Anlage 2 zur Drucksache - Nr.

Begrindung
Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Bebauungsplan Nr. 1369, 1.Anderung Stadtteil: Lahe
EKZ Altwarmbtichen Geltungsbereich:
Das Plangebiet wird begrenzt von:

Bundesautobahn A2,  Stadtgrenze  zur
Gemeinde Isernhagen, 6stliche Stralien-
begrenzungslinie der o6ffentlichen Verkehrs-
flache ,DaimlerstraBe”, sudliche StralRen-
begrenzungslinie der o6ffentlichen Verkehrs-
flache ,Varrelheide®, Ostgrenze der privaten
Verkehrsflache ,Varrelheidering” (Flurstiick-Nr.
1/87, Flur 24, Gemarkung Klein-Buchholz) und
deren Verlangerung in sudlicher Richtung bis
zur BAB A2

1. Zweck des Bebauungsplanes

Der Einkaufsbereich Altwarmbichen an der Autobahnabfahrt der A 2 ist der weitaus grofite
automobilorientierte Einkaufsstandort abseits von Ortszentren der Region Hannover. Er hat sich
ohne zielgerichtete gemeindliche Planung im Gewerbegebiet zunachst im Bereich der
Opelstral3e entwickelt. Dies war moglich, weil gemafd friherem Recht Einzelhandel in Ge-
werbegebieten durchaus zuldssig gewesen ist. Von der Summe der Verkaufsflachen her muss
von einem sehr grof3en Einkaufsstandort gesprochen werden.

Seit den 1970er Jahren wurden auch auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Hannover
wesentliche Einzelhandelsnutzungen angesiedelt. Hierzu gehéren im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1369 weite Teile des so genannten ,real,-* Einkaufs-
zentrums bestehend aus einem Teil des ,real,-* SB-Warenhauses, dem ,real,-* Getrankemarkt,
dem ,real,-“ Sporthaus und einem Teil des Parkplatzes.
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Entwicklungen wie in Altwarmbuichen sind aus planerischer Sicht problematisch. Zwei Gesichts-
punkte sind hier von besonderem Belang:

Zum einen kann der Kaufkraftverlust durch die Konkurrenz vom Stadtrand gewachsene traditio-
nelle Zentren bzw. auch neu geplante zentrale Versorgungsbereiche beeintréchtigen, zum ande-
ren kdnnen erhebliche Verkehrsstrome in Bereiche gelenkt werden, die hierfir nicht vorgesehen
sind.

Der Einkaufsbereich Altwarmbichen liegt zum groReren Teil auf dem Gemeindegebiet der
Nachbargemeinde Isernhagen, Ortsteil Altwarmbichen; der sidliche Randbereich gehort zum
Gebiet der Landeshauptstadt Hannover. Beide Gemeinden haben sich Ende der neunziger
Jahre unter dem Gesichtspunkt der Besitzstandswahrung sowie der Beschrdnkung einer
weiteren Entwicklung der Verkaufsflachen an diesem Standort auf eine Neuordnung des
Planungsrechts in diesem Raum verstandigt. Hierbei war es sinnvoll, fir die Baugrundsticke,
Uber die die gemeinsame Grenzlinie verlauft, die Festsetzungen benachbarter Bebauungsplane
anzugleichen oder aufeinander abzustimmen, sofern die eigenstindig vorzunehmende Ab-
wagung fur das eigene Gebietsteil nicht zu einem anderen Ergebnis kommt.

Die Gemeinde Isernhagen hat mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/149 fur den Be-
reich des ,real,-“ Einkaufszentrums, so wie die Landeshauptstadt Hannover mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 1369, diese gemeinsame Zielvereinbarung umgesetzt. Der Bebau-
ungsplan Nr. 1369 der Landeshauptstadt Hannover ist am 04.07.2001 in Kraft getreten.

Ziel der damaligen Planaufstellung war die Begrenzung des Wachstums des Einzelhandels,
nicht die Revision der erfolgten Entwicklung. Die beiden benachbarten Bebauungsplane
sicherten darum den Bestand des bestehenden groR3flachigen Einzelhandels durch die Fest-
setzung Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. In diesem Sondergebiet wurde erstmalig die zulas-
sige Verkaufsflache auf insgesamt 44.000 m2 reduziert, davon 34.000 m2 auf Altwarmbtchener
Seite und 10.000 m2 auf hannoverschem Gebiet. Gleichzeitig fand durch die damalige Plan-
aufstellung kinftig die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1990 An-
wendung, die ein weiteres Vordringen des Einzelhandels in gewerblich genutzte Bereiche
seitdem verhindert. Mit der Beschrankung der Verkaufsflachenentwicklung sollte seinerzeit auch
das Ziel verfolgt werden, die Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der Straf3en sicher zu
stellen.

Die Firma Krieger Objekt Altwarmbichen GmbH & Co. KG (im Folgenden kurz: Fa. Krieger) hat
zum 01.01.2001 die Flachen des so genannten ,real,-* Einkaufszentrums erworben. Zunachst
plante die Fa. Krieger auf Isernhagener Gebiet das viergeschossige ehemalige Mébelhaus und
die ubrigen Gebaude zwischen Modbelhaus und Hannoverscher Strafl3e (Tankstelle mit Service-
station und Waschanlage, Sportmarkt) abzubrechen und stattdessen einen zweigeschossigen
Neubau fur Verkaufsflachen (Shopping Mall) mit zwei darUber liegenden Parketagen zu
errichten.

Die Gemeinde Isernhagen hat dafiir im Jahr 2001 die 1. Anderung ihres Bebauungsplanes Nr.
2/149 aufgestellt. Auf Antrag der Landeshauptstadt Hannover und der Stadte Burgdorf und
Langenhagen ist diese Plananderung dann im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens am
11.03.2002 vom Niedersachsischen Oberverwaltungsgericht bis zur Rechtskraft der Ent-
scheidung Uber den Normenkontrollantrag aufRer Vollzug gesetzt worden. Daraufhin haben die
Gemeinde Isernhagen und die Fa. Krieger diese Planung nicht weiterverfolgt. Die Gemeinde
Isernhagen hat die 1. Anderung ihres Bebauungsplanes Nr. 2/149 stattdessen wieder auf-
gehoben. Die Aufhebung ist am 16.01.2003 rechtsverbindlich geworden.

Das von der Fa. Krieger geplante Fachmarktzentrum entsprach nach Auffassung der
Landeshauptstadt Hannover nicht den Zielsetzungen der Regionalplanung; die Gemeinde
Isernhagen hatte die Bebauungsplandnderung weder mit der Landeshauptstadt Hannover
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abgestimmt, noch hatte sie die Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums auf den
Einzelhandel in der hannoverschen Innenstadt gepruft.

Daraufhin wurde von der Fa. Krieger eine neue Projektplanung fur ein Mébelhaus mit 40.000 mz
Verkaufsflache vorgelegt. AuRerdem sollte das bestehende Einkaufszentrum von vorhandenen
ca. 21.700 m2 Verkaufsflache auf ca. 23.000 m2 Verkaufsflache erweitert werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2/149 der Gemeinde Isernhagen und des Be-
bauungsplanes Nr. 1369 der Landeshauptstadt Hannover war dieses Vorhaben unvereinbar.
Eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2/149 der Gemeinde Isernhagen war nur maoglich,
wenn der Flachennutzungsplan der Gemeinde Isernhagen und das Regionale Raum-
ordnungsprogramm (RROP’96) entsprechend angepasst wirden.

Vor dem Hintergrund, dass ein neues Mobelhaus mit 40.000 m? Verkaufsflache einerseits zwar
die bestehende Einzelhandelssituation im Sortiment ,Mobel* verscharft, andererseits durch
diese Ansiedlung jedoch die bisher nach geltendem Recht im Bereich des ,real,-"
Einkaufszentrums heute noch zusatzlich realisierbaren 21.000 m2 Verkaufsflache (ohne
Sortimentsbeschrankung) blockiert werden, haben sich die Gemeinde Isernhagen, die
Landeshauptstadt Hannover und die Region Hannover darauf verstandigt, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir diese Ansiedlung zu schaffen. Aus Sicht der Landeshauptstadt
Hannover und auch aus Sicht der Regionalplanung hatten diese frei verfigbaren 21.000 mz
Verkaufsflache ohne Sortimentsbeschrankung andernfalls fur die umliegenden Stadtzentren
eine wesentlich groRere Gefahrdung dargestellt.

Daraufhin hat die Landeshauptstadt Hannover mit Beschlussdrucksache Nr. 1874/2004 der 7.
Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 (RROP’96) zwecks Zielerganzung
fur das Fachmarktzentrum Lahe-Altwarmbichen zugestimmt.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Die 7. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 fiir die Region Hannover ist
am 07.07.2005 in Kraft getreten. Darin wird festgelegt, dass in dem Fachmarktzentrum Lahe-
Altwarmbuchen die Anpassung der baulichen Struktur sowie vertragliche Erweiterungen und
kontrollierte Neuansiedlungen, nicht aber die Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufs-
zentrums (FOC), mdglich sind. Im Einzelnen wird geregelt, inwieweit eine Zunahme der
Verkaufsflache in diesem Sinne als vertraglich gilt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1369, 1. Anderung entsprechen diesen Vorgaben.
2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover setzt den Bereich als
Sonderbauflache ,Einzelhandel” fest. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1369, 1.
Anderung sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach § 2 Abs.2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander ab-
zustimmen. Insbesondere dann, wenn von einem Bauleitplan unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art auf eine Nachbargemeinde ausgehen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 1369, 1. Anderung grenzt unmittelbar an das Gebiet der Gemeinde Isernhagen. Die
Gemeinde Isernhagen hat inzwischen den Bebauungsplan Nr. 2/149, 2. Anderung aufgestellt,
der den groRRten Teil des ,real,-“ Einkaufszentrums abdeckt. Die Stadtgrenze und somit die
Grenze der Geltungsbereiche der beiden benachbarten Bebauungsplane verlauft quer durch
das bestehende SB-Warenhaus, sowie durch die Sitdostecke des geplanten Mébelhauses.
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Allein schon deshalb wurden die Festsetzungen der beiden Bebauungspldne aufeinander
abgestimmt. Die Gemeinde Isernhagen hat als Antragstellerin der 7. Anderung des Regionalen
Raumordnungsprogramms 1996 neben der Landeshauptstadt Hannover auch die Stadte
Burgdorf, Langenhagen, Lehrte und Sehnde sowie die Gemeinde Wedemark bei der Aufstellung
ihres Bebauungsplanes Nr. 2/149, 2. Anderung beteiligt. Mit Ausnahme der Gemeinde
Wedemark lehnen sie die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2/149 der Gemeinde
Isernhagen ab, weil sie nachteilige Auswirkungen des geplanten Mdbelhauses auf ihre
Einzelhandelssituation beflrchten. Dabei geht es insbesondere um die zuldssigen 10%
Randsortimente, die als zentrenrelevant angesehen werden.

Die Region Hannover hat im Aufstellungsverfahren fir die 7. Anderung des RROP’96 noch
einen erheblich grolReren Kreis von Kommunen beteiligt. Fir dieses Verfahren hat der Investor
die Auswirkungen des geplanten Moébelhauses auf die Einzelhandelsstruktur in den wichtigsten
Zentren der Region von der Fa. GfK PRISMA INSTITUT fir Handels-, Stadt- und Regional-
forschung GmbH & Co. KG. untersuchen lassen (,Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung
eines Mobelhauses in Altwarmbichen-lsernhagen, Wirkungsanalyse* April 2004 , sowie ,Er-
génzende gutachterliche Stellungnahme* vom 26.01.2005). Dabei hat sich gezeigt, dass fiur die
Versorgungszentren der Region keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Auch in der Beschlussdrucksache iiber die im Beteiligungsverfahren zur 7. Anderung des
RROP’96 zwecks Zielerganzung fur das Fachmarktzentrum Lahe/Altwarmbtichen vorgebrachten
Anregungen und Bedenken kommt die Region Hannover zu diesem Ergebnis (Beschluss-
drucksache Nr. | 146/2005).

3. Stadtebauliche Ziele des Bebauungsplanes
3.1 Bauland
3.1.1 Vorhandene Situation

Das Plangebiet liegt im Fachmarktzentrum ,Lahe-Altwarmbichen® und bildet den siidéstlichen
Teil des bisherigen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1369. Nach Osten grenzen die
ebenfalls zum Fachmarktzentrum gehoérenden Flachen auf dem Gebiet der Gemeinde
Isernhagen an. Der bisher giltige Bebauungsplan Nr. 1369 setzt flir das Plangebiet im
Nordwesten ,Sondergebiet - Gewerbe und Einzelhandel, im Norden ,Sondergebiet -
Einkaufszentrum® und im Suden bzw. Sidosten ,Sondergebiet - Stellplatze” fest. Das Plangebiet
ist nahezu vollstandig mit 1 bis 2-geschossigen Geb&uden bzw. durch offene Stellplatze
uberbaut. Abgesehen von einem schmalen, Stralen begleitenden Grinstreifen entlang der
Stral3e Varrelheide und der Daimlerstral3e, der als ,Flache zum Anpflanzen und Erhalten von
standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
festgesetzt ist, gibt es lediglich an der Westgrenze zur Bundesautobahn A 2 hin nennenswerten
Grinbestand, der ebenfalls als ,Flache zum Anpflanzen und Erhalten von standortgerechten,
heimischen Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt ist. Am den
Stellplatzen zugewandten Rand dieses Grinstreifens verlauft von der Sidspitze des
Plangebietes nach Nordwesten, dann an der Grenze zwischen den Sondergebieten ,Stellplatze”
und ,Gewerbe und Einzelhandel” bis zur Ecke der o&ffentlichen StraRen Varrelheide und
Daimlerstral3e ein privater Ful3- und Radweg. Dieser Weg ist im bisher geltenden Bebauungs-
plan als ,Mit Geh- und Fahrrechten (FuRR- und Radweg) zugunsten der Allgemeinheit zu
belastende Flache” festgesetzt und bildet eine wichtige Verbindung zwischen den Stral3en
Varrelheide und Kirchhorster Straf3e bzw. Hannoversche Stralie.

Im Sondergebiet ,Gewerbe und Einzelhandel* besteht die Nutzung zur Zeit ausschlie3lich aus
Einzelhandel. Im einzelnen sind dies die Firmen: real,- GetrAnkemarkt® (Getranke), ,real,-
Sportwelt* (Sportartikel und -bekleidung), ein Café bzw. Imbisslokal, ,Frohlich — Fachmarkt fir
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Heizungs- und Sanitartechnik* (Heizungs- und Sanitarbedarf), ,Hark-Kamine* (Verkauf und
Montage von Kaminen und Kachel6fen), sowie ,Fressnapf” (Tierbedarf).

Dartber hinaus befindet sich in der Sitdecke dieses Sondergebietes als notwendige Zusatz-
einrichtung der im Plangebiet vorhandenen Stellplatze ein privates Regenwasserriickhalte-
becken, das in der Regel trocken liegt und bei seltenen Starkregenereignissen die Einhaltung
der im Plangebiet geltenden Beschrankung der Regenwasserabflussmengen sicher stellt.

Das bisherige Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ist nahezu vollstandig durch das ein- bis zwei-
geschossige Gebaude des ,real,-* SB-Warenhauses uberbaut, das sich bis in das Gebiet der
Gemeinde Isernhagen hinein erstreckt. StraRen begleitend zur Daimlerstraf3e befindet sich der
bereits oben beschriebene Grinstreifen, der als ,Flache zum Anpflanzen und Erhalten von
standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* fest-
gesetzt ist.

Die Ubrige Flache des Plangebietes ist im bisher gultigen Bebauungsplan als Sondergebiet
LStellplatze” festgesetzt. Es ist zu ca. 90% durch offene Stellplatze, Pflanzbeete und Baum-
scheiben, sowie interne ErschlieBungsstrallen bebaut. Die restlichen 10% bilden der oben
beschriebene Ful3- und Radweg, sowie der Grinstreifen entlang der Bundesautobahn A 2.

Aulerdem wird das Plangebiet von zwei Hochspannungsleitungen in sidost- bzw. nord-
westlicher Richtung durchquert. Diese sind nebst ihren erforderlichen Schutzstreifen im bisher
gultigen Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt, ebenso wie eine Gasfernleitung der E.ON
Ruhrgas AG.

Die bisherigen Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1369 sollen im
Wesentlichen auch in den Bebauungsplan Nr. 1369, 1. Anderung tbernommen werden. Im
folgenden werden deshalb nur die Anderungen gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan
beschrieben.

3.1.2 Sondergebiet ,Gewerbe und Einzelhandel*

Fur das Sondergebiet ,Gewerbe und Einzelhandel* ergeben sich keine spezifischen An-
derungen, mit Ausnahme der neuen Textlichen Festsetzungen 88 6, 7 und 9, die jedoch fir das
gesamte Plangebiet gelten und weiter unten beschrieben werden.

3.1.3 Sondergebiet ,Einkaufszentrum®

Um das im ersten Abschnitt dieser Begriindung genannte Projekt (Errichtung eines Mobel-
hauses mit 40.000 m? Verkaufsflache und Erweiterung des Einkaufszentrums um ca. 3.000 m?
Verkaufsflache), das uUberwiegend auf dem Gebiet der Gemeinde Isernhagen liegt, zu er-
madglichen, missen Zuschnitt und Uberbaubare Flache des Sondergebietes ,Einkaufszentrum*
geéndert werden. Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® wird nach Sidosten bis an die Stadt-
grenze erweitert, so dass das vorhandene SB-Warenhaus und das geplante Mdbelhaus auf
Isernhagener Seite eine gemeinsame Bauflucht bilden kénnen. Die dazwischen liegende Flache,
die heute als Stellplatzflache genutzt wird, soll die geplante Erweiterung des Einkaufszentrums
aufnehmen. Bei dieser Erweiterung musste die GroRe des Sondergebietes so gewahlt werden,
dass die geplante Ausdehnung der Baukorper auch mit der festgesetzten Grundflachenzahl
korrespondiert.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* setzt sich, wie bereits mehrfach erwahnt, auf dem Gebiet
der Gemeinde Isernhagen mit dem dortigen Bebauungsplan Nr. 2/149, 2. Anderung fort. Auch
die vorhandenen und geplanten Gebaude liegen zum Teil mitten auf der Stadtgrenze. Da der
Uberwiegende Teil der Gebdude jedoch auf dem Gebiet der Gemeinde Isernhagen liegt, wurde
zwischen beiden Kommunen vereinbart, dass fir die Beurteilung und Genehmigung von Bau-
gesuchen nur eine Behdrde, namlich die Bauaufsicht der Region Hannover, zusténdig sein soll.
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Das legt nahe, auch das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® in
beiden Planen anzugleichen. Deshalb wurde im Bebauungsplan 1369, 1. Anderung fur das
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® die zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) geringfigig auf 0,65
erhoht. Da die Flachen bereits zu einem sehr grof3en Teil versiegelt sind und zuklnftig unter
bestimmten Umstanden Dachbegriinungen (siehe nachfolgende Ausfihrungen unter 4.2
Naturschutz) vorgeschrieben sind, hat diese Erhdhung keine wesentlichen Auswirkungen.

Auf den nichtliberbaubaren Flachen des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® befinden sich heute
Uberwiegend Stellplatze, die auch bestehen bleiben sollen. Das fuhrt in diesem Fall dazu, dass
durch die Anrechnung von Stellplatzen nebst ihrer Zufahrten auf die Grundflachenzahl (GRZ) die
nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) héchstens zulassige Grund-
flachenzahl von 0,8 Uberschritten wirde. Die Baumscheiben der den Parkplatz begrinenden
Baume sind Teil der Stellplatzflache und zahlen bei der Ermittlung der Uberbauten Grundflache
mit. Daher wird die durch § 10 der textlichen Festsetzungen zulédssige Erhéhung der Grund-
flachenzahl auf 0,9 fur die Errichtung offener Stellplatze fur vertretbar gehalten.

Die in dem Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ bisher festgesetzte maximale Zahl der Voll-
geschosse wird beibehalten; auch in dem benachbarten Bebauungsplan der Gemeinde
Isernhagen wurden 3 Vollgeschosse als HOochstgrenze festgesetzt, was dem geplanten Mobel-
haus entspricht.

Der fur das bisherige Sondergebiet ,Einkaufszentrum® geltende 8 1 der textlichen Festsetzungen
wurde inhaltlich gedndert und ergéanzt. Es bleibt bei einer Begrenzung der zulassigen
Gesamtverkaufsflache auf 10.000 m2, auch die bisher zuldssigen Nutzungen bleiben un-
veréndert, ebenso wie die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Unter den Nummern 3 bis 5
sind im 8§ 1 folgende Regelungen neu hinzugekommen:

Nummer 3 bestimmt, dass maximal 2500 mz fur ein Mobel-/Einrichtungshaus mit dem Faktor 0,5
auf die (bereits nach altem Recht) zulassige Verkaufsflache von 10.000 m2? angerechnet werden
durfen. Das bedeutet, dass in diesem Fall dann insgesamt 11.250 m?2 Verkaufsflache zulassig
sind. Die gleiche Regelung ist auch im benachbarten Bebauungsplan der Gemeinde Isernhagen
enthalten, allerdings bis zu einer GroRe von 37.500 m?2 der Verkaufsfliche eines Mdobel-
[Einrichtungshauses. Hintergrund dieser Festsetzung ist das im 1. Abschnitt der Begriindung
erlauterte Ziel, die heute im gesamten Einkaufszentrum noch ,frei verfigbaren® 21.000 m?
Verkaufsflache ohne Sortimentsbeschrankung in ihren negativen Auswirkungen auf die
Innenstadte und Zentren der Region mdoglichst zu blockieren. Da das geplante Mobelhaus fir
seine 40.000 m2 Verkaufsflache auf Grund der oben beschriebenen Regelung im rechnerischen
Nachweis bereits 20.000 m2 der noch frei verfigbaren 21.000 m2 beansprucht, verbleibt fur die
Neuansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen nur noch ein geringer Spielraum. Diese
Betrachtung war auch Grundlage der interkommunalen Abstimmung zwischen der Gemeinde
Isernhagen und der Landeshauptstadt Hannover, sowie der 7. Anderung des RROP’96.

Nummer 4 beschrankt den Flachenanteil der so genannten Randsortimente im Mobel-
/Einrichtungshaus auf 10% der dortigen Verkaufsflache. Das erscheint auf den ersten Blick
ungewdhnlich hoch, ist jedoch ebenfalls vor dem Hintergrund der bisher frei verflighbaren 21.000
m2 Verkaufsflache ohne Sortimentsbeschrankung zu sehen. Diese Regelung wurde im
RROP’96, 7. And. der Region Hannover so festgelegt und von ihr beschlossen.

Nummer 5 schliel3t Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center, FOC) im Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum* aus. Auch dies ist im RROP’96, 7. And. der Region Hannover so
festgelegt. Im dbrigen waren sie gemaR Landesraumordnungsprogramm auch nur in Ober-
zentren zulassig.
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3.1.4 Sondergebiet ,Stellplatze”

Durch die Anderung der GroRRe des Sondergebietes ,Einkaufszentrum“ andert bzw. verkleinert
sich zwangslaufig die GroRe des Sondergebietes ,Stellplatze”. Zweck dieses Sondergebietes
war es bisher, die Errichtung von bis zu 1520 Stellplatzen — auch in Parkpaletten oder in Park-
hausern innerhalb der tiberbaubaren Flache — zu ermdglichen. Da die dafir bisher festgesetzte
Uberbaubare Flache nicht verkleinert wird, ist dies auch zukinftig moglich. Das Sondergebiet
dient auch dem Stellplatznachweis der auf Altwarmbiichener Seite gelegenen Teile des Ein-
kaufszentrums. Bei einer Verwirklichung der dort ebenfalls zuldssigen Biro- und Ver-
waltungsnutzungen wirden sonst die vorhandenen Stellplatzflachen fur den Nachweis der daflr
erforderlichen Einstellplatze nicht ausreichen. Unter anderem auch um keine eventuellen
Entschadigungsanspriiche auszultsen, soll die Zahl der zulassigen Stellplatze im Sondergebiet
LStellplatze” nicht reduziert werden, obwohl ca. 100 der ehemals im Sondergebiet gelegenen
Stellplatze zukunftig im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* liegen und damit theoretisch die Anzahl
der Stellplatze erhthen. Die damalige Begrenzung erfolgte vor allem aus der Sorge heraus,
dass ein nahezu unbegrenztes Stellplatzangebot zur volligen Uberlastung der ZufahrtsstraRen
fuhren konnte. Tatsachlich wurde die bisher zulassige Stellplatzzahl nicht ausgeschopft. Fur die
geplante Ansiedlung des Mobelhauses hat der Investor durch die Ingenieurgemeinschaft
Schniill, Haller und Partner ein Verkehrsgutachten erstellen lassen, das die Leistungsfahigkeit
der ErschlieBung nachweist.

3.1.5 Festsetzungen fir das gesamte Plangebiet

Fur das gesamte Plangebiet gelten zukiinftig textliche Festsetzungen, die die Verpflichtung zur
Dachbegriinung und zur Begrunung von offenen Stellplatzen sowie die Zulassigkeit von
Werbeanlagen regeln.

Der 8§ 6 der textlichen Festsetzungen bestimmt, dass im Plangebiet die Dachflachen von
Gebauden mit einer Dachneigung von weniger als 20° dauerhaft und flachendeckend zu
begriinen sind. Ausnahmen bilden lediglich Parkdecks, sowie Dachflachen fir Belich-
tungszwecke oder zur Installation technischer Anlagen oder wenn die Begriinung zu einem
technisch unangemessenem Aufwand fiihrt. Diese Regelung soll einen Ausgleich fir die
Ausweitung der Uberbaubaren Flache im Sondergebiet ,Einkaufszentrum* bilden.

Im 8 7 der textlichen Festsetzungen wird die Begrinung von offenen Stellplatzanlagen geregelt.
Fir je 4 Stellplatze ist ein standortheimischer Laubbaum anzupflanzen und zu erhalten. Dies soll
einerseits der Verbesserung des Landschaftsbildes dienen, andererseits die Folgen der in § 10
zulassigen Erhdéhung der zulassigen Grundflachenzahl bei offenen Stellplatzanlagen kompen-
sieren. Im Ubrigen ist eine ahnliche Verpflichtung (1 Baum je 5 Stellplatze) auch im benach-
barten Bebauungsplan der Gemeinde Isernhagen festgesetzt.

Der 8 9 der textlichen Festsetzungen regelt die Zulassigkeit von Werbeanlagen. In jlingster Zeit
versuchen die Betreiber hauptsachlich von Einkaufszentren, Verbraucher- und Fachmarkten
durch hohe, beleuchtete Werbemasten - so genannte Werbepylone - auf ihren Standort auf-
merksam zu machen. Ein Negativbeispiel befindet sich in der Nachbarschaft des Plangebietes,
an der Stral3enecke Varrelheide / BoschstralRe. Der dortige Werbepylon hat eine Hohe von mehr
als 20 m, er kann durch eine Prismenwendevorrichtung mehrere (hier 2) Werbebotschaften
zeigen und wird bei Dunkelheit von starken Scheinwerfern angestrahlt. Dadurch ist er nicht nur
gut von der Bundesautobahn A2 aus sichtbar, sondern auch z. B. von einem Teil der Ortschaft
Isernhagen KB aus, die ca. 3,5 km Luftlinie entfernt liegt. Dieser Ortsteil liegt etwa 15 m héher
als der Standort des Werbepylons an der StralBe Varrelheide. Aus dieser Perspektive stort der
Pylon nachhaltig das Landschaftsbild, da er seine Umgebung deutlich Gberragt und sich in die
Silhouette Hannovers drangt. Auf Grund dieser Erfahrungen soll die Hohe von Werbeanlagen
auf 15 m begrenzt werden. Die Hohe von Werbeanlagen an Gebauden darf die Traufe der
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Gebéaude nicht Uberschreiten. AulRerdem wird unterschieden zwischen Werbeanlagen die als
Nebenanlagen Bezug zur Hauptnutzung haben und selbstandigen Werbeanlagen. Letztere
sollen nur ausnahmsweise zulassig sein. Fir sie gelten dann die gleichen Beschrankungen.
Daruber hinaus werden Werbeanlagen im Plangebiet auch durch die beiden Hochspannungs-
leitungen und ihre Schutzstreifen sowie die Bauverbotszone gemal3 Bundesfernstra3engesetz
eingeschrankt.

Im Bebauungsplan Nr. 1369, 1.Anderung wird ebenso wie im bisher giltigen Bebauungsplan auf
die Festlegung einer Bauweise verzichtet, da die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticks-
flachen und das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung bzw. die maximal zuldssige Anzahl
von Stellplatzen im Sondergebiet ,Stellpatze* zusammen mit den Regeln der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) eine geordnete Entwicklung garantieren. Auch ohne Festsetzung einer
Bauweise bleibt die geschlossene Bauweise wie z. B. im Sondergebiet ,Gewerbe und Einzel-
handel* moéglich. Die gemaR baurechtlicher Vorschriften erforderlichen Einstellplatze sind vor-
handen bzw. kénnen auf den jeweiligen Grundsticksflachen realisiert werden.

Fur die Uber das Plangebiet verlaufende Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG (zu-
lassige Bauhthe von 62 m tber Grund) ergeben sich durch die getroffenen Festsetzungen keine
Beeintrachtigungen.

Im Plangebiet sind entlang der Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen
vom &ulReren Rand der befestigten Fahrbahn, die Bestimmungen des Bundesfernstral3en-
gesetzes, insbesondere § 9, Abs. 1 und 2 (Bauverbotszone und Baubeschrankungszone) zu be-
achten. Der Anregung des Strallenbauamtes Hannover, die Bauverbotszone vermaldt zeich-
nerisch darzustellen, kann nicht gefolgt werden, da der in § 9 Abs. 6 BauGB genannte Begriff
.Festsetzung” eng auszulegen ist, wonach nicht durch Gesetz getroffene Regelungen, sondern
nur nach anderen Vorschriften getroffene Festsetzungen, z. B. durch Verwaltungsakt, zu Gber-
nehmen sind. Der Umfang der Bauverbotszone ist ohne weiteres auf Grund der generellen
Regelung ermittelbar, dem Informationsbedirfnis der Grundstiickseigentiimer und Bauwilligen
ist durch einen in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweis auf die zu beachtenden Bestim-
mungen des Bundesfernstrallengesetzes ausreichend Rechnung getragen. Die bestehende
Bauverbotszone von 40 m langs der A 2, gemessen vom &ul3eren befestigten Fahrbahnrand,
wird nach wie vor von Hochbauten freigehalten, da die festgesetzte Baugrenze entlang der
Bundesautobahn den geforderten Mindestabstand einhélt. Die hier vorhandenen Nebenanlagen
(u. a. Stellplatzanlagen, Regenwasserrickhaltebecken) und die innerhalb der Baubeschran-
kungszone von 100 m vorhandenen baulichen Anlagen sind mit Zustimmung der Landes-
stralRenbaubehdrde errichtet worden. Weitere Anlagen (auch Werbeanlagen) bzw. die Ver-
anderung bestehender Anlagen sind nur im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
und mit Zustimmung der LandesstralRenbaubehdrde zulassig. Zu- und Abfahrten zur Bundes-
autobahn einschlief3lich der Anschluf3stelle Lahe sind ausgeschlossen.

3.2 Verkehr und Versorgung

Fir den Bereich des Einkaufsbereiches Altwarmbtichen / Lahe besteht eine gute verkehrliche
ErschlieBung Uber die Kirchhorster Stral3e, die im Gemeindegebiet Isernhagen Hannoversche
Stral3e heil3t, an das Autobahnnetz (A 2, A 37). Die Kirchhorster Strale wird im Flachen-
nutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover als HauptverkehrsstraRe dargestellt. Von der
Hannoverschen Stral3e besteht die Mdglichkeit in die Opelstral3e zu gelangen, sie Ubernimmt
die HaupterschlieBung fur den Bereich des o. g. Einkaufsbereiches. Das Plangebiet liegt
mittelbar an der Opelstra3e. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Stral3e
Varrelheide bzw. Daimlerstraf3e. AulRerdem existiert Uber die Stral3e Varrelheide eine Anbindung
an die Stadtteile Bothfeld und Isernhagen-Sid.
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Eine weitrdumige Verkehrserhebung (Knotenstromzéhlung und Verkehrsbefragung) im
November 2000 fur den Bereich der Gewerbegebiete Altwarmbuchen und Lahe (Schnull Haller
und Partner: Landeshauptstadt Hannover, Gemeinde Isernhagen — Verkehrsuntersuchung
Gewerbegebiet Lahe/Altwarmbiichen ; November 2001) hat unter anderem gezeigt, dass die
StralRe Varrelheide (im Abschnitt zwischen den Straen Im Heidkampe und Boschstral3e) einen
Anteil von 28% an der ErschlieBung des Gewerbegebietes Altwarmbiichen hat. Bei der
gleichzeitigen Verkehrsbefragung stellte sich heraus, dass die wichtigste Quelle bei Fahrten
Uber die StralRe Varrelheide der Stadtteil Bothfeld war. Allein hier enstanden 33 bis 39% der
Fahrten. Inzwischen wurde im Juni 2003 am sidlichen Rand Bothfelds das Einkaufszentrum
~Einkaufspark Klein-Buchholz" er6ffnet, was zu einer spirbaren Konkurrenz zum ,real,- Markt" in
Altwarmbuchen fihrte. Vermutlich ist es dadurch zu einer leichten Entlastung der Stralle
Varrelheide gekommen. Die Gutachter Schnill Haller und Partner prognostizieren in ihrer
aktuellen Untersuchung (Lahe/Altwarmbuchen - Verkehrliche Expertise zur Erweiterung des
Einkaufszentrums) fir den Prognosehorizont 2015 eine zuséatzliche Verkehrserzeugung des
Mobelhauses bzw. des erweiterten Einkaufszentrums von etwa 3.600 Kfz/24 h. Gemal? dem
vorher gesagten wirden davon schatzungsweise 1.000 Kfz/24 h als zusatzliche Belastung fur
die Strafl3e Varrelheide entstehen. Gemessen an der im November 2000 ermittelten Belastung
entspricht das einer Zunahme um 10%, es kann erwartet werden, dass dies die vermutete
zwischenzeitliche Verringerung wieder aufhebt oder zumindest im Vergleich zur Situation im
November 2000 eine nur unwesentliche Steigerung bedeutet.

Das aktuelle Verkehrsgutachten behandelt ausfihrlich die 5 relevanten Knotenpunkte an der
Kirchhorster bzw. Hannoverschen Straf3e und zwar unter Bertcksichtigung der Situation nach
erfolgtem Stadtbahnausbau. Dabei wurden drei Prognosebelastungsfélle untersucht:

P 2015/1: Analyse plus Mdbelhaus bzw. Erweiterung Einkaufszentrum

- P 2015/2: Analyse plus Mobelhaus bzw. Erweiterung Einkaufszentrum plus neues
Wohngebiet Blocksberg (Awb) plus Entwicklung Miilldeponie

- P 2015/3: Analyse plus Moébelhaus bzw. Erweiterung Einkaufszentrum plus neues
Wohngebiet Blocksberg (Awb) plus Entwicklung Miilldeponie plus 5% allgemeine
Verkehrszunahme

Fur diese Prognoseverkehrsstarken wurde die Knotenpunktleistungsfahigkeit tberprift und
dabei der Ausbauzustand der Knotenpunkte gemafl dem Planfeststellungsbeschluss fir den
Bau der Stadtbahnverlangerung nach Altwarmbichen zu Grunde gelegt.

Die Ergebnisse zeigen, dass alle Knotenpunkte ausreichend leistungsfahig sind. Lediglich der
Knotenpunkt ,Kirchhorster StraRe / Sidrampe BAB A2 / Rendsburger Stral3e” gerat im Fall der
Prognosebelastung 2015/3 an die Grenze seiner Leistungsfahigkeit, die tbrigen 4 Knotenpunkte
weise dabei teilweise noch sehr grol3e Leistungsfahigkeitsreserven auf.

In das Plangebiet wurden keine vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen einbezogen, weil fur
sie kein Planungserfordernis besteht. Der ganz (berwiegende Teil des Zu- und
Abgangsverkehrs wird Uber das Gebiet der Gemeinde Isernhagen erfolgen. Zuséatzlich zu den
durch den z. Zt. stattfindenden Bau der Verlangerung der Stadtbahnstrecke A-Nord nach
Altwarmbiichen bedingten MalRnahmen wird in der Gemeinde Isernhagen die OpelstralRe als
Hauptzufahrt zwischen Hannoverscher Strale und der Einfahrt in das Einkaufszentrum
dreispurig ausgebaut. In Fahrtrichtung Hannoversche Straf3e bleibt es bei den vorhandenen 4
Fahrspuren, die sich jeweils in zwei Links- bzw. Rechtsabbiegespuren teilen.

An der Kreuzung DaimlerstralBe / Opelstralle erhalt die Daimlerstralle eine separate
Rechtsabbiegespur in Richtung Hannoverscher Stral3e / Autobahn. Diese Malinahme durfte
mittelbar den Verkehrsabfluss aus dem hannoverschen Teil des Einkaufszentrums verbessern,
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wo sich in der Kurve Daimlerstraf3e / Varrelheide eine ,Nebenzufahrt* bzw. ,Nebenausfahrt* des
Einkaufszentrums befindet. Die Kapazitat dieser Ein- und Ausfahrt ist jedoch gewissermalien
auf natirliche Art und Weise begrenzt, da sie nicht Signal geregelt ist, was von der
Landeshauptstadt Hannover auch nicht beabsichtigt wird. Es ist daher davon auszugehen, dass
dort nur geringe Zuwachse moglich sind.

Im Zuge des Stadtbahnbaus wurde bereits die Nordrampe der BAB A2 um eine Fahrspur
erweitert, so dass jetzt 2 Linksabbiegespuren in Richtung Altwarmbichen zur Verfigung stehen.

Die fur das Plangebiet notwendigen Versorgungsleitungen und Kanale sind vorhanden bzw.
kénnen in den bereits vorhandenen offentlichen StralRen verlegt werden. Auf die im
Bebauungsplan dargestellten Schutzstreifen ist bereits im vorangegangenen Teil der
Begriindung eingegangen worden.

Im Ostlichen Bereich des Sondergebietes ,Gewerbe und Einzelhandel” liegt ein privates Regen-
wasserrickhaltebecken; dieses ist erforderlich, da es in diesem Bereich wie im gesamten Plan-
gebiet fur die Ableitung des Oberflachenwassers eine Abflu3beschrénkung von 60 I/s-ha gibt.
Der Erhalt des Regenwasserrickhaltebeckens ist dadurch bertcksichtigt, daf} diese Flache
aulRerhalb der Gberbaubaren Flachenanteile liegt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegen die Bushaltestellen ,Hannoversche
Stral3e / Autobahn®, ,Daimlerstraf3e” und ,Varrelheidering“. Damit ist der Anschlu® des Plan-
gebietes an den o6ffentlichen Personennahverkehr gegeben. Zur Zeit befindet sich die
Verlangerung der Stadtbahnstrecke A-Nord nach Altwarmbiichen in Bau. Die Inbetriebnahme ist
fir Sommer 2006 geplant. An der Kreuzung Hannoversche Stral3e / Opelstraf3e wird unmittelbar
Ostlich der Kreuzung eine behindertengerechte Stadtbahnhaltestelle mit Hochbahnsteigen
entstehen. Dadurch wird eine Entlastung des Individualverkehrs bewirkt werden.

4. Umweltschutz
4.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Der bisherige Bebauungsplan trifft bereits die planerischen Festsetzungen hinsichtlich der hier
gewollten Verkaufsflache und hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. Die Ansiedlung der
Verkaufsflache ist daher nicht erneut Gegenstand des Verfahrens, so dass im Zuge des
vereinfachten Verfahrens gemal 8 13 Abs.3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abzusehen ist.

Dennoch wird in den folgenden Abschnitten im Rahmen der Abwagung auf wesentliche Aspekte
des Umweltschutzes eingegangen.

4.2 Naturschutz

Das Plangebiet wird bereits seit langem gewerblich genutzt und ist fast komplett versiegelt. Zu-
sammenhangende Vegetationsstrukturen finden sich lediglich in den Randbereichen der Bun-
desautobahn. Als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere ist das Plangebiet von untergeordneter
Bedeutung. Schutzgebiete im Sinne der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sind von der Planung
nicht betroffen. Da die Bebauung bereits in hohem Male erfolgt ist, sind kaum weitere Auswir-
kungen zu erwarten. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und
Landschaft kinftig héchstens nur noch in geringem Umfang mdglich. Die getroffenen Textlichen
Festsetzungen hinsichtlich des Anpflanzens und des Erhaltens von Baumen und Stréauchern
sowie zur Dachbegrinung reichen zur Kompensation der mdglichen Eingriffe aus. Die
Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) kommt nicht zur Anwendung,
stattdessen missen evtl. entfallender Baum- oder Gehdlzbestand gemal? Baumschutzsatzung
der Landeshauptstadt Hannover ersetzt werden.
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4.3 Verkehr

Durch die im Plangebiet festgesetzten Beschrankungen der zulassigen Verkaufsflache ist davon
auszugehen, dal} es kinftig zu keiner Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Vergleich_zum
Vorgéngerplan Nr. 1369 kommen wird. Zur Beurteilung dieser Frage liegen 2 Verkehrsgutachten
fir den Bereich Lahe / Altwarmblchen vor, mit denen gepruft wurde, wie der Verkehrsflud
optimiert werden kann. Die Ergebnisse zeigen, dass der vorhandene und zukinftig zu
erwartende Verkehr abgewickelt werden kann. Die dafiir z. T. erforderlichen MafZnahmen (z. B.
zusatzliche Abbiegespuren) wurden bereits umgesetzt bzw. werden demndachst realisiert. Der
Verkehr findet fast ausschlieBlich wahrend des Tages statt, des Nachts herrscht tGiberwiegend
Betriebsruhe. Schutzwirdige Nutzungen sind in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
nicht vorhanden. Auswirkungen durch den im Plangebiet herrschenden Verkehr tUber das heu-
tige Mal3 hinaus sind deshalb nicht zu erwarten.

4.4 Larmschutz

Das Plangebiet wird durch Verkehrsgerdusche belastet, die auf der Kirchhorster Straf3e/
Hannoversche StrafRe und auf der Bundesautobahn A2 (BAB) verursacht werden. Ausgehend
von folgenden Verkehrsmengen

« Kirchhorster Stral3e 23.000 Kfz/12h mit 10% Lkw-Anteil
¢ Bundesautobahn A2 72.800 Kfz/12h mit 25% Lkw-Anteil
wurden fUr den bisherigen Bebauungsplan Nr. 1369 folgende Mittelungspegel am Tag ermittelt:

* An der Ostlichen Baugrenze des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® in einer Entfernung von
290 m von der Kirchhorster Stral3e/Hannoversche Strafl3e 53,0 dB(A) tags,

< an der sudlichen Baugrenze des 0. g. Gebietes in einer Entfernung von 155 m von der Tras-
senachse der BAB 69,7 dB(A) tags und

e an der siudlichen Baugrenze des Sondergebietes ,Gewerbe und Einzelhandel* in einer
Entfernung von 55 m von der Achse der BAB 77 dB(A) tags.

In Anlehnung an die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -, die anzustrebende Orientierungs-
werte in den Baugebieten enthdlt, sind die prognostiziert einwirkenden Verkehrsimmissionen
damit so erheblich, dalR grundsatzlich SchutzmalRnahmen als erforderlich erachtet werden, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleisten zu kénnen.

Bei der Nachbarschaft zwischen Bundesautobahn und Gewerbe bzw. Einzelhandel handelt es
sich um eine gewachsene Situation, in der es bislang keine aktiven SchallschutzmalRhahmen
wie Wall oder Wand gegeben hat. Auch beim Ausbau der Bundesautobahn hat es keine recht-
liche Verpflichtung zum Bau von aktiven Schallschutzmallinahmen gegeben. Daher soll auch
weiterhin auf aktive Schallschutzmal3nahmen verzichtet werden.

Erforderliche SchutzmalRhahmen sollen daher durch die Festsetzung passiven Larmschutzes
erreicht werden. Fir die Baugebiete wird der Einbau von Schallschutzfenstern fur Fenster- und
Balkonturéffnungen der Aufenthalts- und Birordume, die zur Bundesautobahn hin ausgerichtet
sind, vorgeschrieben. Durch die Festsetzung dieser MafRnahmen sollen die durch den
Verkehrslarm entstehenden schéadlichen Auswirkungen soweit wie mdglich vermindert werden.
Im Ergebnis sollen in den kinftigen Gebauden Innenraumpegel erreicht werden, die gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ermdglichen.

Eine exakte Berechnung hierzu erforderlicher bewerteter Schallddmmalle ist im Rahmen der
Bauleitplanung insofern nicht méglich, weil wichtige Berechnungsparameter, wie z.B. die Raum-
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grolRen, die FenstergrofRen und die Wandstarken noch nicht bekannt sind und erst im Bauge-
nehmigungsverfahren festliegen. Die Festsetzung von Larmschutzfenstern kann daher nur pau-
schal und allgemein vorgenommen werden. Erst im Baugenehmigungsverfahren kdénnen anhand
der dann vorliegenden Berechnungsparameter die Anforderungen an den Schallschutz konkre-
tisiert werden.

Verbindliche Anforderungen tber bestimmte einzuhaltende Innenpegel sind gesetzlich nicht vor-
geschrieben. Als sinnvolle Grundlage zur Erzielung eines ausreichenden Schutzes vor Ver-
kehrsimmissionen ist es sachgerecht, die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung - 24.
BImSchV) hinzuzuziehen. Diese Verordnung legt Art und Umfang der zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche notwendigen MalRhahmen flr schutzbe-
durftige Raume in baulichen Anlagen fest, soweit u.a. durch den Bau 6ffentlicher StraRen die
Immissionsgrenzwerte der hierfir anzuwendenden sechzehnten Verordnung zur Durchflihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) Ulber-
schritten werden.

Auf diese Weise sind passive Larmschutzmal3nahmen zu erreichen, die den Nutzern eine gegen
unzumutbare Larmbeeintrachtigungen - auch nach den Erkenntnissen der Larmforschung - ab-
geschirmte Gebaudenutzung ermaoglichen.

4.5 Boden / Luft

Die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durften nahezu unverandert bleiben. Da fir
alle zukinftige Vorhaben eine Dachbegriinung festgesetzt ist, bietet sich hierdurch die
Gelegenheit, Bauherren auch tber die Vorziige der Regenwasserversickerung zu informieren -
ebenso wie Uber alternative Nutzungen der Dachflachen, wie z. B. fiir Zwecke der Photovoltaik.

Die Warme- und Klimakélteversorgung des Einkaufszentrums existiert bereits. Nur 6,25% der
Nutzflache des geplanten Mdobel-/Einrichtungshauses liegen auf dem Gebiet der
Landeshauptstadt Hannover, der Nachbar-Bebauungsplan der Gemeinde Isernhagen macht in
dieser Hinsicht keine Vorgaben.

Die Realisierung des Mobel-/Einrichtungshauses fiihrt gemanR Verkehrsgutachten zwar zu einer
héheren Luftschadstoffbelastung durch Fahrzeugemissionen, diese liegen jedoch nicht héher als
diejenigen, die bei Ausschopfung der bestehenden Baurechte gegeben wéren.

4.6 Altlasten

Das Amt fur Umweltschutz weist in einer Stellungnahme darauf hin, daf3 im Plangebiet keine
Boden- oder Grundwasserbelastungen bekannt sind.

AulRerhalb des Plangebietes wurde auf dem Geldnde der norddstlich gelegenen Tankstelle
Opelstralle 3-5 im Bereich der Beflll- und Zapfanlagen ein sanierungsbedurftiger Schaden
durch Mineral6le (MKW) und aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) festgestellt. Der belastete
Boden wurde ausgetauscht, deshalb ist davon auszugehen, dass im Boden keine Schadstoffe in
umweltrelevanten GréRenordnungen mehr vorhanden sind. Es ist nicht bekannt, ob und in
welchem Umfang noch ein Grundwasserschaden besteht. Da sich die seinerzeit stdostliche
FlieRrichtung des Grundwasserstromes inzwischen in Richtung auf das Plangebiet geandert
haben koénnte, wird deshalb empfohlen, bei Bauvorhaben, die bei der Verwirklichung
Wasserhaltung oder -absenkung erfordern, das Grundwasser vor und wahrend der
Pumpmalinahme laufend auf die Schadstoffe MKW und BTEX zu untersuchen. Wegen der
unklaren Verhaltnisse sollten Erdbauarbeiten und Grundwasserentnahmen in diesem Bereich
durch einen Fachgutachter begleitet werden.

5. Kosten fiur die Stadt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.
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Begriindung des Entwurfes Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
aufgestellt der Begriindung des Entwurfes
am . . zugestimmt.

Bereich Stadtplanung, August 2005

(Heesch)
Fachbereichsleiter 61.11/12.08.2005



