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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung )
als Grundlage fir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Neubau einer Dialysepraxis mit groBflachigem Vollversorger,
erganzt durch einen weiteren Laden, Biiros und Kleingewerbe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1745 — FarberstraBBe
Bebauungsplan der Innenentwicklung

1. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich umfasst die Flache nérdlich der Wunstorfer StraBe, dstlich der Farber-
straBBe, stdlich der oberen Béschungskante der Fésse und westlich einer um 5 m nach Os-
ten verschobenen Parallele zur Grenze zwischen den Grundstiicken Wunstorfer Str. 18 und
30.

2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den westlichen Teil des Plangebiets eine gewerbliche und
fur den 6stlichen Teil eine gemischte Bauflache dar. Er wurde flr diesen Bereich 2008 gean-
dert, u. a. um auf dem Grundstiick Wunstorfer Str. 18 einen groBflachigen Nahversorger und
Wohnbebauung zu ermdéglichen. Die aktuelle Planung sieht den groBflachigen Einzelhandel
weiter westlich, direkt an die FarberstraBe angrenzend, vor. Da im Flachennutzungsplan je-
doch keine parzellenscharfe Darstellung erfolgt, ist der in Aufstellung befindliche vorhaben-
bezogene Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet gehért Uberwiegend zum Gelande der Fa. Stichweh, die an diesem Standort
seit 120 Jahren eine Textilreinigung betreibt. Von der geplanten Umstrukturierung betroffen
sind die dstlich der FarberstraBe gelegenen Grundstlicke Farberstr. 2-14 (gerade) und
Wounstorfer Str. 30. Die hier vorhandenen Altbauten verschiedener Entstehungsjahre beher-
bergen heute neben Biros und Betriebsrdumen der Fa. Stichweh auch extern vermietete
Buroflachen, eine Dialysepraxis, das Madchenhaus Hannover sowie ein Fahrradgeschaft.

Im Plangebiet gilt seit 1962 der Durchfiihrungsplan Nr. 210, der hier Gewerbegebiet sowie
Wohngebiet entlang der Wunstorfer StraBe festsetzt. Fir die heutigen Grundstlicke Far-
berstr. 2 und 4 erfolgte 1965 im 1. Anderungsverfahren die Prazisierung ,allgemeines Wohn-
gebiet".

Zum Plangebiet zahlt dartber hinaus ein ca. 5 m breiter Streifen des 6stlich angrenzenden
Grundsticks Wunstorfer Str. 18, fir das kein verbindlicher Bauleitplan existiert. Die Leibniz
Universitat Hannover hat hier, bis zu ihrem Umzug 2007, die Geb&ude einer ehemaligen
Textilfabrik sowie die Parkplatze genutzt. Die Fa. Stichweh hat dieses Grundstiick vom Land
Niedersachsen erworben und den Altbaubestand mittlerweile weitgehend abgerissen.

Die beiden beschriebenen Gelandeteile sollen zusammen zukiinftig den sog. ,Stichweh Lei-
nepark® bilden. Es ist vorgesehen, die bestehenden Nutzungen in einer Kombination aus Alt-
und Neubauten neu zu ordnen und durch zusatzliche Nutzungen zu ergéanzen. Wahrend dies
fir das ehemalige Universitatsgrundstiick auf der Grundlage des vorhandenen Baurechts
nach § 34 BauGB mdglich ist, hat der Eigentimer fir die westliche Gelandehélfte die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1745 beantragt. Die Bauleitplanung wird
erforderlich, weil der Nahversorger mit geplanten max. 1300 m? Verkaufsflache die Grenze
zur GroBflachigkeit Uberschreitet und weil der Neubau flr die Dialyse lber das zulassige
MaB der Nutzung hinausgeht.



4. Stadtebauliche Situation und planerische Zielvorstellung

Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch dichten Geschosswohnungsbau mit Léaden
im Erdgeschoss beiderseits der Wunstorfer StraBe. Hinter der nérdlichen Hauserzeile erstre-
cken sich die Werkshallen der Fa. Stichweh. Ostlich der FarberstraBe ergibt sich heute ein
Bruch in der Stadtstruktur: An die niedriggeschossigen Baukdrper des Fahrradgeschéftes
schlieBt die Brache der ehemaligen Textilfabrik an, gefolgt von dem sechsgeschossigen Soli-
tar des leer stehenden Universitatsgebaudes.

Der Stadtteil Limmer verandert derzeit grundlegend sein Gesicht. Drei Teilbereiche werden
im Rahmen der Stadtebauférderung stabilisiert und aufgewertet. Besondere Aufmerksamkeit
erfahren dabei die beiden Enden der HaupterschlieBungsachse Wunstorfer StraBe: Am
nordwestlichen Stadtteileingang werden die ehemaligen Continental-Flachen zur Wasser-
stadt Limmer umgewandelt, das stadtebauliche Gegengewicht bilden im Osten das Gelande
des zukunftigen ,Stichweh Leinepark®, das zur Nachnutzung anstehende ehemalige Univer-
sitatsgelande und die sanierungsbediirftige Ladenzeile an der Franz-Nause-StraBe. Das
Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebiets Limmer Nord, das aus dem sogenannten Normal-
programm geférdert wird.

Um einen vitalen Stadtteil-Eingang zu schaffen, soll die derzeit qualitativ wie quantitativ un-
genigende Nahversorgung verbessert und durch Bereitstellung marktfahiger FlachengréBen
langfristig gesichert werden. Dabei sollen MaBstab und Gliederung der umgebenden grin-
derzeitlich gepréagten Stadtstruktur aufgegriffen werden. Dartber hinaus sollen die auf dem
Stichweh-Gelénde vorhandenen Einrichtungen durch ein optimiertes Raumangebot am
Standort gehalten werden.

5. Nutzungskonzept
Der ,Stichweh Leinepark” soll Alt mit Neu in der Architektur und den Nutzungen verbinden.

Waéhrend der Gebauderiegel Farberstr. 10-14 fir die bestehende Nutzungsmischung aus
Buros und Kleingewerbe saniert wird, sollen alle anderen Gebaude im Plangebiet Neubauten
weichen. An der Wunstorfer StraBBe soll ein viergeschossiger Baukdrper die Dialysepraxis
aufnehmen, die heute beengt im rickwartigen Bereich untergebracht ist. Fir das Erdge-
schoss ist ein Drogeriemarkt im Gespréch. Daran nordlich angrenzend soll ein Supermarkt
mit max. 1300 m? Verkaufsflache entstehen. Uber dem zur Fdsse orientierten Teil dieses
Supermarktes sind auf zwei Etagen Blroraume geplant, die mit dem beschriebenen Altbau
verbunden werden.

Verschiedene heute im Plangebiet untergebrachte Nutzungen werden im Umfeld neue Rau-
me erhalten, so auch das Madchenhaus in der Farberstr. 15. Das Fahrradgeschaft an der
Wounstorfer StraBe zieht in die nicht im Plangebiet gelegene éstliche Halfte des zuklinftigen
»oStichweh Leinepark® um. Hier liegt eine Teilbaugenehmigung fir einen straBenbegleitenden
Neubau vor, der im Erdgeschoss neben dem Fahrradgeschaft eine Polizeiwache und dar-
Uber drei bis vier Etagen Polizeiinspektion West aufnehmen wird. Das nérdlich anschlieBen-
de Parkdeck soll den Stellplatzbedarf aller im ,Stichweh Leinepark” vereinten Funktionen
zentral decken.

An der Wunstorfer StraBe wird zwischen den beiden Neubauten fir Dialyse und Polizei auf
privatem Gelénde ein kleiner Stadtplatz entstehen, der sowohl den Nahversorger als auch
das Parkdeck fuBlaufig erschlieBt und dartiber hinaus das Entree bildet zu einem dreige-
schossigen Altbau der Textilfabrik, der zuklnftig Uber einem Gastronomiebetrieb Raume fir
kulturelle Nutzungen bieten soll.



6. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch das umliegende StraBennetz voll erschlossen. Uber die Wunstorfer
StraBe als Teil der BundesstraBe 441 besteht auf kurzem Wege Anschluss an den West-
schnellweg. Auf der Wunstorfer StraBe verkehren auch die Stadtbahnlinie 10 sowie die Re-
gionalbuslinie 700. Der Nahversorger soll Uber die FarberstraBe beliefert werden, die bis zur
rickwartigen Grundsticksgrenze der Wunstorfer StraBe 38 als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache ausgewiesen ist. Kleinflachige Grenzanpassungen zwischen StraBenflache und Pri-
vatgrundstick werden gegebenenfalls im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Samtlicher Kundenverkehr wird Uber die éstlich der zuklnftigen Polizeiinspektion gelegene
StichstraBe erfolgen, die - das Gefélle in Richtung Féssebriicke ausnutzend - beide Etagen
des Parkdecks nahezu ebenerdig erschlieBen soll. Fir die Einsatzfahrzeuge der Polizei sind
am StraBenrand einige Senkrechtparker vorgesehen. Der zentrale Platz wird dem FuBgéan-
gerverkehr vorbehalten bleiben.

7. Umweltbelange

Die fur das Plangebiet bestehenden Baurechte werden durch den aufzustellenden Bebau-
ungsplan nicht erweitert. Die Planung bereitet keine erheblichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vor.

Das Plangebiet ist heute nahezu vollstandig versiegelt. Die dicht bewachsene Béschung der
Fdsse liegt auBerhalb des Geltungsbereichs. Es ist geplant, zwischen der Farber- und der
ostlich gelegenen StichstraBe einen privaten gewéasserbegleitenden Weg im Griinen anzule-
gen, der der Offentlichkeit tagstber versuchsweise zur Verfigung steht.

Am Uferrand der Fdsse befindet sich eine ca. 600 m2 groBe Restflache in kommunalem Ei-
gentum, die jedoch beiderseits von Privatgrundsticken flankiert wird, so dass ihr fir die
Naherholung keine Bedeutung zukommt. Die Méglichkeit, den Uferrandstreifen der Fésse fur
Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen zu betreten, wird durch die kommunale Unterhal-
tungsverordnung auch auf Privatgrundstiicken gewahrleistet. Die Flache soll daher bis zur
Béschungskante gegen bislang private Flachen entlang der StichstraBe getauscht werden.

Der aktuellen Neuberechnung der Hochwassersituation an Leine und Fésse zufolge befindet
sich ein an die Féssebbdschung grenzender Streifen des Plangebietes im Bereich des hun-
dertjahrigen Hochwassers. Davon sind aber weder die bestehenden noch die geplanten Ge-
baude betroffen.

Nach aktuellem Kenntnisstand bestehen keine Hinweise zur Kontamination der Béden.
Sonstige Umweltbelange werden im weiteren Verfahren gepruft.

8. Verfahren

Der Bebauungsplan dient einer MaBnahme der Innenentwicklung. Es soll das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden. Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das be-
schleunigte Verfahren unter folgenden Voraussetzungen durchgeflhrt werden:

e Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache muss weniger als 20.000 m?
betragen. Dieser Grenzwert wird durch die GrundstiicksgréBe von ca. 5.800 m? deutlich
unterschritten.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht darf nicht
vorbereitet oder begriindet werden. Es soll groBflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO mit einer Verkaufsflache von max. 1.300 m? entstehen. Hier wird durch eine all-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls nach dem Umweltvertraglichkeitsrecht geklart wer-
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den, ob dieses Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann und
deshalb eine UVP-Pflicht besteht oder die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Ver-
fahren vorliegen.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind nicht beeintrachtigt.

Ergibt die Vorpriifung des Einzelfalls, dass die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB
vorliegen, wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und
von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

GemanB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 im
beschleunigten Verfahren entsprechend. Nach § 13 Abs. 2 kann das Verfahren durch Straf-
fung oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte verklrzt werden. Dies ist hier nicht
beabsichtigt.

9. Kosten
Der Stadt entstehen keine Kosten.
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