die westliche StralRenbegrenzungslinie der Garvensstralie.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes:
Fur den Bereich des Bebauungsplanes
Gemischte Bauflache, Bereich mit Marktfunktion, gewerbliche Bauflache

Far die unmittelbare Umgebung des Bebauungsplanes

Gemischte Bauflache, Bereich mit Marktfunktion, gewerbliche Bauflache, Hauptverkehrs-
stral3e, Stadtbahn

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung:

Der Stadtteil Wulfel war durch Standorte der industriellen Produktion gepragt. Mangeinde Ent-
wicklungsmoglichkeiten oder ver&nderte Standortanforderungen zwangen einzelne Betriebe zur
Verlagerung oder zur Stilllegung. FiUr die entstandenen Gewerbebrachen mussten dauerhafte
Folgenutzungen gefunden werden. Der Planbereich zeichnet sich durch eine gute verkehrliche
ErschlieBung aus. Zum einen besteht durch in der Hildesheimer Stral3e verkehrende Stadtbahn-
linien ein guter Anschluss an den OPNV, zum anderen liegt das Plangebiet an den Haupter-
schlieBungsstralen ,Hildesheimer StrafRe* und ,Wilkenburger Straf3e“. Der Bereich stdliche
Hildesheimer Stral3e ist daher gut fur die Ansiedlung von Fachméarkten mit hohem Flachenbe-
darf, fur die in innenstadtnahen Lagen praktisch keine geeigneten Flachen mehr zur Verfligung
stehen, sowie als Birostandort geeignet. Im Plangebiet wurde als eines der ersten Anzeichen
eines Umstrukturierungsprozesses in diesem Bereich auf dem ehemaligen Betriebsgrundstick
der Firma Gummi-Hansen ein Baumarkt angesiedelt. AuRerdem sind langs der Hildesheimer
Stral3e Uber dem Baumarkt Blroetagen entstanden.

Grundlage fir die Genehmigung des Baumarktes waren die Festsetzungen des Ursprungs-
planes. Der Ursprungsplan setzt das Plangebiet als Industriegebiet fest. Fur das Industriegebiet
finden die Bestimmungen der BauNVO von 1968 Anwendung. Im Gegensatz zu der heute gel-
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tenden BauNVO, die rechtsklare Bestimmungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einkaufs-
zentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben enthélt, fihrt die BauNVO von 1968 trotz der
einschrdnkenden Regelung im 8§ 11 zu Auslegungsschwierigkeiten hinsichtlich der Zuléassigkeit
von grol3flachigem Einzelhandel. Danach waren auf3erhalb von Kerngebieten z. B. in Industrie-
gebieten, auch Einkaufszentren und Verbrauchermarkte zulassig, wenn sie nicht vorwiegend der
Ubergemeindlichen Versorgung dienen. Solche Zentren oder Betriebe waren im Bereich sitdliche
Hildesheimer Stral3e aber nicht ohne weiteres mit den Zielen des Regionalen Raumordnungs-
programms (RROP) vereinbar.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist der sudliche Bereich der Hildesheimer Straf3e
als herausgehobener Fachmarktstandort dargestellt. Zu diesem Bereich gehért auch das Plan-
gebiet. In der beschreibenden Darstellung des RROP heildt es u. a.: ,Der Bereich sudliche Hil-
desheimer Stral3e ist Bestandteil des oberzentralen Standortbereichs der Landeshauptstadt
Hannover. Er hat sich zu einem wichtigen Fachmarktstandort entwickelt, der Erganzungsfunk-
tionen fir die Innenstadt von Hannover wahrnimmt. Zum Schutz der Innenstadte, insbesondere
der benachbarten Kommunen, ist jedoch eine unkontrollierte Entwicklung dieser Bereiche zu
verhindern.” Deshalb sind als konkrete Ziele fir diesen Bereich festgelegt: ,Erweiterungen und
Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sind zuldssig. Die vertragliche Weiterentwicklung
dieses Bereiches fur Einzelhandelsnutzung dient der Starkung der Versorgungsstruktur im
Stadtteil Wilfel. Die Funktion des benachbarten Mittelzentrums Laatzen darf nicht wesentlich
beeintrachtigt werden."

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die bestehenden Festsetzungen an die Ziele des
RROP derart angepasst werden, dass im Plangebiet an groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben
nur Betriebe mit geringer Flachenproduktivitat zuldssig sein sollen. Mit der Anderung erfolgt
gleichzeitig eine Umstellung auf die Bestimmungen der BauNVO von 1990.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im westlichen Teil als gemischte und im 6stlichen
Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt. Uberlagert werden beide Darstellungen zum Teil
durch die Darstellung ,Bereich mit Marktfunktion®. Fir das jetzt im gesamten Plangebiet vorge-
sehene Kerngebiet ist wegen der mangelnden Parzellenschéarfe des Flachennutzungsplanes
und angesichts des aus dem bisherigen Planungsrecht entwickelten Bestandes die Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan gegeben.

Planungsziele:

Der vorhandene Baumarkt hat eine GréR3e, der nach den heutigen planungsrechtlichen Bestim-
mungen der BauNVO nur in einem Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig ware. Ana-
log zur im Bebauungsplan Nr. 1511 (z. Zt. im Verfahren) vorgesehenen Festsetzung fir die an
der Hildesheimer StraRe gegeniiberliegenden Bauflachen soll die Bauflache im Anderungs-
bereich als Kerngebiet ausgewiesen werden, obwohl sie im dstlichen Bereich an allen drei Sei-
ten an in Bebauungsplanen festgesetztes Industriegebiet sto3t. Dieses heute faktisch schon
bestehende Nebeneinander stellt planungsrechtlich keine optimale Abstufung dar, es soll daher
zur Vermeidung von mdoglichen Konfliktsituationen mit Ausnahme der Wohnungen fir Aufsichts-
personal usw. kein Wohnen im Kerngebiet zuldssig sein. In der Praxis ist heute schon von
einem vertraglichen Nebeneinander auszugehen. Beschwerden ber Stérungen sind nicht be-
kannt.

Aufgrund des strukturellen Wandels im Einzelhandel haben die Stadt mit dem Flachennutzungs-
plan und die Region Hannover mit dem RROP den Bereich sudliche Hildesheimer Straf3e, in
dem auch das Plangebiet liegt, als gemischte Bauflache bzw. als Flache fir die Ansiedlung von
Fachmarkten vorgesehen. Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in Hannover ging innerhalb der
Wohngebiete in den letzten Jahren stetig zurtick. Doch parallel dazu entstanden auf3erhalb der
Wohngebiete neue groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen primdr das Angebot eines
autogerechten Standortes im Vordergrund stand. Da die uneingeschrankte Ansiedlungsmaglich-
keit von Einzelhandelsbetrieben allerdings die Gefahr in sich birgt, ausgeglichene Versorgungs-
strukturen, verkehrliche Belange und andere nicht unwesentlich zu beeintrachtigen, sollen grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nur eingeschrénkt zuléassig sein.
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Die Darstellungen im Flachennutzungsplan und RROP stellen die Grundlagen fir die Steuerung
des Einzelhandels im Plangebiet dar, um mdéglichen Auswirkungen auf die Innenstadt, die Ne-
benzentren in der Stadt sowie auf die unmittelbar benachbarten Stadte begegnen zu kénnen.
Den zuvor genannten Grundlagen entsprechend soll der Einzelhandel im Plangebiet wie folgt
eingeschrankt werden:

Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit den in § 11 Abs. 3 BauNVO be-
schriebenen Auswirkungen sollen im Kerngebiet ausgeschlossen werden. Die in § 11 Abs. 3
BauNVO genannten Auswirkungen beziehen sich insbesondere auf schadliche Umweltaus-
wirkungen, auf die infrastrukturelle Auswirkung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich der Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild wie auf den Naturhaushalt.

Ausgenommen von diesem Ausschluss sind allerdings im Erdgeschoss angeordnete, grof3-
flachige Fachmarkte, die einen hohen Flachenbedarf haben, mit z. B. folgendem Warensorti-
ment: Kraftfahrzeuge, Mobel, Teppiche, Gartenbedarf, Baustoffe, Heimwerkerbedarf, Elektro-
grolRgerate. Die Ubrigen Obergeschosse sollen den weiteren in Kerngebieten zuldssigen
Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Die Ansiedlung grof3flachiger Fachmarkte zieht die Problematik der ergdnzenden Warensorti-
mente, dem so genannten Randsortiment, nach sich. Sie weisen eine wachsende Tendenz auf
und machen damit vor allem in Kombination mit anderen zentrenrelevanten Sortimenten dem
Einzelhandel in den Stadtteilen, in der Innenstadt und in den Nachbargemeinden Konkurrenz.
Durch die groRen Verkaufsflachen kénnen die Randsortimente schnell die Flachendimension
eigenstandiger Fachmarkte annehmen. Um negative Auswirkungen auf die genannten Gebiete
zu vermeiden, sollen die Randsortimente in den textlichen Festsetzungen je Betrieb nur aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie fur die jeweilige Betriebsanlage insgesamt nicht
grof3flachig im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind und dadurch insgesamt ein Anteil von 5 %
der zulassigen Geschossflache im Erdgeschoss nicht Uberschritten wird.

Weitere Einzelhandelsbetriebe ohne stadtebauliche Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO
sind im Kerngebiet zulassig. AuRerdem sind Laden, die der Deckung des taglichen Bedarfes der
in den benachbarten Gebieten sowie der im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Bevol-
kerung dienen, zulassig.

Die inzwischen im Bereich des sudliche Hildesheimer Stral3e eingeleitete und zum Teil schon
vollzogene stadtebauliche Entwicklung, als Nachfolge der industriellen Nutzung héherwertige
Nutzungen unterzubringen, soll nicht durch eine Haufung von Vergniigungsstétten aller Art ent-
wertet werden. Im Plangebiet sollen deshalb Vergniigungsstatten nicht zuldssig sein. In den
gegenuberliegenden Kerngebieten westlich der Hildesheimer Strafle sind Vergnigungsstatten
zulassig.

Weiterhin soll festgesetzt werden, dass alle Arten von Tankstellen und Autowaschanlagen im
Kerngebietsbereich des Plangebietes nicht zulassig sind, da sie nur eine geringe Nutzungs-
intensitat haben. Tankstellen und Autowaschanlagen wirden dem stadtebaulichen Ziel zuwider
laufen, den StralBenraum der Hildesheimer Straf3e durch bauliche Konturen zu fixieren. Durch
diesen Ausschluss sind nachteilige Auswirkungen fir den Stadtteil nicht zu erwarten, derartige
Einrichtungen bestehen in unmittelbarer Nahe an der Hildesheimer Stralle/Am Eisenwerk und
an der Behnstral3e.

Es ist ein allgemeines stadtebauliches Ziel, am sudlichen Stadtrand die Gestaltung der Hildes-
heimer StraRe deutlich zu verbessern, da hier die raumliche Qualitat der Magistrale im Verhalt-
nis zu den innerstadtischen Abschnitten deutlich nachlasst. Die im Plangebiet langs der Hildes-
heimer StralRe vorhandene Bebauung mit der Fensterfront des relativ hohen eingeschossigen
Baumarktes und den dartber liegenden Biroetagen schafft die gewlnschte klare raumliche
Fassung. Diese Situation soll dadurch gesichert werden, dass im Plangebiet langs der Hildes-
heimer Stral3e eine Mindestzahl wie eine Hochstzahl der Vollgeschosse (IV — V Vollgeschosse)
vorgegeben wird. Mit der somit zu bauenden Zahl von mindestens vier Vollgeschossen wird das
stadtebauliche Ziel — klare raumliche Fassung der Hildesheimer Stral3e — erreicht. Der rickwar-

-4-



-4 -

tige Teil des Baugrundstiickes soll entsprechend dem Bestand mit einem Vollgeschoss bebaut
werden kénnen.

Die vor Ort vorhandene, stadtebaulich gewollte raumliche Fassung der Hildesheimer StrafRe soll
langs der Hildesheimer Strafle und in den Einmundungsbereichen der Behnstraf3e und der
Stralle Am Eisenwerk durch eine Baulinie fixiert werden. Der Rest des Baugrundstiickes soll
insgesamt als Uberbaubare Grundsticksflache ausgewiesen werden. Das soll in Verbindung mit
der vorgesehenen Grund- und Geschossflachenzahl, die jeweils etwas hoher als der vorhan-
dene Bestand festgesetzt werden soll, einen Spielraum fir Anpassungen des vorhandenen Ge-
baudebestands an sich stetig andernde Markterfordernisse erméglichen. Das an der Ecke Hil-
desheimer Strale / Am Eisenwerk stehende Gebaude, das durch die Uberbaubare Grund-
stuicksflache nicht vollstandig erfasst wird, befindet sich im stadtischen Eigentum und wird zum
Zeitpunkt des Ausbaues der Ostseite der Hildesheimer StralRe abgebrochen.

Die gemaR baurechtlicher Vorschriften erforderlichen Einstellplatze sind auf dem Baugrundstiick
vorhanden.

ErschlieBung:

Der Planbereich ist durch die angrenzenden Stral3en gut erschlossen. Die Hildesheimer Stral3e,
weist auf der Ostseite in ihrem an das Plangebiet angrenzenden Abschnitt ein fir die Verkehrs-
bedeutung dieser StralRe vollig ungeeignetes Profil auf. Im Bebauungsplan Nr. 1511, der sich
zur Zeit im Verfahren befindet, werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Er-
weiterung der Hildesheimer StraRe geschaffen. Die in dieser Anderung festgelegte westliche
Plangrenze stellt gleichzeitig die neue Ostliche Stral3enbegrenzungslinie der Hildesheimer
Stral3e dar.

Durch die in der Hildesheimer Stral3e verkehrenden Stadtbahnlinien ist ein guter Anschluss an
den OPNV gegeben.

Die zur Ver- und Entsorgung vorhandenen Leitungen und Kandle sind vorhanden.

Umweltvertraglichkeit:

Eingriffsregelung

Eingriffe in den Naturhaushalt sind nicht zu erwarten, da das Gebiet bis auf einige schmale
Pflanzrabatten langs der BehnstralRe vollstandig versiegelt ist. Diese fast 100%ige Versiegelung
ist nach bestehendem Planungsrecht (Grundflachenzahl 0,6) auch zulassig, da nach der fir den
Ursprungsplan gultigen Fassung der BauNVO von 1968 die Grundflachen von Nebenanlagen
usw. nicht auf die sich durch die festgesetzte Grundflachenzahl ergebende zuldssige Grund-
flache anzurechnen sind. Die jetzt vorgesehene Erhéhung der Grundflachenzahl um 0,3 auf 0,9
hat also keine negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. AusgleichsmafRnahmen sind
somit nicht erforderlich.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet befand sich ehemals die Firma Gummi-Hansen. Im Zuge der Errichtung des
Baumarktes wurde die alte Bausubstanz sowie die Bodenpartien bis zum Grindungsplanum des
Baumarktes entfernt, so dass davon auszugehen ist, dass keine Belastungen mehr vorliegen.
Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Randbereich einer bekannten Grundwasserverun-
reinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen. Ausgangspunkt hierfur ist ein Schadensfall auf
einem Grundstick in der Stadt Laatzen. Beeintrachtigungen durch die Schadstoffahne kdnnen
sich fur das Plangebiet nur ergeben, wenn bei Baumalinahmen das Grundwasser berthrt wird.
Vor Errichtung des Baumarktes wurde der Planbereich auf Kampfmittel untersucht und durch
Sondierung bereinigt.

Schallschutz
Nach den Festsetzungen fir den gegeniberliegenden Bebauungsplan Nr. 1511 (z. Zt. im Ver-
fahren) sind die zur Hildesheimer Stral3e hin orientierten Fenster von Aufenthaltsraumen mit
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Schallschutzfenstern auszustatten. Eine entsprechende Festsetzung soll auch in diesen Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Falls die vorhandenen Birordume im Plangebiet noch nicht mit
schalldammenden Fenstern ausgestattet sind, findet diese Regelung erst bei grundlegenden
Anderungen am Gebéaude oder beim Austausch der Fenster Anwendung.

Kosten fir die Stadt:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

Aufgestellt
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
Januar 2006

(Heesch)
Fachbereichsleiter
61.12/19.01.2006



