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Begrindung

Bebauungsplan Nr. 666, 1.Anderung Stadtteil: Vahrenheide
- Vahrenwalder StralRe / Kugelfangtrift -

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
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1. Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst einen Teil des Gewerbegebietes Alter Flughafen, der an die Vahren-
walder Stral3e grenzt. Hier befinden sich leerstehende, grof3flachige Gewerbehallen, 2 Tank-
stellen sowie einige Blrogebaude. Teilweise waren auch Kfz- Handelsnutzungen hier anséssig.
Mit der Aufgabe des Baumarktes an der Ecke Vahrenwalder Strafl3e / Kugelfangtrift sind die Ge-
werbehallen im Plangebiet weitestgehend ungenutzt. In der Vergangenheit wurden fur diese
Flachen Anfragen im Hinblick auf Einzelhandelsnutzungen gestellt, die durch das gegenwartige
Planungsrecht unzureichend geregelt sind.

Im Zuge der Nachnutzung von Gewerbeflachen wird oft die Moglichkeit zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsnutzungen nachgefragt. In den letzten Monaten kamen vermehrt auch Nachfragen zu
Vergnugungsstatten zum Standortbereich Vahrenwalder Strafl3e.

Die Grundstiicke an der Vahrenwalder StralRe besitzen aufgrund der Anbindung an das Haupt-
verkehrsstraBennetz und den OPNV eine besonders gute Lage und Standortqualitat und damit
auch ein Entwicklungspotenzial als Fachmarktstandort. Fir diesen Standortbereich sollen daher
neben gewerblichen Nutzungen auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zen-
trenrelevanten Sortiment im Einzelfall zugelassen werden. Dies entspricht dem regionalen Ein-
zelhandelskonzept, das diesen Bereich als herausgehobenen Fachmarktstandort hervorhebt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die Rahmenbedingungen fir eine standortgerech-
tere Nutzung geschaffen werden. Zum einen sollen Fehlentwicklungen, wie Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen, entgegengewirkt werden, zum ande-
ren soll grof3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der
regionalplanerischen und stadtischen Zielsetzung ermdéglicht werden. Das Plangebiet soll zu-
kinftig als Gewerbegebiet und als Industriegebiet flr gewerbliche Nutzungen sowie fir
Bironutzungen vorgesehen werden. Ausnahmsweise sollen auch grof3flachige Fachmaérkte mit
nicht zentrenrelevantem Warensortiment zulassig sein.

Damit wird der Bebauungsplan an das im Jahr 2011 beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Landeshauptstadt Hannover angepasst. Kfz-Handelsnutzungen, wie sie friiher dort
anzutreffen waren, zahlen zu den sogenannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten und werden
deshalb durch die Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Fur das gesamte Plangebiet ist ferner der Ausschluss von Spielhallen vorgesehen. Dies dient
der Sicherung des Gewerbestandortes sowie der Sicherung des Entwicklungspotenziales fur
einen hochwertigen Fachmarktstandort, da mit der Etablierung von Spielhallen sowie ihrer
Finanzstarke eine unerwiinschte Bodenpreissteigerung zum Nachteil der Gewerbebetriebe ein-
hergeht. Die Ansiedlung von Spielhallen wiirde zu einer unerwinschten Qualitatsminderung im
Umfeld (sog. ,trading down*“-Effekt) fihren und der stadtebaulichen Entwicklungsabsicht entge-
genstehen.

2. Ortliche und planungsrechtliche Situation
2.1 Ortlichkeit

Im Norden wird das Plangebiet durch die Kugelfangtrift begrenzt, ndrdlich davon liegt die
Emmich-Cambrai-Kaserne. Im Westen verlauft die Vahrenwalder StrafRe, westlich davon
schliel3en sich Birogeb&ude und vor allem verschiedene Kfz-Handelsnutzungen an.

Ostlich, entlang der LilienthalstraBe grenzen verschiedene Gewerbebetriebe an das Plangebiet.

An der Vahrenwalder Stral3e sind im Plangebiet zwei Tankstellen in Betrieb. Weiter befindet sich
an der Kugelfangtrift das sogenannte Lilienthal-Center, in dem verschiedene Betriebe wie
ElektrogroRhandel und Dienstleistungsbetriebe anséassig sind. Auf den tbrigen Grundstlicken im
Plangebiet herrscht Leerstand. Sowohl das IVG-Gelande (Vahrenwalder Str, 294-302) mit grof3-
flachigen Gewerbehallen und Biirogebauden als auch ein ehemaliges Autohaus (Vahrenwalder
Str. 286-288) stehen leer. Die ehemalige Wascherei auf dem Grundstiick Vahrenwalder Str.
290/290a wurde inzwischen abgebrochen, das Grundstiick liegt brach. Im Norden an der Ecke
Kugelfangtrift war tGber Jahrzehnte ein Baumarkt ansassig, dieser wurde geschlossen, das Ob-
jekt ist zurzeit auch ohne Nutzung.
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Der Standort besitzt aufgrund der hervorragenden Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz
und den offentlichen Nahverkehr die Voraussetzung fir eine weitere bauliche Verdichtung in
Verbindung mit einer hdheren Arbeitsplatzkonzentration und héheren Kundenverkehren.

Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes



2.2 bisheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 666, der fur die Grundstiicke entlang der
Vahrenwalder Stral3e Gewerbegebiet festsetzt und auf einer kleinen Teilflache an der Kugel-
fangtrift Industriegebiet. Fur die gesamte Flache sind durch textliche Festsetzung Einkaufszen-
tren und Verbrauchermarkte von den zulassigen Nutzungen ausgenommen. Diese Festsetzun-
gen gelten im Zusammenhang mit der Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1977, die
bereits Restriktionen fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe enthielt. Dementsprechend sind
Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten und in fur sie vor-
gesehenen Sondergebieten zulassig. Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grenze zur Grol3fla-
chigkeit, also mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m?, waren im Plangebiet hingegen
bisher zulassig.

Im Hinblick auf das Malf3 der baulichen Nutzung sieht der bisherige Bebauungsplan Nr. 666 eine
GRZ von 0,7 und eine GFZ von 1,8 vor. Diese Festsetzung soll durch das vorliegende Planver-
fahren nicht geandert werden.

Fur das o6stlich benachbarte Gebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 350, der dort als Art der Nutzung
»Industriegebiet vorsieht - fir den Bereich westlich der Vahrenwalder Straf3e gelten die Bebau-
ungsplane Nrn. 878 und 1117, 2. Anderung, die dort Industriegebiete und ein Sondergebiet
,Gewerbe und Fachmarkte“ ausweisen.

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich entlang der Vahrenwalder Straf3e als gemischte
Bauflache dar. Ostlich angrenzend ist eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Vahrenwalder
StralRe sowie die Kugelfangtrift sind als HauptverkehrsstraRen ausgewiesen. Die Anderung des
Bebauungsplans ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziel der Regionalplanung ist es, die stadtebaulich integrierte Versorgungsfunktion der zentralen
Orte sowie eine wohnungsnahe Grundversorgung in allen Teilen der Region zu sichern und
einem Funktionsverlust der Zentren und einer Verdédung der Innenstadte entgegenzuwirken.
Wesentliches Ziel der Einzelhandelsentwicklung ist die Erhaltung bzw. Starkung der Funktions-
vielfalt der zentralen Versorgungsbereiche.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 (RROP) furr die Region Hannover bzw.
dem integrierten "Regionalen Einzelhandelskonzept" befindet sich das Plangebiet im Bereich
eines sog. herausgehobenen Fachmarktstandortes mit regionaler Bedeutung (Standortbereich
nordliche Vahrenwalder Stral3e). Derartige Standorte bedurfen aufgrund der Uberértlichen Aus-
strahlung, der Standortgré3e und des Branchenangebotes einer Einzelfallregelung. Fir die Ent-
wicklung des vorliegenden Standortes gilt folgendes:

Der Bereich ndrdliche Vahrenwalder Stral3e ist Bestandteil des oberzentralen Standortbereiches
der Landeshauptstadt Hannover. Als Fachmarktstandort nimmt er Erganzungsfunktionen fir die
Innenstadt von Hannover wahr. Zum Schutz der Innenstadte, insbesondere der benachbarten
Kommunen, ist jedoch eine unkontrollierte Entwicklung dieser Bereiche zu verhindern,
weswegen im RROP folgende konkretisierte Ziele fiir diesen Bereich festgelegt wurden:

»,Im Bereich nérdliche Vahrenwalder Stral3e sind Erweiterungen und Neuansiedlungen von
flachenextensiven Fachmarkten zulassig. Die Ausweitung des Verkaufsflachenanteils
innenstadtrelevanter Sortimentsbereiche (auch als Randsortimente) ist unzuléssig. Die An-
siedlung kleinteiligen Einzelhandels darf nicht dazu fiihren, dass sich zentrenbildende
Strukturen entlang der nordlichen Vahrenwalder Stral3e entwickeln. Die Funktion des be-
nachbarten Mittelzentrums Langenhagen darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden.*

Bei Vorhaben mit wesentlicher Ausstrahlung tber die Standortgemeinde hinaus ist eine Einzel-
fallpriifung der unteren Landesplanungsbehérde erforderlich.

Im RROP sind ferner die Standorte der bisherigen Baumarkte am Industrieweg und an der
Vahrenwalder Strafl3e / Kugelfangtrift mit entsprechenden Standortsymbolen gesichert. Dartber
hinaus ist das Industriegebiet nordliche Vahrenwalder Straf3e als Standort mit der Schwerpunkt-
aufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen raumordnerisch festgelegt. Des
Weiteren legt das RROP die Vahrenwalder Stral3e als "Hauptverkehrsstrafl3e von tiberregionaler
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Bedeutung" fest und Ubernimmt die bestehende Stadtbahnlinie in das regionalplanerisch
bedeutsame Stadtbahnnetz.

3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Einzelhandel hat eine "stadtbildende Funktion" — stadtisches Leben, urbane Attraktivitat und
Multifunktionalitat sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Um diese Funktion des
Einzelhandels aufrechtzuerhalten und dariiber hinaus die Nahversorgung der gesamten
Bevolkerung (auch der weniger mobilen) zu sichern, bedarf es der gezielten Lenkung der
Einzelhandelsentwicklung.

Um die mit einer Einzelhandelsansiedlung u. U. verbundenen negativen Auswirkungen, wie die

Schwéchung der gewachsenen Zentren mit weitgehend intakten Versorgungsstrukturen, exten-
sive Flacheninanspruchnahme an nicht integrierten Standorten sowie zuséatzliches Verkehrsauf-
kommen in dafir nicht geeigneten Gebieten, zu verhindern, gibt es bereits seit 1985 konzeptio-

nelle Ansatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Verdichtungsraum Hannover.

Die bisherigen Konzepte der Landeshauptstadt Hannover zum Thema Einzelhandel umfassen
das Rahmenkonzept fur Einkaufsstandorte (1985), das Fachmarktkonzept (1992), das Konzept
zur Steuerung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe (1996) und das Nahversorgungskonzept
(2002). Im Jahr 2003 beschloss der Rat der Landeshauptstadt Hannover zudem Leitlinien zur
Nahversorgung (Drucksache Nr. 0810/2003). Diese (Teil-) Konzepte zum Einzelhandel bildeten
in der Vergangenheit die verwaltungsinternen Grundlagen fur die Steuerung der weiteren
Entwicklung des Einzelhandels in Hannover.

Vor dem Hintergrund weiterer Umstrukturierungs- und Konzentrationsprozesse im Einzelhandel,
der Novellierung des Baugesetzbuches, hdchstrichterlicher Rechtsprechung zum Einzelhandel
sowie der Vorgaben aus dem Landesraumordnungsprogramm und dem Einzelhandelskonzept
fur die Region Hannover wurde im Februar 2011 vom Rat der Landeshauptstadt Hannover ein
aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossen, dass nun Grundlage fir die
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Hannover ist.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Hannover wurden die
bisherigen Konzepte zum Einzelhandel aus den vergangenen Jahren zusammengefasst und
aktualisiert. Mit Hilfe dieses Konzepts sollen zukinftige Einzelhandelsansiedlungen in den
zentralen Einkaufsstandorten der City und den Stadtteilen gesteuert werden. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept analysiert den Ist-Zustand und formuliert Grundsétze.
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Sonderstandort Vahrenwalder Straf3e Nord

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Landeshauptstadt Hannover 2011)

Demnach ist der Planbereich an der Vahrenwalder Stral3e Bestandteil des im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur die Landeshauptstadt Hannover beschriebenen Sonderstandortes
Vahrenwalder Straf3e Nord. Dieser Sonderstandort umfasst auch Flachen westlich der Vahren-
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walder StralRe. Als Entwicklungsziel wird flr diesen Standort eine Eignung zur Weiterentwick-
lung als Standort fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel festgestellt. Dies entspricht auch den
eingangs beschriebenen Zielsetzungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2005.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, mit einer Uberplanung eine Struktur zu schaffen, die der
Gesamtsituation gerecht wird, ohne in dem nahe gelegenen zentralen Versorgungsbereich
»Vahrenheider Markt am Sahlkamp zu Beeintrachtigungen zu fuhren.
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Zentraler\/ersorgungsbereich Vahrenheider Markt 7

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Hannover 2011)

Der Vahrenheider Markt Gbernimmt fir den Stadtteil Vahrenheide vorrangig eine Grundversor-
gungsfunktion, wobei diesbeziiglich insbesondere ein Lebensmitteldiscounter, ein kleinerer Le-
bensmittel SB-Markt sowie ein Drogeriemarkt herauszuheben sind. Die Handelslage ist dicht

besetzt und weist insgesamt eine kleinteilige Betriebsstruktur auf; grof3flachige Betriebe fehlen.

Das Einzelhandelsgutachten sieht als eines der wesentlichsten Entwicklungsziele fur diesen
zentralen Versorgungsbereich den Erhalt und die Starkung der Nahversorgungsstrukturen fur
den Nahbereich und der auf Stadtteilebene bedeutsamen Funktions- und Einzelhandelsvielfalt
(kein grof¥flachiger Einzelhandel, Ausnahme Lebensmittel bei stadtteilgerechter Dimensionie-
rung) vor. Hierfur sollen die vorhandenen Leerstande genutzt werden bzw. ein Neubau nach
einem Rickbau der westlichen, untergenutzten Gebaudezeile (ehem. Postfiliale) erfolgen sowie
die Sanierung bzw. Neugestaltung diverser Gebdude und Ladenzeilen durchgefiihrt werden.

4, Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen

Der dem Plangebiet nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist — wie oben beschrieben -
der Vahrenheider Markt in ca. 1,5 km Entfernung. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Neuan-
siedlung von Einzelhandel so zu steuern, dass einerseits die zentralen Versorgungsbereiche
von Hannover und Langenhagen geschiitzt werden und andererseits die glnstige Lage des
Plangebietes fir die dieser Flache nach dem RROP zugedachten Funktionen genutzt werden
kann. Deshalb wird in dem nach wie vor als Gewerbe- bzw. Industriegebiet ausgewiesenem
Plangebiet zukiinftig der Einzelhandel durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, wobei je-
doch groR¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zu-
lassig sein soll sofern er keine Auswirkungen gemaf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO auf die zu schiitzen-
den zentralen Versorgungsbereiche hat.

Da das ausgewiesene Gewerbegebiet neben der Unterbringung von nicht erheblich bel&stigen-
den Gewerbebetrieben, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bzw. Fachmarkten mit nicht zen-
trenrelevantem Warensortiment auch weiterhin der Ansiedlung von Biro- und Verwaltungsnut-
zungen dienen soll, werden — ebenfalls durch textliche Festsetzung — Lagerplatze ausgeschlos-
sen. Stadtebauliches Leitbild fiir die nordliche Vahrenwalder Strafie ist zwar nach wie vor das
Bild einer von mehrgeschossigen Gebaude gesdumten HauptverkehrsstralRe, es wird jedoch
darauf verzichtet, dieses Ziel durch zwingende Festsetzungen — z. B. durch Festsetzung einer
-7 -
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zwingenden Mindestgebaudehdhe und einer Baulinie — erreichen zu wollen. Zum einen ist es
angesichts der heute zwischen den Einmiindungen der Stral’en ,Alter Flughafen“ und ,Kugel-
fangtrift* vorhandenen Bebauungsstruktur unwahrscheinlich, dass dieses Ziel in den nachsten
Jahren bzw. Jahrzehnten erreicht werden kann, zum anderen soll vermieden werden, durch zu
enge Bebauungsplanvorgaben die wirtschaftliche Entwicklung vor Ort zu behindern.

Die — ausnahmsweise — Zulassung von nicht zentrenrelevantem groR3flachigen Einzelhandel
entspricht dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Hannover, wonach der Sonder-
standort Vahrenwalder Straf3e Nord fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Wa-
rensortiment als geeignet angesehen wird.

Teilflachen des Plangebietes wurden bzw. werden durch Kfz-Handel gepragt wie auch die ge-
genlberliegende Seite der Vahrenwalder Strafl3e, so dass sich der Standort fur derartige Nut-
zungen etabliert hat. Eine Erweiterung, Nachnutzung aufgegebener Betriebe bzw. gebietsinterne
Verlagerung von Betrieben ist bei den geplanten Festsetzungen zuldssig. Fur eine industrielle
Nutzung ist die Flache nicht nachgefragt worden und erscheint dafir aus stadtebaulicher Sicht
auch nicht geeignet.

Bei der Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben spielt die Bewertung der Vertraglichkeit der ge-
planten Sortimente mit den bestehenden und schitzenswerten Versorgungsstrukturen eine
wichtige Rolle. Unterschieden wird in zentrenrelevante Sortimente und nichtzentrenrelevante
Sortimente.

Dabei ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb von
Zentren grundsatzlich negative Auswirkungen hervorrufen kann. Da nicht jeder Einzelhandel
zwingend in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden muss bzw. soll und um-
gekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder in Uberwiegend gewerblich
genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und
stadtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt,
insbesondere in den Zentren von Hannover, geschaffen worden. Entsprechend ist im Rahmen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Landeshauptstadt Hannover abgeleitet wor-
den, welche Sortimente zentrenrelevant sind, wobei auf die real vorhandenen gemeindlichen
Verhéltnisse abgestellt wurde. Auf der Grundlage der Analyse der Einzelhandelsstruktur ist ent-
sprechend eine eigene "Hannoversche Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente" entwickelt worden.

Die ,Hannoversche Liste“ der nicht zentrenrelevanten Warensortimente, umfasst folgende Sor-
timente:

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr, Bauelemente, Baustoffe, Lampen und Leuchten, Be-
schlage, Eisenwaren, Bodenbelage (inkl. Teppichboden), Bliromaschinen (ohne Computer),
Campingartikel, Erde, Torf, motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor, Fahrrader und Zube-
hor, Farben, Lacke, Fliesen, Gartenhauser, -gerate, sonst. Gartenbedarf, Herde/ Ofen, Holz,
Installationsmaterial, Kinderwagen,- sitze, Kiichen (inkl. Einbaugerate), Mdbel (inkl. Biuromdbel),
Pflanzen und -gefal3e, Rollladen und Markisen, Tapeten, Teppiche, Tiernahrung und Zoobedarf
sowie Werkzeuge.

Einzelhandel mit diesen Sortimenten soll im Rahmen der textlichen Festsetzungen im
Plangebiet zukiinftig ausnahmsweise zulassig sein.

Fur die Ansiedlung von kleinteiligem Einzelhandel entlang der Vahrenwalder Straf3e wird im Re-
gionalen Raumordnungsprogramm RROP 2005 die Gefahr der Entwicklung von zentrenbilden-
den Strukturen gesehen. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten unterhalb der Schwelle zur Grol¥flachigkeit soll daher im Plangebiet unmittelbar an
der Vahrenwalder Straf3e nicht ermdéglicht werden.

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen ist das inzwischen tbliche Ange-
bot von zentrenrelevanten Randsortimenten in solchen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in M6-
belgeschéften).

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes auf Grund der in der Summe aller Angebote mdglichen
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schadlichen Auswirkungen auf die Zentren entgegensteht, ware ein volliger Ausschluss dieses
Angebotstyps unrealistisch, da er sich bereits in vielen Branchen durchgesetzt hat. Jedoch soll-
ten diese zentrenrelevanten Randsortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann,
wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zulassig sein.

Im Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Hannover wird eine Obergrenze der zentren-
relevanten Randsortimente festgelegt, die analog zum Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) Niedersachsen nicht mehr als 10% der gesamten Verkaufsflache und hochstens 800 m?
betragt. Diese Regelung wurde entsprechend in die textlichen Festsetzungen ibernommen.

Aufgrund seiner Lagequalitaten bietet der Standort die Voraussetzungen fur eine héhere bauli-
che Ausnutzung und Arbeitsplatzverdichtung. Dieses Entwicklungspotenzial ist auch mit einer
gewerblichen Ausweisung gesichert. Daher sind Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von
Einzelhandelsbetrieben geman 8§ 3 (1) der textlichen Festsetzungen zulassig. Ferner sind z.B.
Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Parkh&user zulassig. Diese
Nutzungen stellen eine sinnvolle Angebotserganzung an diesem gut erschlossenen Standort dar
und ermdglichen eine vielseitige Nutzungsmischung. Gewerbebetriebe sowie die zulassigen
Einzelhandelsbetriebe weisen oft einen groRen motorisierten Beschéftigten- und Kundenkreis
auf. Mit Parkhausern kann ausreichend Parkraum sowohl fur Beschaftigte als auch fur Kunden
auch zu Spitzenzeiten angeboten und die Erreichbarkeit mit dem Pkw optimiert werden.

Ausnahmsweise zulassig sind im festgesetzten Gewerbegebiet weiterhin Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenuiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Diese Nutzungen
fuhren zu einer sinnvollen Ergdnzung des Angebotsspektrums entlang der Vahrenwalder
Stral3e.

Zum Schutz des Nahversorgungszentrums Vahrenheider Markt sind Einzelhandelsbetriebe mit
Lebensmitteln oder Drogerieartikeln nicht zuldssig. Dieses sind Produkte des taglichen Bedarfs,
die entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Hannover in den festgeleg-
ten Nahversorgungszentren angeboten werden sollen. Weiterhin sind aus den geschilderten
Grinden zur Sicherung des gewerblichen Standortes Spielhallen im Plangebiet ebenfalls nicht
zulassig.

Fur das Plangebiet galt bisher die BauNVO von 1977. Mit diesem Bebauungsplan wird die Art
der baulichen Nutzung im Plangebiet neu geregelt. Dadurch gilt im Hinblick auf die Anderungen
die aktuelle BauNVO von 1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993. Fir die Ubrigen Festsetzungen
gilt weiterhin die bisherige Grundlage.

Es ist zu beobachten, dass Einzelhandelsbetriebe aber auch Betriebsstatten von Schnellrestau-
rantketten durch besonders hohe Werbetrager (z.B. Werbepylone) auf sich aufmerksam ma-
chen. Dieses Bestreben mag darin begriindet sein, sich bei der Teilnahme an dem sich ver-
scharfenden Wettbewerb gewisse Vorteile vor der Konkurrenz zu verschaffen und die
Kundenstrome auf sich zu lenken. Diese Vorgehensweise macht aus der Sicht des Einzelhan-
dels besonders in der Nahe und damit Sichtbarkeit von Hauptverkehrsstralen und Gberértlichen
Verkehrswegen Sinn. Uber diese Funktion hinaus sind diese Anlagen jedoch dazu geeignet,
wegen ihrer aul3erst pragenden und weithin sichtbaren Wirkung das Ortsbild zu beeintréachtigen.
Dies insbhesondere dann, wenn durch die grol3e Hohe dieser Anlagen eine kilometerweit tber
das Baugebiet hinaus merkliche Wahrnehmbarkeit erzeugt wird. Dies kann zu einer uner-
winschten Veranderung des vorhandenen Orts- bzw. Landschaftsbildes fuhren.

Die Hohe dieser baulichen Anlagen soll im Bereich des Bebauungsplanes auf 10 m Gber der
Hohe der nachstgelegenen StraRenverkehrsflache beschrankt werden, soweit es sich um Ne-
benanlagen handelt. Als selbststandige bauliche Anlagen sollen sie generell nicht zulassig sein.
Werbetrager als Nebenanlage (Eigenwerbung) unterliegen keiner Hohenbeschrankung, wenn
sie an der Gebaudefassade montiert sind und das Geb&aude nicht Gberragen. So ist an hoheren
Gebauden Eigenwerbung auch oberhalb von 10 m méglich.
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Mit der Begrenzung von Werbetragern als Nebenanlagen auf eine Gesamthéhe von 10 m — sei
es als Pylone oder als Aufbauten auf Gebauden — wird einerseits ermdglicht, dass den
gebietsbezogenen Belangen des Einzelhandels und des Gewerbes Rechnung getragen wird.
Zudem werden bei dieser Begrenzung die beschriebenen tbergreifenden negativen
Auswirkungen vermieden und gleichzeitig verhindert, dass das Erscheinungsbild des Baugebiets
durch Werbemasten eine unerwiinschte Pragung erhalt.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 666 bleiben von der vorliegenden Ande-
rung im Wesentlichen unberihrt.

5. Verkehr und Versorgung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stral3en, Versorgungsleitungen und Kanale im We-
sentlichen erschlossen. Fir die Grundstiicke im Plangebiet besteht die Mdglichkeit eines Fern-
warmeanschlusses.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der Vahrenwalder Straf3e, Gber die ein Anschluss an
das Uberregionale StralRenverkehrsnetz besteht.

An der Ecke Vahrenwalder Straf3e / Kugelfangtrift war bis vor kurzem ein groR3flachiger Bau-
markt vorhanden. Der Ziel- und Quellverkehr floss tber die Kugelfangtrift und die Vahrenwalder
Stral3e. FUr die ErschlieBung ergibt sich somit keine neue Situation, da das Planungsrecht der
bisherigen Situation angepasst wird. Fur die weiter sidlich im Plangebiet gelegenen Grundsti-
cke ist die ErschlieBung wie bisher tber die stadtauswartsfihrende Fahrbahn der Vahrenwalder
StralRe (Regelung rechts-rein / rechts raus) gegeben.

Nach bisherigem Planungsrecht ist das Plangebiet fast vollstandig als Gewerbegebiet ausge-
wiesen, in dem Einzelhandel ohne Sortimentsbeschrankung bis zu einer Verkaufsflache von
800 m2 je Betrieb zulassig ware. Insofern erzeugt die Flache auf der Basis des vorhandenen
Planungsrechts bereits heute einen potenziellen Quell- und Zielverkehr — sowohl aus
Einzelhandels-, als auch aus Gewerbe- und Bironutzungen. Die Planung sorgt durch den
Ausschluss bzw. durch die Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente dafiir, dass erhebliche
Zunahmen des Ziel- und Quellverkehrs durch die Ansiedlung von zentrenahnlichen Strukturen
verhindert werden.

Eine genauere Quantifizierung zukunftiger Verkehre ist allerdings aufgrund des heute schon
bestehenden Entwicklungspotenzials auf der Basis der gegenwartigen Bau- und Nutzungsrechte
nicht moglich. Von daher muss an dieser Stelle auf eine gutachterliche Verkehrsuntersuchung
verzichtet werden, da die Parameter einer solchen Untersuchung nicht hinreichend genau
bestimmt werden kénnen. Im Ubrigen werden durch die Bebauungsplananderung keine
zusatzlichen Nutzungsmaglichkeiten erschlossen, die eine weitere Zunahme der
Verkehrsmengen mit sich bringen kénnten. Die als Ausnahme mdgliche Ansiedlung
grof3flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten steht ohnehin unter dem
Vorbehalt der Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO, die als Einzelfallbetrachtung eine Prifung
der verkehrlichen Auswirkungen einschlie3en.

An den o6ffentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet Giber die Stadtbahn (Linie 1), die in der
Vahrenwalder Stral3e verkehrt, sowie lber eine Busverbindung (Linie 135) ebenfalls in der
Vahrenwalder Stral3e sowie in der Kugelfangtrift angeschlossen.

6. Festsetzungen zur Umweltvertréaglichkeit

Der Bebauungsplan dient einer MalRnahme der Innenentwicklung, hier der Regeneration einer
bereits beplanten aber z. Z. mindergenutzten Flache. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt werden. Dieses Verfahren darf angewandt werden,
wenn:

- Die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt oder, falls die Grundflache
20.000 m? bis weniger als 70.000 m? betragt, wenn auf Grund einer tiberschlagigen Prifung
die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls). Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 61.700 mz2,
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- Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht darf nicht vorbe-
reitet oder begrindet werden.

- Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes durfen nicht beeintrachtigt werden.

- Die durchgefihrte Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan Nr. 666, 1. Anderung, nicht
zuletzt aufgrund der bereits vorhandenen bauleitplanerischen Situation (bestehende
Moglichkeit der Versiegelung auf Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes), zum Zeitpunkt
dieser Vorprifung zu erwarten sind. Somit kann der Bebauungsplan Nr. 666, 1. Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
in der Bekanntmachung zur o6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Vorliegende Fachplanungen:

Im Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (Stand 2013), der als unabgestimmtes
Fachgutachten im Ubrigen nicht bindend ist, ist das Plangebiet in der Karte Zielkonzept keiner
Zielkategorie zugeordnet und ist als Siedlungsflache und sonstiger Bereich dargestellt. Dem
vorliegenden Biotoptyp wird eine geringe Bedeutung beigemessen. In der Karte Schutz, Pflege
und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft sind keine MaRnhahmen genannt.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Naturschutzrechtliche Ausweisungen (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschiitzte
Landschaftsbestandteile) sind fir das Plangebiet nicht erfolgt. Besonders geschiitzte Biotope
nach 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 24 Nds. Ausfihrungsgesetz zum
BNatSchG (NAGBNatSchG) wurden bisher nicht festgestellt.

6.1 Naturschutz, Eingriffsregelung

Fur den Bereich der Bebauungsplandnderung sind Baurechte vorhanden. Hierliber hinausge-
hende Baurechte werden durch die Plan&dnderung nicht vorgesehen. Auf der Grundlage der vor-
handenen Baurechte ist daher davon auszugehen, dass von der Planung keine negativen Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild ausgehen.

Ein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft entsteht somit nicht. Ein Ausgleich ist aus den
geschilderten Griinden nicht erforderlich, konkrete AusgleichsmafRnahmen werden daher nicht
festgesetzt.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes (auf der Riickseite der Grundstiicke) befinden sich neben
Strauchern und Brombeergebischen zahlreiche zum Teil alte Baume auf der Flache. Hierzu
zahlen unter anderem Feld-Ahorn (Acer campestre), Hange-Birke (Betula pendula), Hainbuche
(Carpinus betulus), Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea), Birne (Pyrus communis), Stiel-Eiche
(Quercus robur), Trauer-Weide (Salix alba ‘Tristis’) und Winter-Linde (Tilia cordata). Fir das
Gebiet gilt die Baumschutzsatzung, nach der Baume ab einem Stammumfang von 60 cm zu
geschiitzten Landschaftsbestandteilen erklart werden. Da zurzeit noch kein konkretes Vorhaben
fur die Flache geplant ist, ist noch nicht bekannt ob der Bereich, auf dem die Baume stehen, fur
eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden soll.

Eine Entscheidung tiber den Erhalt von BAumen erfolgt in einem gesonderten Verfahren auf der
Grundlage der Baumschutzsatzung.

In dem dicht bebauten Gebiet bilden solche Gehdlzbestdnde neben ihrer Bedeutung fir das
Stadtbild und das Kleinklima wertvolle Rickzugsraume fiur zahlreiche Tierarten. Neben den Ar-
ten der Gehdlzbestéande ist aufgrund der leerstehenden Gebdude auch das Vorkommen von
gebaudebewohnenden Arten (Vogel und Flederméause) zu prifen.
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Unabhangig von Planungsrecht sind bei der Realisierung von Baumaflnahmen die Verbotstat-
bestande des besonderen Artenschutzes (8 44 BNatSchG i.V.m. Art. 12, 13 FFH-RL und

Art. 5 VSchRL) durch die im Rahmen des Bebauungsplanes zuldssigen Bauvorhaben zu be-
rucksichtigen.

Um artenschutzrechtliche Konflikte mdglichst auszuschliel3en, ist in Vorbereitung von Baumalf3-
nahmen eine Untersuchung im Hinblick auf das Vorkommen von geschiitzten Arten vorzuneh-
men.

6.2 Boden, Grundwasser, Bodenverunreinigungen

Die Baugrundkarte Hannover, Ausgabe A — Baugrund- stellt im Plangebiet Fein- bis Mittelsand
bis 10 m machtig, z.T. mit Fein- bis Mittelkieslagen dar.

In der Umgebung des Plangebietes wurden archdologische Bodenfunde bekannt. Sollten bei
Erdarbeiten ur- friihgeschichtliche oder mittelalterliche Bodenfunde wie Knochen, Tongefaf3-
scherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen gemacht werden, sind diese gemaf §14 (1) NDSchG meldepflichtig
und mussen der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Hannover sowie dem Nds. Landes-
amt fur Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

In der Baugrundkarte Hannover, Ausgabe C —Grundwasser- wird fiir das Plangebiet ein maximal
zu erwartenden Grundwasserstand von ca. 50,0 m U.N.N. angegeben. Die Geléandehohe liegt
bei ca. 51,8 m G.N.N.

Die generelle GrundwasserflieRrichtung zeigt nach Nordosten.

Sofern im Zusammenhang mit Bautatigkeiten das Entnehmen, Zutagefdrdern, Zutageleiten oder
Ableiten von Grundwasser erforderlich ist und damit eine Grundwasserbenutzung stattfindet,
bedarf es grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisfrei ist lediglich die voriiber-
gehende Grundwasserbenutzung (Absenkung wahrend der Baumalinahme) in einer geringen
Menge (bis weniger als 5000 m3).

Das Grundwasser im Bereich des B-Plans ist durch leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe
(LCKW) belastet. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das geforderte Grundwasser vor
einer Ableitung behandelt und / oder gereinigt werden muss. Dariiber hinaus kann das Erforder-
nis weiterer Sicherungs- / Sanierungsmafnahmen im Zusammenhang mit Bauvorhaben nicht
ausgeschlossen werden.

Aufgrund des Grundwasserflurabstandes und der Bodenwerte ist eine Regenwasserversicker-
ung grundsatzlich méglich. Bei der Anlage von Versickerungsanlagen fir Regenwasser ist dar-
auf zu achten, dass durch die Versickerung keine Mobilisierung von Schadstoffen, die sich in der
kunstlichen Auffillung in Bodenbelastungen bzw. Altablagerungen befinden kénnen, erfolgt.

Fur die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser muss schadlos fur
das Grundwasser erfolgen und ist nur Uber eine saubere ungesattigte Bodenzone, einschliellich
der Bodenluft méglich. Sofern eine Niederschlagswasserversickerung geplant ist, muss der An-
tragsteller zuvor durch Untersuchungen den Nachweis erbringen, dass der Untergrund /Boden
im Bereich der Versickerung frei von Schadstoffen ist.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich mehrere Altlasten und Altlasten-Verdachtsflachen.
Es handelt sich um Altstandorte, die den Branchen Erzeugung von Roheisen, Stahl und Ferro-
legierungen, Herstellung von Holzstoff, Zellstoff, Papier, Pappe, Heizungsbau /Maschinenbau,
Metallerzeugung, Metallbearbeitung, Oberflachenbearbeitung, Metallhartung, Baustoffhandel,
Wascherei, Platterei, chem. Reinigung, Transport-, Lager- und Umschlagsbetrieb, Spedition,
Tankwagenspedition, Tankstelle, Kfz-Werkstatt, WaschstralRe zuzuordnen sind. Durch die in-
dustriellen und gewerblichen Nutzungen ist es in der Vergangenheit zu Boden- und Grundwas-
serverunreinigungen gekommen. Eine detaillierte Aufstellung der im Bereich des Plangebietes
bekannten Schadensfalle erfolgt durch die untere Bodenschutzbehdrde der Region Hannover
(Quelle :Auszug aus dem Umweltinformationssystem der Region Hannover).
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Fur das Grundstiick Vahrenwalder Stral3e 302 liegen eine historische Recherche, orientierende
Untersuchungen sowie ein Sanierungskonzept vor. Es ist eine Verunreinigung durch chlorierte
Kohlenwasserstoffe [CKW] festgestellt, die sich bis auf das Grundwasser auswirkt. Vor einer
Neubebauung dieses Grundstucks ist eine ausreichende Sanierung durchzufihren.

Auf dem Grundstiick Vahrenwalder StralBe 290 / 290A war eine chemische Reinigung ansassig.
Es wurden orientierende Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Bei einer
Neubebauung werden Sicherungsmalnahmen fir erforderlich gehalten und es sind Sanie-
rungsmafinahmen durchzufihren.

Auch auf den Ubrigen Grundstticken sind vor jeder Umnutzung oder Baumaflinahme nutzungs-
bezogene Untersuchungen erforderlich, um den Nachweis zu erbringen, dass die geplante Nut-
zungsform grundsatzlich mdglich ist. Mal3gebend sind die Sanierungsziel/Auslésewerte fur die
Bauleitplanung in der Landeshauptstadt Hannover, die fir die jeweilige Nutzungsform einzuhal-
ten sind. Der Umfang der Untersuchungen ist mit der unteren Bodenschutzbehérde der Region
Hannover abzustimmen. Bei zukuinftigen Bautétigkeiten sind die abfallrechtlichen Bestimmungen
zu bertcksichtigen, um eine fachgerechte Verwertung / Beseitigung des Aushubmaterials zu
gewabhrleisten.

Hannover ist im Zweiten Weltkrieg erheblichen Bombardierungen ausgesetzt gewesen. Im
Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. bei EinzelmalZnahmen ist im Hinblick auf
etwaige im Boden verbliebene Kampfmittelreste die Beteiligung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes erforderlich.

Nach vorliegenden Informationen weisen die Luftbildaufnahmen aus dem Zweiten Weltkrieg eine
Bombardierung des Planbereiches auf. Es ist daher davon auszugehen, dass dort noch
Bombenblindganger vorhanden sein kénnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus
Sicherheitsgriinden werden deshalb Gefahrenerforschungsmafinahmen empfohlen. Sollten bei
einer Sondierung Bombenblindgéanger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist die
zustandige Behorde (Zentrale Polizeidirektion, Dezernat 55 - Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu
benachrichtigen.

7. Kosten fir die Stadt

Fir die Stadt entstehen keine Kosten

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
der Begriindung des Entwurfes am
zugestimmt.

Begriindung des Entwurfes aufgestellt

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
September 2014
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