Anlage 2 zur Drucksache Nr. /2005

159. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan Han ~ nover
Bereich: Sudstadt / Stidbahnhof

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung:

Umwandlung eines Gewerbegebietes und einer Vorbehaltsflache fur die Bundesbahn in Ge-
werbliche Bauflache sowie Sonderbauflache.

1. Anlass der Planung:

Der gesamte Anderungsbereich ist im geltenden Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
sowie — zu grof3en Teilen Uberlagernd — als ,Flache fir die Eisenbahn“ dargestellit.

Entstanden ist dieses Gewerbegebiet durch die Ansiedlung von Betrieben, die urspriinglich
auf Gleisanschluss am Guterbahnhof ,Stidbahnhof* angewiesen waren. Seither hat sich —
bedingt durch die abnehmende Bedeutung des bahnbetriebenen Guterverkehrs — die Be-
triebsstruktur gewandelt. Nur noch wenige Betriebe nutzen einen Gleisanschluss. Uberwie-
gend hat der Bereich inzwischen den Charakter eines wohnungsnahen Gewerbegebietes
angenommen. Er wirkt ungeordnet und ist teilweise mangelhaft erschlossen.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 1679 wird das Ziel verfolgt, den Bereich des
Gewerbegebietes Sudbahnhof stadtebaulich neu zu ordnen: Die ErschlieBung soll verbes-
sert werden. Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen dem gegenwartigen Nutzungs-
spektrum und den sich daraus ergebenden Entwicklungen gerecht werden. Es soll ermdg-
licht werden, einen ortsansassigen Baumarkt um- und zusatzlichen Einzelhandel anzusie-
deln.

Dazu soll der nordliche Bereich des Anderungsbereiches von ,Gewerbegebiet” in ,Gewerbli-
che Bauflache, der Bereich des ehemaligen Kertess-Geléandes in ,Sonderbauflache fir den
Einzelhandel“ sowie im Stden in ,Gewerbliche Bauflache" umgewandelt und die Vorbehalts-
flachen fur die Deutsche Bahn AG ,Flache fir die Eisenbahn" im Flachennutzungsplan ge-
I6scht werden. Des weiteren soll das Symbol fur einen stadtischen Werkhof verschoben
werden, um die Darstellungen des Flachennutzungsplanes an die tatsdchlichen Gegebenhei-
ten anzupassen.

2. Stadtebauliche Situation:

Der Anderungsbereich ist durch die StralRe Am Siidbahnhof im Norden und die Bundesbahn-
trasse im Osten begrenzt. Die Feuerwache 3 am Altenbekener Damm bildet die stdliche und
die StraRen Jordanstral3e, An der Weide, Spielhagenstral3e, Tiestestralle und GroRRe Du-
welstraRe die westliche Grenze des Anderungsbereiches.

Das Gebiet ist durch den Offentlichen Nahverkehr mit der Buslinie 121 (iber die Haltestelle
Heinrich-Heine-Stral3e und den Linien 128 und 134 sowie den Stadtbahn-Linien 4,5,6 und 11
Uber die Haltestelle Braunschweiger Platz erschlossen.
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An das stadtische Hauptverkehrsstral3ennetz ist der Anderungsbereich Uber die Stral3en Bi-
schofsholer Damm bzw. Hans-Bdckler-Allee angeschlossen. Uber diese Stral3en sind auch
die Bundesstraf3en sowie die Autobahnen zu erreichen.

3. Planungsrechtliche und naturschutzrechtliche Vor gaben:
3.1. Regionales Raumordnungsprogramm von 1996:

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) von 1996 wurden keine besonderen Fest-
legungen flr diesen Bereich getroffen.

3.2. Stadtbiotopkartierung / Landschaftsrahmenplan:

Der Landschaftsrahmenplan wird derzeit tberarbeitet und die Zielvorstellungen Uberpriift.
Der zur Zeit verbindliche Landschaftsrahmenplan gibt als Entwicklungsziele fur die Erholung
in Grun- und Freiraumen die Neuschaffung von Griunflachen unter Aufgabe der derzeitigen
Nutzung fur den Bereich des Guterbahnhofes Sud und die Neuanlage, Verbesserung, Er-
ganzung eines Grinzuges bzw. einer Grinverbindung von der Eilenriede Uber die Bult bis
zur Spielhagenstraf3e und vom Landschaftsschutzgebiet am Kinderkrankenhaus auf der Bult
bis zur Strafl3e An der Weide vor.

Als Pflege- und Entwicklungsziele fir Arten und Lebensgemeinschaften wird die Forderung
von linienhaften, hauptsachlich aus Straucharten aufgebauten Gebtschen und Hecken, von
linienhaften, hauptséachlich aus Baumarten aufgebauten Gehdélzen und von vorwiegend aus
Stauden aufgebauter Ruderalvegetation entlang der Bahnlinie vorgegeben.

3.3. Bebauungsplan:

Die Deutsche Bahn AG hatte mit der Landeshauptstadt Hannover ein Konzept fir die Ent-
wicklung des Sidbahnhofes erarbeitet und abgestimmt. Kernstiick dieses Konzeptes war
u.a. eine neue ErschlieBungsstralle, deren Realisierung eine ohnehin geplante Verlagerung
des Baumarktes im Norden voraussetzte. Dieses Konzept sollte durch die Bebauungsplane
Nr. 1533 und Nr. 621, 1. Anderung planungsrechtlich umgesetzt werden und die Bebau-
ungsplane Nrn. 620 und 621 in Teilen ersetzen.

Der fur die Umsetzung erforderliche stadtebauliche Vertrag konnte jedoch nicht geschlossen
werden.

Mittlerweile gibt es ein neues Entwicklungskonzept, welches zur Entlastung der Sudstadt und
fur die Neuordnung des Gebietes ebenfalls den Bau einer ErschlielBungsstralRe vorsieht, de-
ren Trasse von der Strale Am Siudbahnhof nach Siden Uber das Aurelis Real Estate
Grundstick bis zur StralRe An der Weide flhrt. Langfristig soll diese Stral3e einen zusatzli-
chen Anschluss in Verlangerung der Tiestestral3e erhalten.

Die Realisierung des Strallenbaus soll durch einen stadtebaulichen Vertrag und einen Er-
schlieBungsvertrag, in denen die Verpflichtung zur Finanzierung geregelt wird, mit der
Grundstuckseigentimerin bzw. einem konkreten Investor gesichert werden. Dies gilt auch fir
den Ausbau des Knotenpunktes an der Jordanstralle aul3erhalb des Plangebietes, falls die
neuen Verkehrsstrome dies erforderlich machen. Im weiteren Verfahren zum Bebauungsplan
wird ein diesbezigliches Verkehrsgutachten weiter konkretisiert werden.

DarlUber hinaus ist die Verlagerung des Baumarktes sowie die Ansiedlung eines SB Waren-

hauses auf dem ehemaligen Kertessgelande beabsichtigt. Dieses Konzept soll durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1679 planungsrechtlich umgesetzt werden.
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4. VVorbelastungen:

4.1 Altlasten:

Im Anderungsbereich liegt ein Grundstiick der Deutschen Bahn AG — ehemaliges Kertess-
Gelande — auf dem Uber einen langen Zeitraum hinweg Ldsungsmittel, die vorwiegend in
chemischen Reinigungen verwendet wurden, in den Boden eingeleitet wurden.

In dem aus Kiesen und Sanden bestehenden Grundwasserleiter sind sie bis auf die darun-
terliegende Ton- bzw. Mergelschicht abgesackt und haben sich dort als Phase abgelagert. In
Richtung Innenstadt bzw. Leine ist das Grundwasser durch diese leichtfliichtigen chlorierten
Kohlenwasserstoffe grof3flachig verunreinigt worden.

Seit Ende der 80er Jahre wird der Schadensfall Kertess-Chemie altlastentechnisch bearbei-
tet. Seit 1994 wird das Gelande in erheblichem Umfang mit Hilfe verschiedener Techniken
gesichert und dekontaminiert. Spatestens seit der UmschlieBung des Grundstiickes durch
eine Dichtwand in 1994/1995, die bis in die wasserundurchlassige Tonsteinschicht reicht,
sowie einer zusatzlichen Absenkung des Grundwasserspiegels innerhalb der Dichtwand,
stromt kein mit Schadstoffen belastetes Grundwasser mehr vom Gelande ab. Parallel dazu
wurden mit der Grundwasserbehandlung sowie der Bodenluftabsaugung und der Schwer-
phasenentnahme sehr effektive Sanierungsmal3nahmen eingeleitet, die zum derzeitigen
Zeitpunkt weit mehr als 95% des ehemals vorhandenen Schadstoffpotenzials aus dem Un-
tergrund entfernt haben.

Nach Auffassung der Gutachter lasst der heutige Sanierungsstand zu, dass das Grundstuck
einer neuen baulichen Nutzung zugefiuhrt werden kann. Mit einem Pufferzonenkonzept soll
im Hinblick auf eine neue Nutzung das zentrale Ziel der vollstandigen Vermeidung jedweder
Geféahrdung fur den Menschen durch eine im tiefen Untergrund verbleibende Restkontamina-
tion erreicht werden.

Mit dem Pufferzonenkonzept werden durch:

« einen weitestgehend ausgereinigten oberen Anteil des Grundwasserleiters

* eine weitestgehend ausgereinigte ungesattigte Bodenzone und

¢ bautechnische MalRnahmen, wie zum Beispiel die Oberflachenversiegelung, die Auf-
standerung der Gebaude und die Durchliftung der Hohlrdume unterhalb der Gebau-
de

madgliche Transferpfade von vornherein unterbunden, so dass theoretisch denkbare Geféhr-
dungen gar nicht erst entstehen kénnen.

Im Bereich entlang der Bahndammtrasse auf Hohe der Kreuzung Spielhagenstra3e/An der
Weide kdénnen aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung und im Untergrund vorhan-
dener Auffillungen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.

Dem Verdacht misste durch Bodenuntersuchungen hinsichtlich der geplanten Nutzung im
Vorfeld der Bebauung nachgegangen werden.

In einigen Bereichen entlang der geplanten Querverbindung von der Tiestestral3e zur neuen
StraRentrasse am Sudbahnhof befinden oder befanden sich Verdachtsflachen, von denen
eine Bodenkontamination ausgegangen sein kann. Auch hier kdnnen Auffillungen mit Ver-
unreinigungen vorkommen.



4.2 Larm:

Das Plangebiet wird durch den Larm der Eisenbahnstrecke Hannover — Géttingen belastet.
Fiur den Streckenabschnitt wird ein Beurteilungspegel von Lme = 72 dB(A) tags und nachts
angegeben. Aktiver Larmschutz ist nicht vorhanden. Angesichts dieses hohen Schallpegels
bietet es sich fir das Plangebiet an, eine unsensible Nutzung wie z.B. Gewerbe vorzusehen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete liegen bei 65/55 dB(A)
tags/nachts. Die Larmbelastigungen durch den Eisenbahnverkehr liegen Uber diesen Wer-
ten, sind aber noch vertretbar.

Auch die Wohn- und Freiraumnutzung ,,An der Weide" ist durch verkehrsbedingte Immissio-
nen von Bahn- und Individualverkehr erheblich beeintrachtigt. Der Orientierungswert der DIN
18005 von 55/45 dB(A) tags/nachts wird derzeit bis zu einem Wert von 61,2/51 dB(A)
tags/nachts uberschritten.

5. Einzelhandel:

Die Ansiedlung von neuen, grof3en Einzelhandelsbetrieben erfordert eine sorgfaltige Prifung
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und verkehrlichen Integration und ihrer Vertraglichkeit auf
die vorhandene Einzelhandelsstruktur des Stadtteiles und der Stadt.

Cima Gutachten:

Ein von der Cima erstelltes Gutachten Uber die Einzelhandelsituation in allen Stadtteilen
Hannovers konstatiert flr den Stadtbezirk Stdstadt / Bult einen hohen Handlungsbedarf. Es
liegt derzeit ein offenes Umsatzpotential in dem Stadtbezirk vor, das heute per Saldo in an-
dere Stadtteile abflie3t. Die Stadtteile Siudstadt und Bult weisen einen Kaufkraftabfluss auf,
der Potentiale fur eine Verdichtung der Nahversorgung enthalt.

Der Standort auf dem Gelande des Stidbahnhofes bietet die Méglichkeit, hier Betriebe anzu-
siedeln, die hinsichtlich ihrer Verkaufsflache und lhres Verkaufsangebotes den heutigen
Marktanforderungen entsprechen und damit die Gesamteinzelhandelssituation insbesondere
auf dem Lebensmittelsektor aufwerten. Der Standort befindet sich in direkter Nachbarschaft
zu den Wohngebieten und ist somit fuBlaufig zu erreichen. Die verkehrliche ErschlieBung fur
den Kunden- und Lieferverkehr ohne Beeintrachtigung der Wohnnutzung ist gesichert, wenn
die Grundstlcke tber die neue ErschlieBungsstral3e erschlossen werden.

Standortgutachten:

Als Grundlage fur die Bauleitplanung kann ein Gutachten herangezogen werden, dass u.a.
die Vertraglichkeit der Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit 5000 m?2 Verkaufsflache in
Verbindung mit weiteren rd. 6000 m2 Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen sowie den Bau eines Bau- und Gartenmarktes auf die Einzelhandelsstruktur
in der Stdstadt und Hannover untersucht hat.

Das Gutachten der GFK prisma vom Oktober 2004 kommt hinsichtlich der Vertraglichkeit zu
dem Ergebnis, dass Auswirkungen insbesondere in den Einkaufsbereichen Hildesheimer
Strale und Marienstrale / SallstralRe zu erwarten sind. An diesen Standorten kénnten Ge-
samtumsatzverteilungen zwischen 7,3 — 8,7 % (Hildesheimer Straf3e) und zwischen 8,8 —
10,1 % (Marienstral3e / Sallstrafl3e) verzeichnet werden. In der Rechtsprechung wird von ei-
nem Umverteilungsschwellenwert von 10% gesprochen, ab dem erhebliche Auswirkungen
erwartet werden kénnen.

Das geplante SB-Warenhaus sei aber aufgrund des ermittelten Umsatzvolumens geeignet,
die bisher abflieRende Kaufkraft aus dem Stadtteil zu binden.



6. Planungsziele:

Die Ausrichtung des Gebietes auf Betriebe, die den Bahnanschluss nutzen oder darauf an-
gewiesen sind, hat sich an diesem Standort bereits in der Vergangenheit als nicht tragféahig
erwiesen.

Angestrebt wird, das Gebiet auf wohnungsnahes Gewerbe hin auszurichten, das in begrenz-
tem Umfang Versorgungsfunktionen fir die Sudstadt dbernimmt und von dem nur geringe
Stérungen auf die benachbarte Wohnbebauung ausgehen.

Mit der Darstellung einer Sonderbauflache fir den Einzelhandel ist die Ansiedlung zusatzli-
chen Einzelhandels beabsichtigt, wodurch die Versorgung in der Stdstadt insbesondere auf
dem Lebensmittelsektor optimiert werden soll.

Vor diesem Hintergrund soll der im Flachennutzungsplan als ,Gewerbegebiet* dargestellte
Anderungsbereich in ,Gewerbliche Bauflache" sowie eine Sonderbauflache fur den ,Einzel-
handel geandert, sowie das Symbol fur den stadtischen Werkhof verschoben werden.

7. Okologische Risikoabschatzung / Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt:

Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung wird fur den Anderungsbereich keine besondere Be-
deutung festgestellt. Der Landschaftsrahmenplan sieht als Maf3nahmen hauptsachlich die
Schaffung von Grinverbindungen vom Anderungsbereich zur Eilenriede vor.

Da der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan bereits als ,Gewerbegebiet* dargestellt
ist, eine weitgehende Versiegelung der Flachen somit mdglich und in weiten Teilen auch er-
folgt ist und durch die beabsichtigte Anderung auch weiterhin moglich sein wird, ergeben
sich als deren Folge keine weiteren nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Umwelt.

Im weiteren Verfahren wird eine Umweltpriifung durchgefihrt, die sich mit den einzelnen
Schutzgitern im Detail auseinandersetzen wird und deren Ergebnisse in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst werden.

8. Flachenbilanz:

Gewerbegebiet - 25,98 ha
Gewerbliche Bauflache + 21,13 ha
Sonderbauflache + 4,85 ha

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung aufgestellt:

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
Flachennutzungsplanung

Hannover, den

(Heesch)
Fachbereichsleiter
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