Anlage 2 zur Drucksache Nr.

Begriindung
mit Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 566, 2. Anderung Stadtteil GroR -  Buchholz
- Gerhard-Lossin-Strafl3e Sud -

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird begrenzt durch
die 6stliche Stral3enbegrenzung
der Karl-Wiechert-Allee, die std-
liche Stral3enbegrenzung der
Gerhard-Lossin-Stral3e, die west-
liche Stral3enbegrenzung der
Heisenbergstralle, die westliche
Grenze des Spielplatzes / Spiel-
parks Roderbruch an der Ro-
tekreuzstral3e und die nordliche
Stral3enbegrenzung der Baum-
schulenallee

1. Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst ein Gberwiegend bebautes Areal im Roderbruch im Stadtteil Grol3-
Buchholz. Lediglich im norddstlichen Bereich befindet sich eine unbebaute Grundstiicksfla-
che, die brach liegt. Im Zusammenhang mit dem Nahversorgungskonzept der Stadt Hanno-
ver war u.a. auch diese Flache Gegenstand einer gutachterlichen Untersuchung.

In Bezug auf das Nahversorgungskonzept der Stadt Hannover sind im Stadtgebiet sieben
Standorte hinsichtlich der Ansiedlung von grofR3flachigen Vollversorgern zur qualitativen Er-
génzung des Nahversorgungskonzeptes Uberprift worden.

Einer der Standorte liegt stidlich angrenzend an den vorhandenen Roderbruchmarkt. In Fra-
ge kamen hier drei brach liegende Grundstiicksareale. Zum Uberpriifungsumfang gehérten

u.a. eine , Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse fir den Verbrauchermarkt* (Einzelhandels-

gutachten) sowie eine ,Verkehrsuntersuchung zur Standortauswahl und Erschlielung eines
Vollsortimenters* (Verkehrsgutachten).



Im Ergebnis nannten beide Gutachten die Brachflache nérdlich der Gerhard-Lossin-Stral3e
und stidwestlich des Roderbruchmarktes als glinstigsten Standort. Diese Flache befindet
sich nérdlich der vorliegenden Bebauungsplananderung.

Fur die Brachflache in der Nordost-Ecke des Geltungsbereiches dieser Planéanderung sud-
lich der Gerhard-Lossin-Stral3e wurde aufgrund der durch die grof3e Entfernung nicht zu
erzielenden Verknipfung mit den Bestandsstrukturen des Roderbruchmarktes keine Emp-
fehlung ausgesprochen.

Um den Fortbestand des Roderbruchmarktes als zentralen Versorgungsbereich zu sichern
und ferner das vorhandene uneingeschrankte Kerngebiet vorrangig als Standort fur Blro-
und Verwaltungsnutzungen zu erhalten, soll daher der Einzelhandel in diesem Bereich aus-
geschlossen werden.

Die Kerngebietstypik wie eine Zentrumsfunktion ist dann nicht mehr gegeben, ist aber auch
in dem derzeit ausschlieZlich mit Buros und Verwaltungen bebauten Gebiet nicht vorhanden.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung soll deshalb hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung fir Buro und
Verwaltung festgesetzt werden. Die Ubrigen Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung sollen
beibehalten werden.

Die Planungsziele der Bebauungsplananderung entsprechen der mit der 31. Flachennut-
zungsplananderung (in Kraft getreten am 15.01.1986) dargestellten stadtebaulichen Zielset-
zung. Mit dieser wurde die ,Gemischte Bauflache" ausgedehnt zur Unterbringung weiterer
zentraler Verwaltungseinrichtungen. Die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
566, 2. Anderung sind daher aus den Darstellungen des Flachenutzungsplanes entwickelt.

2. Stadtebauliche Ziele
2.1 Einzelhandels- und Verkehrsgutachten zum Roderb  ruchmarkt

Im Einzelhandelgutachten (s. Abschnitt 5 Gutachten Nr. (1)) wird ausgefihrt, dass Nahver-
sorgungs- bzw. Stadtteilzentren aus stadtebaulicher Sicht von hoher Bedeutung fur eine
bedarfsgerechte und wohngebietsnahe Versorgung sind. Ein mdglichst dichtes Nahversor-
gungsnetz garantiere auch fir immobile Bevolkerungsgruppen eine angemessene Grund-
versorgung und kénne zu einer Reduzierung von Verkehrswegen und Einkaufsfahrten bei-
tragen. Wettbewerbsdruck, verandertes Verbraucherverhalten sowie Ladennetz- und Expan-
sionslinien der Betreiber einerseits und einer Uberalterung von Bestandsstrukturen anderer-
seits fuhrten allerdings zu einer zunehmenden Gefahrdung bzw. Ausdinnung der Nahver-
sorgungsnetze.

Malgebliche Magnetbetriebe seien Vollsortimenter und Discounter. Die weiteren Uberwie-
gend kleinteiligen bzw. arrondierenden Besatzstrukturen entfalteten zwar in ihrer Gesamtheit
Attraktivitat, sie seien aber in einem hohen MalRe von der Kundengenerierung der Magnet-
betriebe abhangig. Gerade eine nicht mehr zeitgemafe Positionierung der Magnetfunktion
sei oftmals eine wesentliche Schwachstelle von Nahversorgungszentren. Zu kleine und da-
mit nicht mehr zeitgemafe Dimensionierungen von Vollsortimenter und Discounter seien
stark wettbewerbsreagibel und fihrten zu abnehmenden Kundenfrequenzen fur das gesam-
te Nahversorgungszentrum. Fluktuation, Trading-down- und Erosionstendenzen kénnten
auftreten.

Altere Nahverkehrszentren seien ferner haufig fiir das heutzutage tibliche Einkaufsverhalten
der Pkw-Kunden nicht geeignet. Zu knapper Parkraum und / oder Parkraum, der funktional
nicht gunstig fur Pkw-Kundschaft und Kofferraumeinkauf platziert ist, seien wesentliche Defi-
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zZite von alteren Nahversorgungszentren. Grundsatzlich missten Nahversorgungszentren
bzw. ihre Magnetbetriebe auch fir Pkw-Kundschaft geeignete Objektbedingungen haben.
Bei Modernisierungen sei immer auch auf eine maglichst giinstige Erreichbarkeit fir Pkw-
Kunden zu achten. Eine vorteilhafte Anbindung an den schienengebundenen OPNYV sei al-
lein kein ausreichendes Kriterium.

Bei Modernisierungen von Nahversorgungszentren dirfe immer eine zeitgemafe Neuplat-
zierung der Magnetbetriebe im Vordergrund stehen. Wesentliche Aspekte hierbei seien:

- Dimensionierung / Modernitat,

- Parkraum und

- Erreichbarkeit.

Bezogen auf das Erscheinungsbild und die Besucherfrequenz beschreibt der Gutachter den
Eindruck des Roderbruchmarktes als durchaus akzeptabel. Von einer positiven Verankerung
bei der umliegenden Wohnbevdlkerung sei auszugehen. Wesentliche Angebotskomponen-
ten eines Nahversorgungszentrums seien vertreten. Neben dem Einzelhandel mit dem
Schwerpunkt im periodischen Bedarfsbereich sei auch das einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungsangebot bedeutsam, das durch gastronomische Angebote abgerundet werde. Der Wo-
chenmarkt stelle einen nicht unerheblichen Attraktionsfaktor dar. Unverkennbar seien aber
auch Fluktuation und damit verbundene Trading-Down-Tendenzen.

Als wesentliche Schwachstellen seien zu identifizieren:

- Nach heutigen Maf3staben zu geringe Dimensionierung des Vollsortimenters Edeka-aktiv
(ca. 900 m2 VKF) und des Penny-Discounters (ca. 450 m2 VKF).

Beide Anbieter seien die wesentlichen Magnetbetriebe. Bedingt durch die geringe Di-
mensionierung sei die Magnetfunktion gehandicapt. Kleinteilige Besatzstrukturen entfal-
teten zwar in ihrer Gesamtheit Attraktivitat, seien aber in einem relativ hohen Mal3e von
der Frequenzgenerierung der Magnetbetriebe abhéngig. Fluktuationen im kleinteiligen
Angebotsbereich stiinden immer auch in einem Zusammenhang mit einer geschwéchten
Magnetfunktion.

- Uneinheitliches und wenig funktionsbezogenes Parkraumangebot. Im Zusammenhang
mit der fehlenden direkten Anbindung an Hauptverkehrsfiihrungen (introvertierte Lage)
stelle das unubersichtliche Parkraumangebot eine Schwachstelle des Roderbruchmark-
tes dar und behindere das heutzutage tbliche Pkw-Einkaufsverhalten.

Die beiden aufgefiihrten Faktoren fuhrten zu einer abnehmenden Marktgebietsdurchdrin-
gung und zu erhéhten Kaufkraftabwanderungstendenzen, insbesondere bei den umsatz-
trachtigen Vorratseinkaufen, wo eine umfassende Sortimentskompetenz erwartet werde.

Vor diesem Hintergrund sei es Aufgabe der Stadtplanung, geeignete Entwicklungsmaoglich-
keiten fur die Ansiedlung moderner Angebotsformen des Einzelhandels zu identifizieren und
entsprechende Flachen baurechtlich aufzuarbeiten und zur Verfiigung zu stellen.

Insbesondere die Etablierung eines modernen Vollsortimenters mit umfassender Sorti-
mentskompetenz im periodischen (taglichen) Bedarfsbereich sei anzustreben. Ein moderner
Vollsortimenter konne als Magnet- und Ankerbetrieb flr den gesamten Roderbruchmarkt
fungieren.

Der Gutachter au3erte sich weiterhin hinsichtlich der stadtebaulichen Aspekte und Kriterien.
Zur Induktion von wechselseitigen Austauschbeziehungen sei es danach erforderlich, dass:

- die Projektentwicklung méglichst eng anliegend zum Roderbruchmarkt stattfinde und
kurze fulRlaufige Wegeverbindungen zu den Bestandsstrukturen ermdglicht werden;
- sich das Projekt mit seinem Eingangsbereich zum Roderbruchmarkt hin 6ffne.



Fur Kunden und Besucher sollten sich Projekt und Bestandsstrukturen mehr als Einheit
denn als separate Einzelhandelslagen darstellen. Ein wesentlicher Aspekt hierbei sei die
Distanz zwischen den Bestandsstrukturen und dem Projekt. Angestrebt werden sollten eine
direkte Verknipfung und ein direkter visueller Kontakt. Damit sei eine Lage an einem der
Bahnubergange unbedingt erforderlich.

Die Uberwindung langerer Distanzen (ohne geschaftliche Belebung) beeintrachtigten zu-
nehmend die gewlnschten Austausch- und Synergieeffekte. Hierbei kénnten bereits Entfer-
nungen ab 50 m fur das subjektive Empfinden eine Barriere darstellen. Gerade in Nahver-
sorgungszentren, aber auch generell in zentralen Lagen sei ein mdglichst enges Miteinander
der Geschéftsstrukturen erforderlich. Nur hierdurch kdnnten intensive Kundenaustauschbe-
ziehungen zwischen den einzelnen Geschaftsbetrieben ermdglicht werden. Da es sich bei
den Planvorhaben um die Ansiedlung eines Magnetbetriebes handele, der fir den gesamten
Nahversorgungsbereich Kunden generiere, sei der Verkntpfungsaspekt von hoher Bedeu-
tung fir die Kundenfrequentierung des gesamten Roderbruchmarktes.

Bei einer sich raumlich separierenden und in ihrer baulichen Gestaltung vom Roderbruch-
markt abgeschotteten Projektentwicklung konne es zu nicht unerheblichen Konkurrenzeffek-
ten far den Roderbruchmarkt kommen. Wiinschenswerte Austauschbeziehungen wirden zu
Lasten des Roderbruchmarktes behindert. Ein quasi natirlicher Kundenlauf kénne nicht oder
nur eingeschrankt hergestellt werden. (Zu beachten sei auch, dass durch die Bahnlinie be-
reits eine strukturelle Trennlinie bestehe. Ein méglichst direkter visueller Kontakt férdere die
Uberwindung dieser Barriere.) Es bestehe das Risiko, dass der Einkaufsbereich in zwei kon-
kurrierende Teilbereiche zerfallt und die Kundenfrequentierung des Magnetbetriebes nicht
oder nur sehr eingeschrankt an die Bestandsstrukturen weitergegeben werden kénne.

Diese aufgefihrten stadtebaulichen Aspekte und Kriterien seien von erheblicher Bedeutung
fur die Vertraglichkeit des Planvorhabens mit den Bestandsstrukturen des Roderbruchmark-
tes.

Als Fazit aus seinen Untersuchungen zieht der Gutachter u. a. den Schluss, dass das
Grundsttick in der Nordost-Ecke der vorliegenden Bebauungsplanadnderung im sidwestli-
chen Kreuzungsbereich Gerhard-Lossin-Stral3e / HeisenbergstralRe (Standort C des Gutach-
tens) bei einer Entfernung von ca. 200 m eine erhebliche Distanz zu den Bestandsstrukturen
des Roderbruchmarktes aufweise und mehr als Solitarlage einzustufen sei. Wiinschenswer-
te Austausch- und Wechselbeziehungen wirden beeintrachtigt. Die fur die Vertraglichkeit
notwendige enge Verknipfung sei an diesem Standort nicht herstellbar. Die Ausformung
eines kompakten einheitlichen Nahversorgungsbereiches sei nicht moéglich. Positiv-Effekte
auf die Bestandsstrukturen seien nicht zu erwarten. Der Nahversorgungsbereich zergliedere
sich in zwei getrennte Bereiche. Die Magnetfunktion eines Verbrauchermarktes stehe isoliert
und nicht im Kontext mit den Bestandsstrukturen.

Hinsichtlich der Vertraglichkeit mit dem Roderbruchmarkt zeige der Standort deutliche Risi-
ken. Auch hinsichtlich der betreiberspezifischen Anforderungen seien keine besonderen
Vorziige erkennbar.

Weiterhin verfiige die betreffende Flache durch das anliegende Bildungszentrum Uber einen
L-férmigen Grundstlickszuschnitt. Das rickwartig zum Bildungszentrum gelegene Grund-
stiick sei verkehrlich nicht angebunden und kénne somit fir Anlieferzonen und Parkraumzu-
fahrten nicht genutzt werden. In Relation zu Ubersichtlichen rechteckigen Grundsttickszu-
schnitten bestiinden auch unter baulich-funktionalen Gesichtspunkten erschwerte Entwick-
lungsbedingungen.

Im Verkehrsgutachten (s. Abschnitt 5 Gutachten Nr. (2)) werden aus verkehrlicher Sicht fur
keines der drei Grundstiicksareale Restriktionen gesehen. Es wird allerdings eher die allei-



nige Anbindung an die Karl-Wiechert-Allee empfohlen, um die QuartiersstralBen (Heisen-
bergstralle, Rotkreuzstral3e) nicht erhdhten Verkehrsbelastungen auszusetzen.

2.2 Bauland

Der Bereich der Bebauungsplananderung ist gepragt durch zwei grof3e Verwaltungsgebaude
(GroRverwaltung und Versicherungsgebaude) an der Karl-Wiechert-Allee mit den zugehdri-
gen Grol3parkplatzen im rickwartigen Bereich. An der HeisenbergstralRe befindet sich ferner
ein Bildungszentrum mit einer Parkpalette. Die einzigen freien Flachen im Bereich der Be-
bauungsplananderung befinden sich nérdlich und westlich dieses Bildungszentrums in der
Nordost-Ecke der Bebauungsplanédnderung.

Im derzeit glltigen Bebauungsplan Nr. 566 sind die Flachen als uneingeschrénktes Kernge-
biet festgesetzt. Uberwiegend ist eine maximal VIll-geschossige Bebauung, zu den Nord-
und Ostseiten eine maximal IV-geschossige Bebauung zuléassig. Die Grundflachenzahl ist
mit 0,6, die Geschossflachenzahl mit 1,5 festgesetzt. Entlang der éstlichen Bebauungsplan-
grenze ist ein 5 m breiter Pflanzstreifen vorgesehen.

Fur die einzig freie Flache im nordéstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes, die z.Zt.
brach liegt, war bereits eine Bauvoranfrage fir einen Vollsortimenter mit 3.500 m2 Verkaufs-
flache eingegangen. Diese ist zwecks Sicherung des vorhandenen Roderbruchzentrums
ndrdlich der Stadtbahn auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses (15.06.2005) zu der
vorliegenden Bebauungsplandnderung zurtickgestellt worden. Am 28.04.2006 trat die Ver-
anderungssperre Nr. 78 fur den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung
in Kraft mit der Zielsetzung, einerseits den Fortbestand des Roderbruchmarktes als zentra-
len Versorgungsbereich zu sichern und andererseits das vorhandene uneingeschrankte
Kerngebiet vorrangig als Standort fur Blro- und Verwaltungsnutzungen zu erhalten.

Die Geltungsdauer der Veranderungssperre betragt grundsatzlich zwei Jahre. Da auf die
Geltungsdauer die Zeiten einer Zurickstellung individuell anzurechnen sind, wirkt die Veran-
derungssperre fur das von der Zuriickstellung betroffene Grundstiick nur fur ein Jahr. Zur
weiteren Sicherung der Planung musste die Geltungsdauer der Veranderungssperre flr das
Eckgrundstiick deshalb verlangert werden (Satzung Uber die erste Verlangerung der Gel-
tungsdauer der Veranderungssperre Nr. 78 flr das Eckgrundstiick Gerhard-Lossin-Stral3e /
Heisenbergstrale im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 566, 2. Anderung - Ger-
hard-Lossin-Stral3e Sud -). Diese Verlangerung trat am 13.04.2007 in Kraft.

Im anschlieRenden Bebauungsplanverfahren sollte urspriinglich die Zulassigkeit gro3flachi-

gen Einzelhandels im Kerngebiet ausgeschlossen werden. Vor dem Hintergrund der durch-

gefiihrten Gutachten (s. Abschnitt 2.1) wurde im Zuge der weiteren stadtebaulichen Uberle-

gungen das Erfordernis gesehen, nicht nur gro3flachigen, sondern auch Einzelhandel unter-
halb der Schwelle zur GroR3flachigkeit im Planbereich auszuschliel3en, um das Roderbruch-

zentrum wirkungsvoll zu sichern. Die Kerngebietstypik wie eine Zentrumsfunktion ware dann
baurechtlich nicht mehr gegeben, ist aber auch in dem derzeit ausschlie3lich mit Buros und

Verwaltungen bebauten Gebiet de facto nicht vorhanden.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung soll daher die zulassige Art der baulichen
Nutzung geédndert werden. Statt bisher Kerngebiet (MK) wird nunmehr ein sonstiges Son-
dergebiet (SO) ,Buro und Verwaltung” festgesetzt, welches tiberwiegend der Unterbringung
von Bilro- und Verwaltungsgebauden dient. Allgemein zulassig sind Blro- und Verwaltungs-
gebaude sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Ausnahmsweise zulassig sind Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber. Damit ist die
vorhandene Bebauung und Nutzung gesichert, jedoch auch Spielraum fir eine ergéanzende
Nutzung, z.B. fur Hotels gegeben. Diese sind an diesem Standort in unmittelbarer Nahe zur
Medizinischen Hochschule und zum Medical Park durchaus denkbar und im Umfeld auch



vereinzelt vorhanden. Diese festgesetzten Nutzungen waren bereits im bisher festgesetzten
Kerngebiet zulassig.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 566 bleiben unberihrt von der vorlie-
genden Bebauungsplananderung.

Die Festlegung von Feuerwehrzufahrten und -durchfahrten mit ihren notwendigen Anbin-
dungen an die offentlichen Verkehrsflachen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

2.2 Verkehr und Versorgung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen StralR3en, Versorgungsleitungen und Kanale im
Wesentlichen erschlossen. Die zur Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Fernwarme er-
forderlichen Leitungen sind bereits vorhanden.

Die Landeshauptstadt Hannover hat sich die Verminderung der CO,- Emissionen in der
Stadt Hannover zum Ziel gesetzt. Bausteine zu diesem Ziel sind die Verbesserung des bau-
lichen Warmeschutzes, die vermehrte Energieversorgung durch Kraft-Warme-Kopplung so-
wie eine aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie.

Das effektivste Mittel, um langfristig Energie einzusparen, ist der Bau von energetisch hoch-
effizienten Gebauden, die deutlich héhere Anforderungen an die Warmedammung stellen,
als dieses gesetzlich vorgeschriebenen ist (kfw-40 Hauser / Passivhauser). Zusammen mit
einer Luftungsanlage mit Warmeruckgewinnung, einem hohem Effizienzgrad der Anlagen-
technik sowie der Ausnutzung interner Heizenergiegewinnung mittels solarer Warmeeintrage
kénnen die Bauherren so weitestgehend auf eine Heizenergiegewinnung mittels fossiler
Brennstoffe verzichten. Mindestens sollte eine Realisierung der Gebaude mit Transmissi-
onswarmeverlusten (Warmeverluste Uber die Gebaudehlille), die 30% niedriger sind, als
nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) sind, angestrebt werden.

Im vorliegenden Gebiet besteht die Moglichkeit einer Fernwarmeversorgung, daher sollte
eine Versorgung mit Fernwarme angestrebt werden.

Eine effiziente und klimaschonende Bauweise und effiziente Technik kann neben einer For-
derung durch die KfW-Bank zusatzlich in Hannover mit proKlima Fordermittel gefordert wer-
den. Sollte ein Bauvorhaben konkret werden, wird ein Gesprach mit den Investoren und /
oder Architekten zum Thema energieeffizientes Bauen bei der Geschéftsstelle von proKlima
angeregt.

3. Umweltvertraglichkeit
3.1 Larmschutz

Larmschutzfestsetzungen waren im Bebauungsplan Nr. 566 nicht vorgesehen. Im Planbe-
reich entlang der Karl-Wiechert-Allee ist die Bebauung bereits vollstandig vorhanden. Die
einzige noch unbebaute Flache befindet sich im riickwartigen Bereich. Larmimmissionen
sind hier nicht zu erwarten. Eine Festsetzung von Larmschutzmalnahmen ist somit nicht
erforderlich.

3.2 Naturschutz

Der norddstliche Teil der Planflache ist in lockerer Form mit Baumen bestanden. Aufgrund
einer nahezu ungestorten Entwicklung konnten sich in den letzten 20 bis 40 Jahren sukzes-
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sive verschiedene Baum- und Straucharten etablieren. Die Region Hannover, die die Aufga-
ben der unteren Waldbehoérde tbernimmt, wurde beteiligt. Ein Hinweis darauf, dass es sich
bei dieser Flache um einen Wald im Sinne des Niederséchsischen Gesetztes tber den Wald
und die Landschaftsordnung (NWaldLG) handelt, wurde nicht gegeben.

Die weiteren Planflachen weisen eine entsprechend den Planungszielen bereits umgesetzte
Planung auf. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um grof3flachige Blro- und Verwal-
tungsgebaude mit entsprechenden umfangreichen Parkflachen. Die Freiflachen sind groR-
tenteils versiegelt.

§ la des Baugesetzbuches sieht fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren, vor, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Fir den ge-
samten Bereich der Bebauungsplanédnderung sind Baurechte vorhanden. Hierlber hinaus-
gehende Baurechte werden durch die Plandnderung nicht vorgesehen. Auf der Grundlage
der vorhandenen Baurechte ist daher davon auszugehen, dass von der Planung keine nega-
tiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild ausgehen.

Die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover gilt jedoch unabhangig davon.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundwasserstande und die Bodenverhaltnisse (kf-
Wert 10”°) eine Versickerung des Niederschlagswassers grundsatzlich zulassen. Da aller-
dings je nach Schluffanteil im oberen Bodenbereich auch schlechtere kf-Werte auftreten
kénnen, wird empfohlen, im Bereich geplanter Versickerungsanlagen Sondierbohrungen
vorzunehmen und den kf-Wert genauer zu bestimmen. Aufgrund dieser unsicheren Situation
kommt eine Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung nicht in Frage. Zudem ist,
wie oben beschrieben, eine AusgleichsmalRnahme flr Eingriffe in Natur und Landschaft nicht
erforderlich.

3.3 Altlasten

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine Altlasten oder Verdachtsflachen im Plangebiet be-
kannt.

3.4 Kampfmittel

Nach Mitteilung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes weisen die Luftbildaufnahmen aus
dem zweiten Weltkrieg eine Bombardierung des Planbereiches auf. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass dort noch Bombenblindganger vorhanden sein kénnen, von denen eine Ge-
fahr ausgehen kann. Dies betrifft insbesondere Teilflachen, die sich in der stdlichen Halfte
der Bebauungsplananderung entlang der dstlichen und stidlichen Grundstiicksgrenze befin-
den. Aus Sicherheitsgriinden wird deshalb eine GefahrenerforschungsmafRnahme empfoh-
len.

Sollten bei einer Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampfmittel festgestellt wer-
den, ist die zustéandige Behorde (Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen, Dezernat
23, Zentrale Polizeidirektion Hannover) zu benachrichtigen.

4. Umweltbericht

§ 2 Abs. 4 BauGB sieht vor, dass fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden, wobei die Anlage 1
zum BauGB anzuwenden ist.



Diese Anlage 1 ist wie folgt ausgestaltet:
,Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 besteht aus

1. einer Einleitung mit folgenden Angaben:

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieRlich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben, und

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden,

2. einer Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung

nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden,

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung,

c) geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten, wobei die Ziele und
der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind,

3. folgenden zuséatzlichen Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstel-
lung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Licken oder fehlende
Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt und

c) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser
Anlage.”

Aufgrund der besonderen Sachlage in diesem speziellen Fall - Anderung der baulichen Nut-
zung fur ein weitgehend bebautes Gebiet - stellt sich der Umweltbericht wie folgt dar.

Die vorliegende Bebauungsplananderung umfasst ein Gberwiegend bebautes Areal im Rod-
erbruch im Stadtteil Grof3-Buchholz 6stlich der Karl-Wiechert-Allee. Lediglich im norddstli-
chen Bereich befindet sich eine unbebaute Grundstiicksflache, die brach liegt.

Die Plananderung umfasst eine Flache von insgesamt ca. 9,2 ha. Hiervon sind bis auf die
freien Flachen im Nordosten des Gebietes, die eine Flache von ca. 12.600 m2 umfassen,
alle Grundstticke bebaut und entsprechend versiegelt (Bebauung, Zuwegungen, Parkfla-
chen).

Durch den z. Zt. gultigen Bebauungsplan Nr. 566 liegt bereits Baurecht fur die gesamte Fla-
che vor, die bisher als Kerngebiet (MK) festgesetzt ist. Die vorliegende Bebauungsplanande-
rung sieht lediglich eine Anderung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung vor. Statt Kern-
gebiet wird nunmehr Sondergebiet (SO) ,Blro und Verwaltung” festgesetzt. Allgemein zu-
lassig sind danach Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes. Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber. Dies entspricht der tats&chlichen Nutzung der bebauten
Grundstiicke, schliel3t aber insbesondere die Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe aus.
Dies ergibt sich aus den im Zusammenhang mit dem Einzelhandelkonzept der Stadt Hanno-
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ver erstellten Gutachten (s. Abschnitt 2.1 Einzelhandels- und Verkehrsgutachten Roder-
bruchmarkt) und soll den Fortbestand des Roderbruchmarktes als zentralen Versorgungsbe-
reich sichern. Auswirkungen auf die Umwelt sind durch diese Anderung nicht erkennbar.

Alle Ubrigen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 566 bleiben unberihrt von der vorlie-
genden Bebauungsplananderung. Es gilt weiterhin eine maximal VllI-geschossige Bebau-
ung, in den ndrdlichen und 6stlichen Randbereichen jedoch lediglich eine maximal V-
geschossige Bebauung. Die GRZ ist mit 0,6; die GFZ mit 1,5 festgesetzt.

Durch die Bebauungsplandnderung wird der Standort weiterhin vorrangig fir Biro- und Ver-
waltungsnutzungen erhalten. Eine Anderung der tatsachlichen Nutzung ist fir die bereits
bebauten Bereiche nicht vorgesehen. Eine Bebauung der noch freien Flache ware durch das
vorhandene Baurecht bereits méglich. Ein konkretes Vorhaben wird durch die Plandnderung
nicht ermoglicht. Ziel der Bebauungsplananderung ist vielmehr die Zulassigkeit des Einzel-
handels im Plangebiet, insbesondere fir die noch freien Flachen im norddstlichen Bereich
auszuschlie3en, um das Roderbruchzentrum wirkungsvoll zu sichern und an dieser Stelle
einen Risikostandort hinsichtlich der Vertraglichkeit mit dem Roderbruchmarkt zu verhindern.
Es ist anzunehmen, dass mit dem Ausschluss des Einzelhandels an diesem Standort auch
eine Zunahme des Verkehrs und der damit verbundenen Emissionen verhindert werden.

5. Kosten fiur die Stadt

Der Stadt entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten.

6. Gutachten

(1) Projektentwicklung, Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse fur einen Verbrauchermarkt,
Stadtteil Gro3-Buchholz, Roderbruchmarkt, 30627 Hannover von der
BulwienGesa AG Hamburg, 23.03.2006,

(2) Verkehrsuntersuchung zur Standortauswahl und Erschlie3ung eines Vollsortimenters im
Stadtteil Gro3-Buchholz/Roderbruch von der
Planungsgemeinschaft Verkehr PGV, Hannover, April 2006.



Begrindung des Entwurfes Der Rat der Landeshauptstadt

aufgestellt Hannover hat der Begriindung

Bereich Stadtplanung, Oktober 2007 des Entwurfes am
zugestimmt.

(Heesch)

Fachbereichsleiter

61.11/05.10.2007
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