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Teil I ï Begründung  

1 Anlass und Erfor dernis der Planung  

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.1800 - Hainhölzer Markt Süd befindet 
sich im Geltungsbereich der Bebauungspläne Nrn. 521, 695 und 1026, die Gewerbegebiete und 
allgemeine Wohngebiete im Süden und großflächig die Verkehrsfläche für den ehemals vierspu-
rig geplanten Niedersachsenring im Norden festsetzen. 

Durch das im Jahr 2008 begonnene Bebauungsplanverfahren für die Errichtung eines Nahver-
sorgungszentrums (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1716) sollte das Gebiet des Hain-
hölzer Marktes als Sondergebiet mit Einzelhandel, altengerechten Wohnungen und einer Pflege-
einrichtung neu überplant werden. Da die Vorhabenträgerin die Planungen nicht zu Ende führte 
und sich zwischenzeitlich die Planungsinhalte verändert hatten, wurde mit Beschluss des Verwal-
tungsausschusses vom 14.06.2012 (DS-Nr. 1074/2012) das Verfahren zum vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 1716 eingestellt. 

Für den nördlichen Teil des damaligen Projektes wurde im Jahr 2014 ein separater vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan (Nr. 1766 - Hainhölzer Markt Nord) aufgestellt. Nach Abriss der vorhan-
denen Bebauung sind in einem bis zur Schulenburger Landstraße verlängerten Neubau Woh-
nungen, teilweise für Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, sowie eine Bankfiliale er-
richtet und 2016 eröffnet worden. 

Der Stadtteil Hainholz verfügt vor allem in dem dicht besiedelten südlichen Bereich weiterhin über 
keinen integrierten zentralen Bereich für die Nahversorgung. Vordringliches Ziel im Sanierungs-
gebiet Hainholz ist es, an einem dafür besonders geeigneten, verbrauchernah gelegenen Stand-
ort dieses Defizit durch die Entwicklung der fehlenden Vertriebsform eines Vollsortimenters ab-
zubauen. Zudem soll das Ziel der Schaffung von Wohnraum auch im niedrigen Preissektor ver-
folgt werden. 

Anlass für die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind die Absichten der neuen Vor-
habenträgerin (Rahlfs Immobilien GmbH, 31535 Neustadt) im Bereich Hainhölzer Markt, nach 
Abriss der vorhandenen Gebäude mit Einzelhandelsnutzungen, ein Nahversorgungszentrum 
(Vollsortimenter und Discounter) mit Fachmarkt und 40 überwiegend geförderten Wohnungen zu 
errichten. Nach Norden ist eine durchgrünte Stellplatzanlage geplant, die überwiegend den ehe-
mals als Verkehrsfläche des Niedersachsenringes geplanten Bereich nutzt. Außerdem wird eine 
öffentliche, zweispurige Erschließungs- und Verbindungsstraße (Hainhölzer Markt) zwischen 
Schulenburger Landstraße und Voltmerstraße errichtet. 

Das in Aussicht genommene Vorhaben entspricht nicht den rechtsverbindlichen Festsetzungen 
der geltenden Bebauungspläne im Gebiet und somit nicht dem öffentlichen Baurecht. Eine Ände-
rung des Planungsrechts ist erforderlich, um die städtebaulich anstrebenswerte Entwicklung des 
Gebietes zu ermöglichen.  

Die Vorhabenträgerin hat im Jahr 2013 einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen 
Bebauungsplans gemäß § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt. Mit diesem bauleitplanerischen 
Verfahren erfolgt eine optimale planerische Steuerung der städtebaulichen Ziele hinsichtlich Ar-
chitektur, Einzelhandelsgrößen und -nutzungen sowie der Erschließung. Zweck der Planung ist 
die verbindliche und detaillierte Festsetzung der Einzelhandels- und Wohnnutzungen. Sowohl die 
anzubietenden Sortimente als auch die Verkaufsflächengrößen werden vorhabenbezogen fest-
gesetzt, um eine Beeinträchtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche auszuschließen. 

Es werden im Südosten des Plangebietes Flächen gemäß § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan einbezogen, um eine für das Vorhaben notwendige Neuordnung von 
Erschließung und Stellplätzen im benachbarten allgemeinen Wohngebiet der Hochhäuser plane-
risch abzusichern. Einbezogen als öffentliche Verkehrsfläche ist auch die neue Straße Hainhölzer 
Markt im Norden, die im ehemaligen Trassenbereich des Niedersachsenrings (gemäß Bebau-
ungsplan Nr. 1026) verläuft.  
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltprüfung aufgestellt. 
Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss wurden am 12.06.2014 gefasst (DS-Nr. 0740/2014). 

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (ĂPlan über die einbezogenen Flä-
chenñ) und die textlichen Festsetzungen beinhalten Regelungen sowohl für den Planteil des Vor-
haben- und Erschließungsplans (VEP) als auch für die sonstigen gemäß § 12 Abs. 4 BauGB in 
den Geltungsbereich einbezogenen Flächen. Soweit sie den Planteil des VEPs betreffen, gelten 
sie nur gemäß § 12 Abs. 3a BauGB für den Fall des Abschlusses eines Durchführungsvertrages 
als rechtsverbindliche Vorgabe. 

 

2 Örtliche und planungsrechtliche Situation  

2.1 Beschreibung de s Plangebietes  

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Hainholz zwischen der Voltmerstraße und der Schulen-
burger Landstraße nördlich der Einmündung der Helmkestraße. 

Der nördliche Teil des Plangebietes hat sich nach Abbruch der vorhandenen Bebauung für den 
Bau des Niedersachsenringes um 1970 durch Spontanvegetation zur Grünfläche entwickelt und 
wird durch Gehölze (v. a. Pappeln, Weiden und Ahorn) und Brachflächen mit sonstiger Ruderal-
vegetation eingenommen (s. a. Abb. 1 und Abb. 2). Eine Vielzahl an Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, unter anderem der sogenannte Nordstadtsammler, queren in diesem Bereich. Südlich folgen 
nur noch vereinzelt genutzte Parkplätze der eingeschossigen Einzelhandelsbetriebe (Supermarkt 
Mavi-Markt, Teppichgeschäft), sowie das vier- bis fünfgeschossige Wohn- und Geschäftshaus 
Schulenburger Landstraße 66 mit seinem Anlieferungshof und der Zufahrt zum Haus Voltmer-
straße 43/43A. Der mittlere und südliche Bereich des Plangebietes ist bis auf einen geringen 
Bestand kleinerer Parkplatzbäume und einzelner Rasenflächen mit Sträuchern weitgehend ver-
siegelt. Das Plangebiet ist überwiegend eben. 

Der räumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstücke 294/17, 294/23 sowie 303/11 mit den Ge-
bäuden Schulenburger Landstraße 66, 68 und 70 (s. a. Abb. 1). Einbezogen sind Teile der Flur-
stücke 303/13 und 307/12 mit den Gebäuden Voltmerstraße 45 und 47 (Hochhäuser) sowie das 
Flurstück 294/22 der geplanten Straße Hainhölzer Markt. Ein schmaler Streifen dieses öffentli-
chen Grundstücks wird an die Vorhabenträgerin verkauft und Teil des Vorhaben- und Erschlie-
ßungsplans. Alle genannten Flurstücke liegen in der Flur 1, Gemarkung Hainholz.  

Der Fuß- und Radweg an der Nordseite des Straßenflurstücks Hainhölzer Markt ist als Teil des 
Julius-Trip-Rings, einer Grünwegeverbindung rund um Hannovers Innenstadt, bereits 2012 fer-
tiggestellt worden. Mit einer Breite von 2,75 bis 2,95 m für den Gehweg und 2,50 m für den Rad-
weg sind diese großzügig dimensioniert worden. 

Im nördlichen Teil der Vorhabenfläche zugehörig, im südlichen Teil einbezogene Fläche ist das 
Flurstück 34/151, eine ursprünglich v. a. als Wendehammer geplante Verkehrsfläche an der Volt-
merstraße. Einbezogen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. 
des Vorhaben- und Erschließungsplans ist ein Abschnitt der östlich angrenzenden Voltmerstraße 
(Flurstücke 34/159 teilweise). Diese genannten Flurstücke liegen in der Flur 4, Gemarkung Hain-
holz.  

Weitere der Vorhabenfläche zugehörige Abschnitte der Voltmerstraße (Flurstücke 6/61 und 6/62 
teilweise) liegen in der Flur 2, das teilweise einbezogene Flurstück 352/16 dieser Straße in der 
Flur 1. 

Ausgenommen vom Bebauungsplan ist die Fläche der Kunststele (auch als ĂStraßenbahn-Skulp-
turñ oder ĂKunstmastñ bezeichnet) an der Schulenburger LandstraÇe auf Hºhe der Stadtbahnhal-
testelle Hainhölzer Markt. Die rund 10 m hohe Skulptur aus Stahl und farbigen Keramik-Elemen-
ten hat der Künstler Siegfried Neuenhausen gemeinsam mit Hainhölzer Bürger*innen gefertigt. 
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Die Gesamtfläche des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inkl. der 
einbezogenen Flächen beträgt rund 19.015 m², davon sind rund 15.130 m² Fläche des Vorha-
ben- und Erschließungsplans . 

 

Abb. 1 Übersicht Luftbild, Befliegung 2019  
 mit Kennzeichnung der Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 1800 

© CC-BY-4.0 ï Bereich Geoinformation ï LH Hannover, www.opengeodata-hannover.de, 2020 
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© CC-BY-4.0 ï Bereich Geoinformation ï LH Hannover, www.opengeodata-hannover.de, 2020 
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Abb. 2 Abfolge Schrägluftbilder (Stand: 2017) mit Blick im Uhrzeigersinn beginnend von Süden 
 Geltungsbereich jeweils mit dünner roter Linie angedeutet 

  

© CC-BY-4.0 ï Bereich Geoinformation ï LH Hannover, www.opengeodata-hannover.de, 2020 

© CC-BY-4.0 ï Bereich Geoinformation ï LH Hannover, www.opengeodata-hannover.de, 2020 
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Abb. 3 Übersicht Stadtkarte M 1:1.000 (SKH 1000)  
 mit Kennzeichnung der Geltungsbereiche (unmaßstäbliche Darstellung) 

  

© CC-BY-4.0 ï Bereich Geoinformation ï LH Hannover, www.opengeodata-hannover.de, 2020 
Auszug aus den Geodaten des Landesamtes für Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen ©2019 



Begründung (mit Umweltbericht) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1800 - Hainhölzer Markt Nord - 

Entwurfsfassung zur öffentlichen Auslage (Stand: 10.12.2020) 

 - 11 -  

- 12 - 

2.2 Raumordnerische Festlegungen  

Die Belange der Raumordnung sind in der Form von Zielen und Grundsätzen im Niedersächsi-

schen Landesraumordnungsprogramm (LROP 2017
1
) und im Regionalen Raumordnungspro-

gramm der Region Hannover (RROP 2016
2
) niedergelegt. Die Bauleitpläne sind den Zielen der 

Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). 

Die Landeshauptstadt Hannover ist ein Oberzentrum mit den Schwerpunktaufgaben āSicherung 
und Entwicklung von Wohnstªttenó und āSicherung und Entwicklung von Arbeitsstªttenó. Diese 
Aufgaben sowie die grundsätzlichen oberzentralen Versorgungsfunktionen werden durch das ge-
plante Vorhaben mit einer Kombination von Wohnen und gewerblichen Arbeitsplätzen sowie ei-
nem Nahversorgungsschwerpunkt unterstützt.  

Westlich der Schulenburger Landstraße auf Höhe des Vorhabens weiter nach Norden findet sich 
im RROP 2016 eine Festlegung als āregional bedeutsamer Fachmarktstandortó (blau schraffiert). 
Großflächiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll, wenn nicht in den  
Versorgungskernen, vordringlich in diesen regionalplanerisch abgestimmten Sonderstandorten 
zulässig sein. Für das geplante Vorhaben sind zentrenrelevante Hauptsortimente vorgesehen, so 
dass es diese Festlegung nicht tangiert. 

Die Schulenburger LandstraÇe ist als āVorranggebiet Stadtbahnó und āVorranggebiet Hauptver-
kehrsstraßeó festgelegt. Das Vorhaben wird für den Kundenverkehr nicht direkt von der Schulen-
burger Landstraße aus erschlossen, sondern durch eine leistungsfähige, separate und signalge-
steuerte Anbindung (Planstraße Hainhölzer Markt). Die Vorranggebiete werden somit nicht we-
sentlich beeinträchtigt. 

 
 
Abb. 4 RROP Region Hannover 2016 (Ausschnitt, unmaßstäbliche Darstellung) 
 Roten Pfeil zur Kennzeichnung der Lage des Plangebietes ergänzt. 

 
1
  Neubekanntmachung der Verordnung über das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) vom 

26.09.2017 (Nds. GVBl. Nr. 20/2017, ausgegeben am 06.10.2017).  
2
  Das RROP 2016 ist am 10.08.2017 in Kraft getreten, die 1. Änderung des RROP 2016 zur Anpassung an das 

LROP 2017 wurde am 06.08.2020 bekanntgemacht. 
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Der nachrichtlich im RROP als graue Fläche dargestellte vorhandene oder bauleitplanerisch ge-
sicherte Siedlungsbereich ist als āzentrales Siedlungsgebietó bestimmt und umfasst somit auch 
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1800. 

Auswirkungen Einzelha ndel  

Geplant sind großflächige Einzelhandelsbetriebe (Vollsortimenter, Discounter, jeweils mehr als 
800 m² Verkaufsfläche) die über die wohnortbezogene Nahversorgung hinausgehen und somit 
raumordnerisch als ĂEinzelhandelsgroßprojektñ gelten, von denen sogenannte raumbedeutsame 
Auswirkungen zu erwarten sind. Sie sind hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit den raumordneri-
schen Erfordernissen zur Steuerung des großflächigen Einzelhandels zu überprüfen. Als Grund-
lage zur Prüfung insbesondere der Einhaltung des Kongruenzgebotes, des Konzentrations- und 
des Integrationsgebotes sowie des Beeinträchtigungsverbotes wurde eine Untersuchung beauf-
tragt (ACOCELLA 2018). Im Ergebnis stellt sich die Situation wie folgt dar: 

Kongruenzgebot 

Gemäß LROP (Abschnitt 2.3, Ziffer 03) darf in einem Oberzentrum das Einzugsgebiet eines 
neuen Einzelhandelsgroßprojekts in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentra-
len Verflechtungsbereich als Kongruenzraum (hier: Stadtgebiet) nicht wesentlich überschreiten 
(ĂKongruenzgebotñ grundzentral). Eine wesentliche Überschreitung ist gegeben, wenn mehr als 
30 % des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von außerhalb des maßgeblichen Kongruenzraums 
erzielt würde.  

Wie in der Untersuchung (ACOCELLA 2018) dargelegt, kann das Planvorhaben überhaupt nur ei-
nen geringen Teil der Kaufkraft des Stadtbezirks Nord binden. Die entsprechenden Relationen 
für den grundzentralen Verflechtungsraum Hannover liegen bei lediglich rd. 1% bis 3%. Kaufkraft-
zuflüsse von außerhalb des Verflechtungsbereichs sind nicht erforderlich. Das Kongruenzgebot 
ist erfüllt.  

Konzentrationsgebot und Integrationsgebot 

Nach der landes- und regionalplanerischen Zielsetzung (LROP/RROP Abschnitt 2.3) sind Einzel-
handelsgroßprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur an städtebaulich integrierten La-
gen (ĂIntegrationsgebotñ) innerhalb des jeweiligen āzentralen Siedlungsgebietesó des zentralen 
Ortes (ĂKonzentrationsgebotñ) zulässig. Gemäß LROP müssen diese Flächen in das Netz des 
öffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.  

Zentrenrelevante Kernsortimente umfassen sowohl periodische als auch aperiodische Warensor-
timente mit unterschiedlicher Versorgungsbedeutung für die Bevölkerung. Das periodische Sorti-
ment setzt sich aus Gütern des täglichen Bedarfs - also insbesondere aus Lebensmitteln, Ge-
tränken und Drogerieartikeln - zusammen und wird daher auch als nahversorgungsrelevantes 
Sortiment bezeichnet. Zur Sicherung und Entwicklung einer flächendeckenden Nahversorgung in 
den zentralen Siedlungsgebieten sollen Einzelhandelsgroßprojekte mit nahversorgungsrelevan-

ten Kernsortimenten auch außerhalb der im RROP festgelegten Versorgungskerne
3
 an anderen 

städtebaulich integrierten Lagen zulässig sein. 

Da der Vorhabenstandort sich im āzentralen Siedlungsgebietó, in āstädtebaulich integrierter Lageó 
(unmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung, hoher Anteil fußläufiges Einzugsgebiet) und unmittel- 

 
3
  In der Landeshauptstadt Hannover liegen die im RROP 2016 festgelegten ĂVersorgungskerneñ (bzw. zentralen Ver-

sorgungsbereiche oder Marktbereiche), deutlich weiter südlich (z. B. Engelbosteler Damm). Als Ăstªdtebaulich inte-
grierte Lageñ gelten die im RROP festgelegten ĂVersorgungskerneñ. Dar¿ber hinaus erf¿llen aber auch Stadtteil-
zentren als Nebenzentren dieses Kriterium. Diese werden i. d. R. nicht im RROP festgelegt. 
Gemäß Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Landeshauptstadt Hannover 2011 liegt das Vorhaben innerhalb 
eines Entwicklungsbereichs mit direktem Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich Hainholz etwas weiter 
südlich an der Schulenburger Landstraße. Perspektivisch wird der Vorhabenstandort Teil dieses zentralen Versor-
gungsbereichs und diesen somit erweitern und stärken. 
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bar an einer Stadtbahnhaltestelle befindet, sind die Anforderungen des Integrationsgebots und 
des Konzentrationsgebots erfüllt.  

Aus Sicht der Regionalplanung
4
 wird die städtebaulich integrierte, sehr gut stadtbahnerschlos-

sene Lage des geplanten Einzelhandelsstandortes grundsätzlich befürwortet (wie schon zur 212. 
Änderung des Flächennutzungsplans). Angesichts der erheblichen Verkaufsflächengröße wer-
den innerhalb des Stadtbezirks Verdrängungs- bzw. Verlagerungseffekte zu Lasten bestehender 
integrierter Versorgungsstandorte innerhalb des Stadtbezirks erwartet. Aus regionalplanerischer 
Sicht sollte daher zum Schutz ausgeglichener Versorgungstrukturen, im vorliegenden Fall insbe-
sondere des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs Hainholz / Schulenburger Landstraße, 
auf eine angemessene und verträgliche Dimensionierung des geplanten Einzelhandelsgroßpro-
jektes für den Entwicklungsbereich Hainhölzer Markt geachtet werden, um eine Beeinträchtigung 
des bisherigen zentralen Versorgungsbereichs zu verhindern. 

Beeinträchtigungsverbot 

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfähigkeit der 
Zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung dürfen durch Einzelhandelsgroßprojekte nicht wesentlich beeinträchtigt werden (ĂBeein-
trächtigungsverbotñ gemªÇ LROP und RROP).  

Für die vorhabenspezifisch durch Festsetzungen des Bebauungsplans geregelten Sortimente 
Nahrungs-/Genussmittel, Drogerie/Parfümerie (nur als Rand- und Ergänzungssortiment der Le-
bensmittelbetriebe) und Schuhe/Lederwaren (Fachmarkt) wurden die Auswirkungen hinsichtlich 
Kaufkraftströmen und Umsatzumverteilungen bei Realisierung des Planvorhabens jeweils an-
hand eines Gravitationsmodells mit einem Worst-Case-Ansatz ermittelt (ACOCELLA 2018).  

Als perspektivischer Teil des zentralen Versorgungsbereichs Hainholz werden mögliche Auswir-
kungen des Vorhabens als Wettbewerb innerhalb dieses Versorgungszentrums und als Stärkung 
desselben gewertet (s. Kap. 2.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept).  

Nicht integrierte Standorte - z. B. die Einzelhandelskonzentration nördlich des Planstandorts an 
der Schulenburger Landstraße zwischen Sorst- und Mogelkenstraße -, die somit nicht auf die 
wohnortnahe Versorgung der Bevölkerung ausgerichtet sind, können durch das geplante Vorha-
ben mit stärker nahversorgungs- oder sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nicht beeinträch-
tigt werden. 

Sowohl im Sortiment Nahrungs-/Genussmittel als auch im Sortiment Drogerie/Parfümerie können 
vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatzumverteilungen von unter 10 %, die zudem auf einem 
Worst-Case-Ansatz basieren, keine wesentlichen Auswirkungen gegen den Bestand in zentralen 
Versorgungsbereichen oder an sonstigen integrierten Standorten innerhalb des Untersuchungs-
gebiets (Stadtbezirk Nord und angrenzende Stadtbezirke s. ACOCELLA 2018) durch das Planvor-
haben abgeleitet werden.  

Hingegen hätte ein Drogeriemarkt am Planstandort mit einer den Betreiberanforderungen ent-
sprechenden Verkaufsfläche mit hoher Wahrscheinlichkeit wesentliche Auswirkungen gegen den 
Bestand zur Folge. Für einen solchen (ebenso wie für eine Apotheke) wurde aber sowieso kein 
hinreichender rechnerischer Entwicklungsspielraum am Standort ermittelt (ACOCELLA 2018, S. 4). 
Dieser hätte im Sortiment Drogerie/Parfümerie nur bei rd. 275 bis 300 m² gelegen und ist durch 
das zu erwartende entsprechende Angebot der beiden am Planstandort beabsichtigten Lebens-
mittelbetriebe bereits weitestgehend "verbrauchtñ. 

Im Sortiment Schuhe/Lederwaren lässt sich nur für die Innenstadt der Landeshauptstadt Hanno-
ver eine durch das Planvorhaben induzierte Umsatzumverteilung oberhalb der Nachweisbarkeits-

 
4
  Stellungnahme der Region Hannover vom 02.09.2014 (somit vor den erweiterten raumordnerischen Anforderungen 

zum Einzelhandel gem. LROP 2017/ RROP 2016) im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des 
Bebauungsplans Nr. 1800. 
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grenze verzeichnen: Die prozentualen maximalen Auswirkungen liegen hier bei rd. 2,1 %. Dem-
zufolge können auch für das Sortiment Schuhe/Lederwaren keine wesentlichen Auswirkungen 
gegen den Bestand abgeleitet werden.  

Sofern statt des beabsichtigten Schuhfachmarkts ein Fachmarkt mit anderem zentrenrelevanten 
Sortimentsschwerpunkt wie beispielsweise Bekleidung oder Unterhaltungselektronik und Elekt-
rogeräte - auch als spätere Folgenutzung - Bestandteil werden sollte, wäre eine neuerliche Ver-
träglichkeitsprüfung für diesen Betrieb erforderlich. Ohne erneute Begutachtung könnte der (klein-
flächige) Fachmarkt mit nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt gemäß der hannover-
schen Sortimentsliste wie beispielsweise Fahrräder und Zubehör, Tiernahrung und Zoobedarf 
oder Möbel/Küchen besetzt werden. 

Weiterhin werden durch eine Kleinstflächenregelung zu den Rand- und Ergänzungssortimenten 
in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wesentliche Auswirkungen gegen zentrale 
Versorgungsbereiche oder sonstige integrierte Standorte ausgeschlossen. 

Abstimmungsgebot 

Die Ausweisung neuer Flächen für großflächigen Einzelhandel erfordert im Sinne der Sicherung 
und Entwicklung regional- und stadtverträglicher Versorgungsstrukturen Abstimmung im regiona-
len bzw. überregionalen Rahmen. Diesem Ziel der Landesraumordnung wird insoweit nachge-
kommen, als dass das Vorhaben dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt 
Hannover 2011 entspricht (s. Kap. 2.3), welches mit der Region Hannover und in Verbindung mit 
dem Konsensprojekt großflächiger Einzelhandel im Netzwerk ĂErweiterter Wirtschaftsraum Han-
noverñ abgestimmt ist. 

 

2.3 Einzelhandels - und  Zentrenkonzept  

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Landeshauptstadt Hannover (LHH 2011) formu-
liert Ziele und Grundsätze für die räumliche Einzelhandelsentwicklung in Hannover. Es enthält 
eine Zentrenhierarchie für die Einkaufsstandorte, die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche (mit Ergänzungs- und Entwicklungsbereichen) sowie die "Hannoverschen Liste" der zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente. Als Ăstªdtebauliches Entwicklungskon-
zeptñ gemªÇ Ä 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stellt es eine bedeutsame Abwägungsgrundlage in den 
Bauleitplanverfahren dar.  

In Reaktion auf eine sich stetig wandelnde Einzelhandelssituation wird das Einzelhandels- und 
Zentrenkonzept derzeit fortgeschrieben und durch ein integriertes Nahversorgungskonzept sowie 
ein separates Vergnügungsstättenkonzept ergänzt. Die Entwürfe der Unterlagen sind ausgear-
beitet (LHH 2020) und werden voraussichtlich gegen Ende des Jahres 2020 öffentlich ausgelegt 
(DS-Nr. 0782/2020 N1 bzw. DS-Nr. 0783/2020 N3).  

Der Hainhölzer Markt ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover 
von 2011 als Entwicklungsbereich dargestellt, um die Sanierungsziele für das Sanierungsgebiet 
Hainholz, die u. a. der Verbesserung des Versorgungsangebotes der ansässigen Bevölkerung 
dienen, aufzugreifen.  

Entwicklungsbereiche sind lediglich informell abgrenzt, weil ihnen die wesentlichen Kriterien für 
einen āZentralen Versorgungsbereichó (ZVB) (noch) fehlen. Nach Realisierung der Planungen sol-
len sie als neue ZVB bei einer Aktualisierung in das räumliche Konzept übernommen werden. 
Der Entwicklungsbereich Hainholz grenzt unmittelbar nördlich an den ZVB Hainholz (E1-Zent-

rum
5
) an. Das Planvorhaben liegt in diesem etwas größer gefassten Entwicklungsbereich rund 

200 m vom ZVB entfernt.  

 
5
  Zentrentyp E: Zentrum mit stadtteil- und teilbereichsbezogener Bedeutung ï kein großflächiger Einzelhandel, Aus-

nahme Lebensmittel, standortgerechte Dimensionierung hinsichtlich des Umfelds beachten (LHH 2011). 
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Mit dem neuen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf 2020) sind die Abgrenzungen von 
ZVB und Entwicklungsbereich Hainholz stärker räumlich differenziert (s. Abb. 5), für das Plange-
biet ergeben sich daraus aber keine grundsätzlichen Veränderungen. Auf eine Feindifferenzie-
rung der unterschiedlichen Zentrenkategorien (z. B. E1- und E2-Zentren) soll künftig verzichtet 
werden. Explizit ist für den Entwicklungsbereich Hainholz eine Verknüpfung mit dem E-Zentrum 

Hainholz zu einem gemeinsamen D-Zentrum
6
 als Ziel benannt. Die Hannoversche Sortimentsliste 

aus dem Jahr 2011 mit der Unterscheidung zwischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten soll um die Kategorie Ănahversorgungsrelevante Sortimenteñ (gleichzeitig 
zentrenrelevant) ergänzt werden. Die neue Liste (Entwurf 2020) ist außerdem aktualisiert und 
erweitert worden.  
 

 

Abb. 5 Abgrenzung Entwicklungsbereich Hainholz (schwarz strichliert) und zentraler Versorgungsbereich Hain-
holz (rote Linie) (aus. CIMA 2019)  

 als Grundlage für die Abgrenzung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf 2020).  
 Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (rot gepunktete Ellipse) ergänzt. 
 

Das bestehende Zentrum Hainholz und die Versorgungssituation im Stadtteil Hainholz können 
durch das Planvorhaben weiterentwickelt und gestärkt werden, ohne andere Zentren wesentlich 
zu beeinträchtigen (s. Verträglichkeitsprüfung in Kap. 2.2 Raumordnerische Festlegungen). 

Das Planvorhaben steht hinsichtlich der Grundsätze zur Großflächigkeit in Einklang mit dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept: Das nahversorgungsrelevante Sortiment Nahrungs-/Genuss-
mittel ist großflächig, das ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortiment Drogerie/Parfümerie und 
insbesondere das zentrenrelevante Sortimente Schuhe/Lederwaren sind nicht großflächig ge-

 
6
  D-Zentren besitzen eine stadtteilbezogene Funktion. Neben der Nahversorgungsfunktion, die auf den zugehörigen 

Stadtteil ausgerichtet ist, stellen weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote diese Funktion sicher. (Ent-
wurf, LHH 2020) 
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plant. Die geplanten Nutzungen mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortiment ent-
sprechen dem städtebaulichen Ziel der Schaffung eines zentralen Standortes der Nahversorgung 
für den Stadtteil Hainholz. 

Hinsichtlich der Definitionen der Zentrentypen muss die standortgerechte Dimensionierung des 
Vorhabens bei Lebensmitteln bewertet werden. Derzeit ist der zentrale Versorgungsbereich Hain-
holz als E-Zentrum eingestuft. Da kein zusammenhängender Siedlungsbereich im Stadtteil weiter 
als 1.000 Meter Luftlinie vom Planstandort entfernt liegt, kann bei der Analyse der standortge-
rechten Dimensionierung das räumliche Standortumfeld mit dem Gesamtstadtteil Hainholz gleich-
gesetzt werden. Die Relation Planumsatz zu Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-/Genussmittel im 
Stadtteil Hainholz beträgt rd. 104 %. Hinsichtlich der standortgerechten Dimensionierung im Sor-
timent Nahrungs-/Genussmittel ist somit eine Überschreitung festzustellen, welche sich auf den 
Worst-Case-Ansatz zurückführen lässt und auch angesichts ihrer Geringfügigkeit und des grund-
sätzlichen Sicherungs- und Stärkungseffektes für den ZVB zu akzeptieren ist. Eine Aufstufung 
des Zentrums Hainholz zum D-Zentrum ist nach Realisierung des Planvorhabens - bei der ge-
planten attraktiven Gestaltung als städtebaulich integrierter Standort - sehr gut möglich. Zudem 
handelt es sich um ein zentrales Projekt im Rahmen der Sanierung in Hainholz, mit dem eine 
deutliche städtebauliche und funktionale Aufwertung des Planstandorts sowie auch seines west-
lichen und nördlichen Umfelds realisiert werden soll. 

Der Entwicklungsbereich mit dem Planstandort kann auf Grund der bereits erfolgten städtebauli-
chen Gestaltung (einheitliche Pflasterung von Fuß-/ Radweg, nahezu durchgängige Baumreihe - 
unter Berücksichtigung der Problematik unterirdisch bestehender Ver- und Entsorgungsleitun-
gen) sowie der geplanten Fassadengestaltung des Supermarktgebäudes (Vollsortimenter) ent-
lang der Schulenburger Landstraße perspektivisch als Teil des zentralen Versorgungsbereichs 
Hainholz eingestuft werden (s. a. Kap. 4.4 Architektur und Baugestaltung). Die Anbindung sollte 
vor dem Hintergrund der funktionalen Anbindungsdefizite z. B. durch ein verbindendes Beleuch-
tungskonzept weiter gestärkt werden. Ein solch übergreifendes Konzept entzieht sich aber den 
Steuerungsmöglichkeiten des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 1800. 

 

2.4 Vergnügungsstättenkonzept  

Vor dem Hintergrund der stetigen Zunahme an Baugesuchen für die Errichtung, Ansiedlung und 
Erweiterung von Vergnügungsstätten, insbesondere Spielhallen und Wettbüros, besteht für die 
Landeshauptstadt Hannover verstärkter Handlungsbedarf, den mit dem vermehrten Vorhanden-
sein von Vergnügungsstätten einhergehenden, negativen städtebaulichen Auswirkungen entge-
genzuwirken bzw. diese zu minimieren. Die ungeordnete Ausbreitung von Vergnügungsstätten 
kann zu einem schleichenden Abwärtstrend von Stadtquartieren und Straßenzügen führen. Häu-
fig treten Nutzungskonflikte insbesondere mit sozialen und kirchlichen Einrichtungen, Wohnraum-
nutzungen und Gewerbe- und Handwerksbetrieben auf. Eine geordnete Steuerung der Ansied-
lung bietet einen ausreichenden Entwicklungsspielraum für die rechtlich zulªssige Nutzung ĂVer-
gn¿gungsstªtteñ. Gleichzeitig verhindert die Steuerung ein Überhand nehmen möglicher negati-
ver städtebaulicher Auswirkungen, wie z. B. Beeinträchtigungen des Bodenpreismarktes und die 
Verdrängung anderer Nutzungen durch spielorientierte, erotikorientierte oder freizeit- und kultur-
orientierte Vergnügungsstätten an Standorten, an denen dies städtebaulich nicht gewünscht und 
insbesondere der ausreichenden Versorgung der Bevölkerung sowie der Bereitstellung von Ge-
werbeflächen für Handwerk und Gewerbe abträglich ist.  

Das neu erarbeitete Vergnügungsstättenkonzept (Entwurf, LHH 2020, DS-Nr. 0783/2020 N3) lie-
fert eine städtebauliche Analyse des gesamten Stadtgebietes und darauf aufbauend städtebau-
lich begründete, konzeptionelle Empfehlungen zur Steuerung der Vergnügungsstätten. Ziel ist es, 
sie in nicht gewünschten Standortlagen auszuschließen, ihnen jedoch an Standorten, die aus 
städtebaulicher Sicht als weniger sensibel eingestuft werden, angemessene Entwicklungsmög-
lichkeiten zu eröffnen (ĂStrategie der maÇvollen Steuerungñ). Das Vergnügungsstättenkonzept 
stellt ein städtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist 
künftig bei der Aufstellung von Bauleitplänen zu berücksichtigen.  
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Die Landeshauptstadt Hannover unternimmt umfangreiche Anstrengungen zur Aufwertung von 
Stadtteilen. Unter Einsatz von Städtebauförderungsmitteln wurden und werden in zahlreichen 
Stadtteilen Maßnahmen der Stadterneuerung durchgeführt. Das zu erwartende Störpotenzial von 
Vergnügungsstätten steht in der Regel den Zielen der Stadterneuerung entgegen. Für Sanie-
rungsgebiete / Gebiete mit städtebaulicher Förderung ist daher eine gezielte vertiefende Einzel-
fallprüfung erforderlich. Zum Schutz der Zentren wird im Vergnügungsstättenkonzept (Entwurf 
2020) ein Ausschluss von allen Vergnügungsstätten in den Stadtteil- (D-Zentren) und Nahversor-
gungszentren (E-Zentren) formuliert. Per textlicher Festsetzung werden für den Bebauungsplan 
Nr. 1800 entsprechend alle Vergnügungsstätten ausgeschlossen.  

 

2.5 Wohnbauflächeninitiative  

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat in der Sitzung vom 13.06.2013 das āWohnkonzept 
2025ó als Handlungsgrundlage für die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Hannover beschlos-
sen (DS-Nr. 0840/2013). Es ist als städtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 
Nr. 11 BauGB zu werten und umfasst vier Aktionsfelder, die neben der Weiterentwicklung des 
Wohnungsbestandes, einem kommunalen Wohnungsbauförderprogramm und der Fortführung 
des konstruktiven Dialogs mit der Wohnungswirtschaft über Maßnahmen im Bestand und über 
Neuinvestitionen vor allem den Wohnungsneubau, insbesondere durch die Schaffung neuer Pla-
nungsrechte, zum Ziel haben.  

Wegen der sehr dynamischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt hat die Landeshauptstadt 
Hannover die Annahmen und Prognosen des Wohnkonzeptes 2025 aktualisiert und neu justiert. 
Gegen Ende des Jahres 2015 wurde eine aktuelle Haushaltsprognose errechnet, die den Neu-

bedarf bei rund 1.000 Wohneinheiten pro Jahr sieht.
7
 Neben der stark wachsenden Einwohner-

zahl spielen die demographische Entwicklung und die sich wandelnden Wohnansprüche der un-
terschiedlichen Nachfragegruppen eine wichtige Rolle. Der größte Bedarf zeichnet sich bei gro-
ßen und kleinen, preiswerten und barrierefreien bzw. -armen Wohnungen ab. Die Landeshaupt-
stadt Hannover hat die angeführten Elemente des Wohnkonzeptes weiterentwickelt. Dazu gehört 
die Wohnbauflächeninitiative zur rascheren Bereitstellung von Baurechten. Des Weiteren wurde 
zusammen mit den Akteuren auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt eine Wohnungsbauoffen-
sive gestartet, die die Aufgabe hat, die Umsetzung des Wohnungsneubaus für die Jahre 2016 bis 
2020 deutlich zu forcieren (DS-Nr. 1525/2016). Derzeit befindet sich eine Aktualisierung und Ver-
längerung der hannoverschen Wohnungsbauoffensive 2016 für die Jahre 2021 - 2022 im Be-
schlussverfahren (DS-Nr. 2152/2020).  

Das vorliegende Projekt dient mit seinem bedarfsgerechtem Wohnungsneubau (s. Kap. 3.2 und 
4.1) dem städtischen Wohnkonzept.  

 

2.6 Freiflächenentwicklungskonzept  

Der Verwaltungsausschuss der Landeshauptstadt Hannover hat mit ĂStadtgr¿n 2030ñ am 
13.02.2020 ein Freiraumentwicklungskonzept für Hannover beschlossen (DS-Nr. 1416/2019 N1). 
Es ist ein Referenzprojekt aus dem integrierten Stadtentwicklungskonzept ĂMein Hannover 2030ñ 
(DS-Nr. 0508/2016). Die Verwaltung ist beauftragt, die Ziele, Handlungsfelder und Maßnahmen 
des Freiraumentwicklungskonzeptes als Bestandteil der zukünftigen Stadtentwicklung weiterzu-
verfolgen. Es ist somit als städtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 
BauGB zu werten.  

Das Freiraumentwicklungskonzept ist ein mittel- bis langfristiges Planungsinstrument zur Siche-
rung und zukunftsfähigen Gestaltung des Freiraumsystems. Es benennt heutige und zukünftige 
Anforderungen an das Freiraumsystem und definiert auf dieser Grundlage Handlungsfelder, Leit- 

 
7
 Landeshauptstadt Hannover, Stadtentwicklungskonzept ĂMein Hannover 2030ñ, 02/2016 
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linien und Ziele für die Weiterentwicklung des städtischen Grüns, aus denen bis 2030 Projekte 
und Maßnahmen abzuleiten und umzusetzen sind. 

Das Plangebiet gehört demnach zu den Wohnquartieren mit geringem Freiraumangebot. Die 
Freiraumversorgung soll verbessert werden durch: Straßengrün, Plätze, Aufweitungen im Stra-
ßenraum und ĂRestflªchenñ qualifizieren, ¦bergangszonen zu angrenzenden Nutzungen entwi-
ckeln.  

Den Einzelhandelsnutzungen des Vorhabens ist ein (notwendiger) Parkplatz vorgelagert. Durch 
mehrere Zugänge und großzügige fußläufige Verbindungswege, Sitzbänke, eine platzartige Auf-
weitung vor dem Eingang des Vollsortimenters sowie durch eine Durchgrünung mit Bäumen (so-
weit aufgrund der bestehenden unterirdischen Leitungen möglich) und hochwertige Stauden-
mischpflanzungen wird diese üblicherweise monofunktional ausgerichtete Nutzfläche (Parkplatz) 
als Freiraum im Stadtteil qualifiziert. Übergangszonen sind durch Baum-, Stauden- und 
Schnittheckenpflanzungen sowie Fassadenbegrünung aufgewertet. Die Straße Hainhölzer Markt 
wird als Allee gestaltet (durch Bestandsleitungen eingeschränkt). Im Innenhof der Schulenburger 
Landstraße 66 ist ein prägnanter Einzelbaum zu pflanzen. Von den Balkonen und Terrassen der 
neuen Wohnbebauung ist das Biodiversitätsgründach wahrnehmbar. 

Verdichtete Wohnquartiere sollen zudem an den Klimawandel angepasst werden durch: Redu-
zierung bioklimatischer Belastungen, Anpassung des Stadtgrüns und des Umgangs mit Nieder-
schlagswasser an die sich ändernden klimatischen Rahmenbedingungen.  

Die Baumpflanzungen des Vorhabens tragen zu einer Verschattung bei, Fassaden- und Dachbe-
grünung sowie die sonstigen begrünten Flächen wirken abkühlend während sommerlicher Hitze-
phasen. Die Dachbegrünung hält Niederschläge zurück und bewirkt einen zeitverzögerten Ab-
fluss. Eine Versickerung ist aufgrund der höheren Grundwasserstände nicht möglich. Die Pflan-
zenauswahl (insbesondere der Bäume) berücksichtigt eine zunehmend erforderliche Resistenz 
gegenüber den Folgen des Klimawandels.  

Trotz der o. g. Maßnahmen wird das Vorhaben zu einer Erhöhung des Versiegelungsgrades im 
Gebiet führen und die bioklimatische Situation belasten. Ein gewisser Ausgleich besteht durch 
die angrenzende, größere Grünfläche (ĂGr¿ne Mitte Hainholzñ), die in das Plangebiet positiv mit 
Kalt- und Frischluft über die Freiflächen des vorgelagerten Parkplatzes und der Straße Hainhölzer 
Markt einwirkt.  

Der Verwirklichung dieses bedeutenden Nahversorgungsschwerpunkts und der Schaffung von 
sozialem Wohnraum im Sanierungsgebiet Hainholz an einem dafür prädestinierten Standort wird 
- in Verbindung mit o. g. Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen - Vorrang vor den erkannten 
Anforderungen an die Minimierung der bioklimatischen Belastungen im Wohnquartier einge-
räumt. 

Als ĂInnerer Gr¿ner Ringñ ist der Julius-Trip-Ring im Plangebiet als wichtige Verbindungsachse 
im Freiraumverbund gekennzeichnet. Dieser wird durch die vorgesehene und über den Erschlie-
ßungsvertrag verbindlich geregelte Gestaltung der festgesetzten Straßenverkehrsfläche Hainhöl-
zer Markt mit beidseitigen Baumreihen und bereits großzügig ausgebauten Fuß- und separaten 
Radweg gesichert und gestärkt. 

 

2.7 Sanierungsgebiet Hainholz  

Seit Dezember 2001 ist Hainholz förmlich festgelegtes Sanierungsgebiet im Förderprogramm 
ĂStadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die Soziale Stadtñ. Anfang des Jahres 2020 
wurde das Programm in ĂSozialer Zusammenhalt ï Zusammenleben im Quartier gemeinsam ge-
staltenñ (Kurzform: Sozialer Zusammenhalt) überführt. Maßnahmen des Klimaschutzes und der 
Klimaanpassung sowie Maßnahmen zur Verbesserung der grünen Infrastruktur wurden damit als 
weitere Fördervoraussetzungen aufgenommen. 
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Kennzeichnend f¿r das Programm ĂSozialer Zusammenhaltñ ist, dass die verschiedenen The-
menfelder wie Wohnen, soziale Infrastruktur oder lokale Ökonomie zusammen betrachtet und 
bearbeitet werden. Ziel ist es, Hainholz als Wohnquartier vor allem für die Menschen, die dort 
bereits leben, attraktiv zu gestalten, aber auch für Menschen, die dort hinziehen und leben wollen. 
Die Zielsetzung der Entwicklung Ăstabiler Nachbarschaftenñ entspricht dabei sowohl dem Leitpro-
gramm als auch der kommunalen Strategie in den anderen hannoverschen Sanierungsgebieten. 

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist der städtebauliche Rahmenplan 
Hainholz ausgearbeitet und am 07.07.2005 vom Rat der Landeshauptstadt als Sanierungsziel 
beschlossen worden (DS-Nr. 0326/2005 N1).  

In diesem Rahmenplan wird ein städtebauliches Leitbild dargestellt, das auf baulich-räumlicher 
Ebene die Grundzüge für die weitere Stadtteilentwicklung in Hainholz skizziert. Als wesentliche 
Ziele werden dabei die Verbesserung des Wohnungsbestandes, des Wohnumfeldes und der so-
zialen Infrastruktur genannt und die Verbesserung des Angebots an barrierefreien, behinderten- 
bzw. altengerechten sowie geförderten Wohnungen im Stadtteil. An der Schulenburger Land-
straße sieht der Rahmenplan zur Fassung des ungestalteten und diffusen Straßenraumes neue 
Raumkanten vor (s. Abb. 6), die auf der Ostseite auch den Entwicklungsschwerpunkt Hainhölzer 
Markt und die Ost-West-Verbindungen durch den Stadtteil rahmen sollen.  

 
 
Abb. 6 Rahmenplan Sanierungsgebiet Hainholz 05/2005 (Ausschnitt, unmaßstäbliche Darstellung) 
 Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (hellblau gepunktete Ellipse) ergänzt. 

Ergänzend wurde am 19.12.2013 vom Rat der Landeshauptstadt (DS-Nr. 2021/2013) das Sanie-
rungsziel zur Aufwertung der Schulenburger Landstraße dahingehend konkretisiert, dies insbe-
sondere durch die Absicherung der Nahversorgung sowie Stärkung und Unterstützung von Ein-
zelhandel und Dienstleistungen in der Schulenburger Landstraße und am Hainhölzer Markt zu 
fördern.  

Das Vorhaben bietet Chancen für die Entwicklung der Schulenburger Landstraße, schließt aber 
auch das Risiko von Verlagerungseffekten in Richtung des Entwicklungsbereiches ein. Mit Hilfe 
des Sanierungsrechts ist die Möglichkeit geboten eventuellen Negativfolgen der Entwicklung des 
Hainhölzer Marktes für die Schulenburger Landstraße entgegenzutreten und gezielt positiv in den 
Stadtteil wirkende ergänzende Nutzungen an der Schulenburger Landstraße anzusiedeln. 

Das Vorhaben entspricht den oben genannten Sanierungszielen insbesondere durch Errichtung 
zusätzlicher, überwiegend geförderter und barrierefreier bzw. -armer Wohnungen, den Bau eines 
Nahversorgungszentrums und die Bildung der im Rahmenplan vorgesehenen neuen räumlichen 
Kante zur Schulenburger Landstraße und nach Norden. 
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Maßnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie Maßnahmen zur Verbesserung 
der grünen Infrastruktur werden durch die verbindlichen Regelungen hinsichtlich energieeffizien-
tes Bauen und effizienter Energienutzung, zur Dach- und Fassadenbegrünung, zu den Baum-
pflanzungen sowie weiteren Begrünungsmaßnahmen umgesetzt. 

Aufgrund des bestehenden Sanierungsvermerks gelten für das Plangebiet die Regelungen des 
besonderen Städtebaurechts. Durch die nunmehr zulässigen Bauvorhaben ggf. entstehende Inf-
rastrukturkosten können deshalb nicht im Rahmen des Durchführungsvertrags abgeschöpft wer-
den. Stattdessen werden die Infrastrukturkosten für dieses Grundstück über die entsprechenden 
Ausgleichsbeträge gem. § 154 (1) BauGB berücksichtigt. 

Über den Durchführungsvertrag wird jedoch geregelt, dass eine bestimmte Anzahl (36 von 40 
und somit deutlich mehr als die ĂSozialquoteñ von mindestens 30 % (DS-Nr. H-0158/2019)) der 
neu entstehenden Wohnungen auf dieser Fläche als geförderte Wohnungen hergestellt werden 
müssen. 

Die Lage im Sanierungsgebiet ist gemäß § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich als Hinweis zum Be-
bauungsplan übernommen. 

 

2.8 Darstellungen des Flächennutzungsplans  

Der Flächennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan ein gesetzlich im BauGB geregel-
tes Planungsinstrument dar, welches für die aufstellende Gemeinde und andere Behörden bin-
dend ist. 

Bereits mit der 137. Änderung des Flächennutzungsplans wurde die Aufhebung der früheren Pla-
nung "Niedersachsenring" für den als Hauptverkehrsstraße dargestellten westlichen Abschnitt 
zwischen der Vahrenwalder Straße und dem Westschnellweg beschlossen (Feststellungsbe-
schluss vom 28.04.2005, Drucksache Nr. 0810/2005). 

Der Planbereich ist mit der 212. Änderung des Flächennutzungsplans als Sonderbaufläche mit 
der besonderen Zweckbestimmung āEinzelhandel / Soziale Zweckeó dargestellt (Feststellungsbe-
schluss vom 11.06.2009, Drucksache Nr. 1254/2009), s. Abb. 7. Bei der neben Einzelhandel be-
absichtigten Nutzung (ĂSoziale Zweckeñ) handelt es sich v.a. um Wohnen (Schwerpunkt Senio-
renwohnen). Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird neben Einzelhandel ebenfalls eine bar-
rierefreie bzw. -arme sowie geförderte Wohnnutzung ermöglicht und somit soziale Zwecke ver-
folgt.  

Zur Ausweisung der Sonderbaufläche für großflächigen Einzelhandel mit der 212. Änderung 
wurde eine grundsätzliche Verträglichkeit nach den damals geltenden städtebaulichen und raum-
ordnerischen Belangen auf der Grundlage einer diesbezüglichen Untersuchung festgestellt. Auch 
nach aktuellen Kriterien ist dies mit dem Planvorhaben gegeben (s. Kap. 2.2 und Kap. 2.3). 

Im Abschnitt zwischen Vahrenwalder Straße und Schulenburger Landstraße sowie zwischen 
Schulenburger Landstraße und Rehagen ist die Trasse des Niedersachsenringes von Bebauung 
freigehalten und mit dem Ziel einer Gr¿nverbindung von Vahrenwald nach Herrenhausen (ĂGrün-
zug Niedersachsenring") als āAllgemeine Gr¿nflªcheó dargestellt. Diese wird ¿ber den ebenfalls 
als "Allgemeine Grünfläche" dargestellten Burgweg zwischen Rehagen und Haltenhoffstraße mit 
dem großräumigen Naherholungsgebiet der Herrenhäuser Gärten verknüpft.  

In der Trasse des "Niedersachsenringes" zwischen der Schulenburger Landstraße und Vahren-
walder Straße verläuft der Nordstadtsammler (Hauptabwassersammler), wie im Flächennut-
zungsplan wiedergegeben. In der Begründung zur 137. Änderung des Flächennutzungsplans ist 
dargelegt, dass eine Bebauung der Trasse sowie das Pflanzen großer Bäume dort nicht möglich 
ist. Weiter heißt es: ĂDamit bleibt auch f¿r diesen Bereich die Option für den späteren Bau einer 
- dann eventuell erforderlichen - Erschließungsstraße ohne Hauptverkehrsstraßenfunktion erhal-
ten.ñ Somit ist die geplante Verbindungsstraße Hainhölzer Markt mit den Darstellungen des Flä-
chennutzungsplans vereinbar. 
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Die Schulenburger Landstraße ist als Verkehrsfläche āHauptverkehrsstraßeó und āStadtbahnó dar-
gestellt, die einbezogenen Grundstücke der Wohnhäuser Voltmerstraße 45 und 47 als Wohnbau-
fläche. 

 

Abb. 7 Auszug wirksamer Flächennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover (unmaßstäbliche Darstellung) 
 Darstellung der Fortschreibung des Flächennutzungsplans 1978 einschl. in Kraft getretener Änderungen, 

Stand: 10/2018. Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (hellblau gepunkteter Kreis) ergänzt. 

Die Planungsziele sind mit den Darstellungen des Flächennutzungsplans vereinbar. Damit ist der 
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1800 aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

Im Umweltbericht zur 212. Änderung des Flächennutzungsplans ist klargestellt, dass Planungs-
alternativen hinsichtlich des Standortes und des Planinhalts nicht bestehen. 

 

2.9 Sonstige Planungsvorgaben  

Land schaftsrahmenplan:  Die Region Hannover hat den Landschaftsrahmenplan 2013 als gut-
achterlichen Fachplan des Naturschutzes erstellt. Das gesamte Plangebiet ist danach als Sied-
lungsfläche eingestuft und von landschaftsplanerischen Zielsetzungen ausgenommen (Karte 5a 
ï Zielkonzept).  

Landsch aftsplan:  Ein Landschaftsplan besteht für das Plangebiet nicht. 

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht:  Das Naturdenkmal ĂEiche vor dem Grundst¿ck Volt-

merstraÇe 45ñ (ND-H 249) wurde 2016 gelöscht
8
 und fällt seitdem unter den Schutz der städti-

schen Baumschutzsatzung. Der Baum steht außerhalb vom Geltungsbereich, sein Kronen- und 

 
8
 2. Änderungsverordnung zur 19. Verordnung über Naturdenkmäler in der Region Hannover (Neuregelungsverord-

nung) vom 07.09.2010, bekannt gemacht im Gemeinsamen Amtsblatt für die Region Hannover und die Landes-
hauptstadt Hannover Nr. 43/2016 vom 10.11.2016, S. 452. Grund der Löschung: ĂDie Eiche ist inzwischen Teil ei-
ner Baumreihe im Straßenraum der Voltmerstraße. Sie hat dadurch ihre das Ortsbild prägende Wirkung verloren. 
Der Schutz durch die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt reicht zuk¿nftig aus.ñ 
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Wurzelbereich wird aber von diesem tangiert (geplante Stellplatzanlage in der einbezogenen Flä-
che im Südosten). Für Arbeiten im Wurzelbereich bei Errichtung der Stellplatzanlage sind die 
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover und die DIN 18920 zum Schutz von Bäu-
men, Pflanzbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen anzuwenden. Werden von 
den Baumaßnahmen im Geltungsbereich weitere der angrenzenden Straßenbäume tangiert, so 
sind diese ebenfalls nach DIN 18920 bzw. zusätzlich nach Baumschutzsatzung zu schützen.  

Der umfangreiche Baumbestand im Plangebiet ist zu einem überwiegenden Teil durch die Baum-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover vom 19.02.2016 geschützt (Geschützte Land-
schaftsbestandteile gemäß § 29 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)), kann aber nicht er-
halten werden (s. Kap. 6.4 Baumschutz).  

Besonders geschützte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 24 Nie-
dersächsisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) wurden 
nicht festgestellt. Sonstige Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (z. B. Landschaftsschutzge-
biete, Naturschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.  

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / Europäische Vogelschutzgebiete:  Die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
päischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) sind von diesem Bebauungsplan nicht be-
troffen. Das nächstgelegene Flora-Fauna-Habitat-(FFH)-Gebiet Nr. 3021-331 ĂAller (mit Barn-
bruch), untere Leine, untere Okerñ (Leineaue Marienwerder) befindet sich in ca. 2,3 km Entfer-
nung. Eine Beeinträchtigung dieses Schutzgebietes durch das geplante Vorhaben ist ausge-
schlossen, weil das Vorhaben außerhalb des FFH-Gebietes liegt und die sehr lokal begrenzten 
Auswirkungen des Vorhabens nicht geeignet sind, die Erhaltungsziele dieses Gebietes über 
diese Distanz erheblich zu beeinträchtigen. Eine FFH-Verträglichkeitsprüfung muss für die vorlie-
gende Bauleitplanung nicht durchgeführt werden. 

Schutzgebiete nach Was serrecht : Das Plangebiet befindet sich außerhalb von Wasserschutz- , 
Überschwemmungs- und Risikogebieten.  

Denkmalschutz:  Im Plangebiet und der Nachbarschaft befinden sich keine nach Niedersächsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) geschützte Bauten. Befunderwartungen von Boden-
denkmalen bzw. archäologische Fundstellen sind für den Planbereich nicht bekannt. Sollten bei 
den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, 
müssen diese der Stadtdenkmalpflege Hannover oder dem Niedersächsischen Landesamt für 
Denkmalpflege unverzüglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf 
von vier Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen und vor Zerstörung zu schützen (§ 
14 Niedersächsisches Denkmalschutzgesetz). 

 

2.10 Geltende s Planungsrecht  

Das Plangebiet liegt in den Geltungsbereichen der Bebauungspläne Nr. 521 vom 02.09.1970, 
Nr. 695 vom 18.05.1977 und Nr. 1026 vom 08.07.1981 (s. Abb. 8) und verfügt somit grundsätzli-
che über verbindliche Baurechte.  

Im Bebauungsplan Nr. 521, der den Großteil des Plangebietes umfasst, ist ein Allgemeines 
Wohngebiet (WA) zwischen Schulenburger Landstraße und Voltmerstraße, im Norden ein Ge-
werbegebiet (an der ehemaligen Trasse vom Niedersachsenring) und für die Voltmerstraße (inkl. 
eines Wendehammers) öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt. Die Fortführung der Voltmerstraße 
nach Norden ist als Straßenverkehrsfläche für den Niedersachsenring im Bebauungsplan Nr. 695 
dargestellt. 

Der Bebauungsplan Nr. 1026 schließt unmittelbar nördlich an den Bebauungsplan Nr. 521 an und 
setzt in seinem südlichen Teil ebenfalls eine für den Niedersachsenring vorgehaltene Straßen-
verkehrsfläche fest. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1766 - Hainhölzer Markt 
Nord wurde ein Teil dieser Fläche (außerhalb vom Geltungsbereich des Bebauungsplans 
Nr. 1800) bereits überplant.  
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Abb. 8 Übersicht der rechtsverbindlichen Bebauungspläne (unmaßstäbliche Darstellung, Zugriff 07/2020) 
 mit Kennzeichnung der Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 1800 in rot und Ergänzung der Num-

mern überplanter bzw. angrenzender Bebauungspläne.  

Das aktuell geplante Vorhaben lässt sich mit den geltenden Festsetzungen nicht vereinbaren, so 
dass eine Überplanung bzw. Änderung erforderlich ist. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 
Nr. 1800 werden die alten Bebauungspläne aufgehoben und durch die neue Planung ersetzt. 

 

2.11 Grundbesitzverhältnisse  

Die Vorhabenträgerin besitzt einen wesentlichen Teil des geplanten Baugrundstücks (Flurstück 
303/11, Flur 4, Gemarkung Hainholz). Für die vollständige Umsetzung des Bauvorhabens ist der 
Erwerb städtischer Flächen (Flurstücke 34/151, 294/17, 294/23 und Teilflächen der Flurstücke 
34/159, 294/22 alle Flur 4 und 6/61, 6/62, Flur 2, Gemarkung Hainholz) eingeleitet. Der Kaufver-

© CC-BY-4.0 ï Bereich Geoinformation ï LH Hannover, www.opengeodata-hannover.de, 2020 

Nr. 521 

Nr. 1766 

Nr. 1026 

Nr. 185 

Nr. 695, 
1. Änd.  

Nr. 695 

Nr. 113 

Nr. 1197 

Nr. 656 



Begründung (mit Umweltbericht) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1800 - Hainhölzer Markt Nord - 

Entwurfsfassung zur öffentlichen Auslage (Stand: 10.12.2020) 

 - 24 -  

- 25 - 

trag ist ausgehandelt und soll bis Jahresende 2020 geschlossen werden. Bis zum Satzungsbe-
schluss wird der Grunderwerb also getätigt sein und die Vorhabenträgerin über alle Grundstücke 
im Vorhaben- und Erschließungsplan verfügen.  

 

2.12 Baulasten, Grunddienstbarkeiten  

Der überwiegende Teil des Vorhabens (nahezu das gesamte Flurstück 303/11, Flur 4, Gemar-
kung Hainholz mit den Gebäuden Schulenburger Landstraße 66, 68, 70, s. Abb. 9) liegt innerhalb 
einer Vereinigungsbaulast aus dem Jahr 1979 mit den benachbarten Flurstücken der Hochhäuser 
(303/13 und 307/12, Flur 4, Gemarkung Hainholz) sowie vom Haus Voltmerstraße 43/43A.  

 

Abb. 9 Vereinigungsbaulast 1979 (gelb umgrenzt, unmaßstäbliche Darstellung) 

Die jeweiligen Grundstückseigentümer*innen sind damit verpflichtet, ihre Grundstücke für die Ein-
haltung des öffentlichen Baurechts aller baulichen Anlagen so zur Verfügung zu stellen, als wären 
die Grundstücke ein Grundstück. Anlass und Hintergrund der Baulasteintragung waren seinerzeit 
die Absicherung der Unterschreitung von Abstandsflächen der Gebäude untereinander und der 
gemeinsame Nachweis notwendiger Stellplätze. 

Aufgrund der Höhe (44 m) des nächstgelegenen Hochhauses (Voltmerstraße 47) liegen dessen 

Abstandsflächen nach § 5 NBauO (0,5 H
9
) teilweise auf dem Vorhabengrundstück und den dort 

geplanten Gebäuden mit Einzelhandelsnutzungen (s. Abb. 10). Wohnnutzungen sind nicht be-
troffen. Da nur das Fenster vom Sozialraum des Fachmarktes im Abstandsschatten des Hoch-
hauses liegt, dort aber ausreichend Belichtung und Belüftung herrschen, sind gesunde Arbeits-
verhältnisse mit der Abstandsunterschreitung nicht gefährdet. Auch aus Sicht des Brandschutzes 
sind ausreichende Abstände gegeben. Die Vereinigungsbaulast bleibt beibehalten, so dass der 
Abstand unterschritten werden kann, ebenso wie die Hochhäuser und Haus 43/43A untereinan-
der die Abstände nicht einhalten. Das Neubauvorhaben hält hingegen zum Nachbargrundstück 
Voltmerstraße 47 den notwendigen Mindestabstand vom 3 m ein.  

 
9
 § 5 Niedersächsische Bauordnung (NBauO), Abs. 1 ĂGebªude m¿ssen mit allen auf ihren AuÇenflªchen oberhalb 

der Geländeoberfläche gelegenen Punkten von den Grenzen des Baugrundst¿cks Abstand halten. [é] Er richtet 
sich jeweils nach der Hºhe des Punktes ¿ber der Gelªndeoberflªche (H).ñ 
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Abb. 10 Abstandsflächen (generalPLAN GmbH 03.11.2015, unmaßstäbliche Darstellung) 

Nach dem Erwerb der angrenzenden, noch im Eigentum der Stadt stehenden Grundstücke, wer-
den diese dem bisherigen Buchgrundstück der Vorhabenträgerin zugeschrieben. Die Grundstü-
cke verschmelzen zu einem einheitlichen Buchgrundstück im zivilrechtlichen Sinne. ĂGrenzab-
stªndeñ i. S. v. § 5 NBauO sind innerhalb des Baugrundstücks also nicht einzuhalten. Die Vo-
raussetzungen für die bauordnungsrechtliche Bebauung gemäß § 4 Abs. 4 S. 1 i. V. m. § 2 
Abs. 12 S. 1 NBauO sind erfüllt. Daher ist eine Ausdehnung der Vereinigungsbaulast nicht erfor-
derlich. Gemäß § 7 NBauO ist aber grundsätzlich auch zwischen Gebäuden auf demselben Bau-
grundstück ein Abstand einzuhalten (s. dazu Kap. 4.3). 

Die alte Vereinigungsbaulast umfasst auch den gemeinsamen Nachweis von Stellplätzen. Diese 
werden für die Bestandsgebäude durch Errichtung der beiden Stellplatzanlagen an den beiden 
Hochhäusern (einbezogene Flächen) neu geordnet. Die notwendigen Stellplätze der Häuser Volt-
merstraße 45, 47 und 43/43A finden sich dann direkt in der Nähe der Gebäude und nicht mehr 
im Bereich des Vorhabens. Über die Errichtung und anschließende Übertragung der Parkplätze 
(sofern nicht auf Flächen der Hochhäuser) sowie die Änderung der entsprechenden Baulast be-
steht eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen den Wohnungseigentümergemeinschaften 
(WEG) der beiden Hochhäuser und der Vorhabenträgerin. Der Bauantrag für die Errichtung der 
Stellplätze ist eingereicht, die Genehmigung dazu sowie die Eintragung der Stellplatzbaulast er-
folgen vor Satzungsbeschluss über den Bebauungsplan Nr. 1800, so dass die Vorhabenträgerin 
diesbezüglich sicher in der Lage sein wird, das Vorhaben umzusetzen. Das Grundstück der Volt-
merstr. 43/43A wird für die Errichtung der Stellplätze nicht in Anspruch genommen, es ist durch 
das Heranrücken seiner notwendigen Stellplätze begünstigt.  
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Für den jeweiligen Eigentümer des Flurstücks 303/12, Flur 4, Gemarkung Hainholz (Voltmer-
straße 43/43A) sind Grunddienstbarkeiten (Wege- und Leitungsrecht) eingetragen, die Zugang 
und Erschließung mit Leitungen über den Hof der Schulenburger Landstraße 66 absichern sowie 
die Zufahrt zu 4 Stellplätzen des Hauses.  

Für die diversen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie eine Transformatorenstation im Plangebiet 
bestehen grundbuchlich gesicherte Rechte bzw. werden im Zuge des Verkaufs öffentlicher 
Grundstücke entsprechend eingetragen. Im Plan über die einbezogenen Flächen sind die Schutz-
streifen für Leitungen als Hinweis wiedergegeben. 

 

2.13 Planungsa lternativen  

Sich wesentlich unterscheidende Lösungen kommen für die Neugestaltung oder Entwicklung des 
Gebietes nicht in Betracht. Die Entwicklung des Standortes basiert auf dem Leitbild der Rahmen-
planung für das Sanierungsgebiet Hainholz, bei dessen Erarbeitung bereits Standortfragen erör-
tert wurden. Im Umweltbericht zur 212. Änderung des Flächennutzungsplans ist ebenfalls klarge-
stellt, dass Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes und des Planinhalts nicht bestehen. 

Der geplante Umfang des Vorhabens ist für die Sicherung und Stärkung der Nahversorgung er-
forderlich. Die Kombination aus Verbrauchermarkt (Vollsortiment) und Discounter stellt eine von 
Kunden präferierte und im Stadtteil fehlende Angebotsstruktur dar. Der Fachmarkt ergänzt diese 
sinnvoll, ohne erhebliche Auswirkungen auf zentralörtliche Versorgungskerne.  

Angesichts städtebaulicher Anforderungen hinsichtlich der Gestaltung (räumliche Kanten, Ge-
bäudehöhen, -tiefen, -fluchten) und Einschränkungen in der Bebaubarkeit (Bestandsleitungen, 
Grenzabstände) wird ein Maximum an zusätzlichem (sozialem) Wohnraum in Kombination mit 
der Einzelhandelsnutzung generiert. 

Die Anzahl der Stellplätze ist erforderlich und deckt den Bedarf im gerade notwendigen Umfang. 
Mehr an Ein- und Durchgrünung war u. a. aufgrund der zahlreichen Bestandsleitungen nicht zu 
erreichen. 

Die Verbindungsstraße Hainhölzer Markt (parallel zu einer wichtigen, bereits gebauten Radfah-
rer- und Fußgängerverbindung) ist zur leistungsfähigen Erschließung des Vorhabens erforderlich. 
Sie vermeidet zusätzliche Belastungen für die Anlieger der bereits verkehrsberuhigt ausgebauten 
Voltmerstraße durch den zu erwartenden Liefer- und Kundenverkehr der Geschäfte und über-
nimmt Entlastungsfunktionen im Stadtteil durch direktere Anbindung u. a. von Grundschule, Na-
turbad und Grüne Mitte Hainholz an die Schulenburger Landstraße. 

 

3 Städtebauliche Zielsetzungen  

3.1 Städtebauliche Situa tion  

Das Plangebiet befindet sich an zentraler Stelle im Stadtteil Hainholz zwischen Schulenburger 
Landstraße (Landesstraße L 340) und Voltmerstraße auf Höhe der Stadtbahnhaltestelle Hainhöl-
zer Markt (s. Abb. 11). Das nähere Umfeld ist durch eine dichte Wohnbebauung im Norden, Sü-
den und Westen sowie die Standorte zentraler Einrichtungen (Grundschule Fichteschule, Natur-
bad Hainholz, Familienzentrum, Kindertagesstätten, Kulturhaus Hainholz, Spiel- und Sportstät-
ten) und gewerbliche Gebiete im Nordwesten geprägt. Zwei mit 14 bzw. 16 Geschossen (44 m 
bzw. 47 m) sehr dominante Hochhäuser stehen in unmittelbarer Nachbarschaft, teilweise sind 
deren Grundstücke einbezogen. Den städtebaulichen Rahmen für das Gebiet bildet die südlich, 
westlich und nördlich gelegene Wohnbebauung aus 3- bis 5-geschossigen Gebäuden. Nach Os-
ten schlieÇt sich die ĂGr¿ne Mitte Hainholzñ an. 

Der Stadtteil Hainholz weist eine stark differenzierte Siedlungsstruktur auf. Während der Süden 
überwiegend durch mehrgeschossige Wohnnutzungen hoher Dichte und gemischte Nutzung ge-
prägt ist, entwickelte sich der Nordteil zu einem wichtigen Gewerbe- und Fachmarktstandort in 
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Hannover. Der Einwohnerschwerpunkt des Stadtteiles mit rund 7.400 Einwohner*innen (Stand 
Melderegister 31.12.2019) liegt im Süden von Hainholz. Der großflächige Einzelhandel hat dem 
entgegen aufgrund der guten Flächenverfügbarkeit Standorte in den Gewerbegebieten im Norden 
von Hainholz gewählt, die jedoch durch nichtmobile Bevölkerungsgruppen nur unzureichend er-
reichbar sind. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten durch 
die Änderung der Bebauungspläne wurde dieser Entwicklung, die zunehmend die verbraucher-
nahe Versorgung beeinträchtigt, Einhalt geboten. 

 

Abb. 11 Übersicht Stadtkarte M 1:5.000 (SKH 5000) (unmaßstäbliche Darstellung) 
 Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (hellblau gepunktete Ellipse) ergänzt. 

Durch den Verzicht auf die Realisierung des Niedersachsenringes als vierspurige Hauptverkehrs-
straße steht hier ein Standort zur Verfügung, der in hohem Maße für die Ansiedlung eines zent-
ralen Nahversorgungsbereiches für den Stadtteil Hainholz geeignet ist. Er befindet sich zwar an 
der Nordgrenze der dicht bebauten, durch Wohnnutzung geprägten Stadtquartiere, weist aber im 
Umfeld eine besonders hohe Wohndichte auf und ist damit fußläufig und auch mit dem Fahrrad 
über gut ausgebaute Radwege durch eine große Anzahl von Einwohner*innen erreichbar. Zudem 
besteht ein direkter Stadtbahnanschluss. Auch für die neu geschaffenen und geförderten Woh-
nungen ergibt sich daraus eine besonders günstige Lage. Durch die räumliche Nähe zu den öst-
lich des Plangebietes bestehenden bzw. neu geschaffenen zentralen Einrichtungen des Stadtteils 
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