Anlage 2a zur Drucksache - Nr. 12012

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 1369, 2. Anderung Stadtbezirk: Bothfeld-Vahrenheide
— Einkaufszentrum Altwarmbuichen - Stadtteil: Lahe

Geltungsbereich:
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Ande-
| rung des Bebauungsplanes Nr. 1369 liegt im
"\ (@] Nordosten der Landeshauptstadt Hannover an
| der Stadtgrenze zur Gemeinde Isernhagen
/) und an der Autobahnabfahrt Lahe - Altwarm-
““<| buchen der Bundesautobahn BAB 2 Berlin —
| Dortmund. Der Geltungsbereich wird wie folgt
~| begrenzt:

- im Nordosten durch die Stadtgrenze von
Hannover,
im Sudwesten durch die Flachen der BAB 2
im Nordwesten durch die Stral3e
Varrelheide sowie durch einen 5 m breiten
Streifen des Grundstlickes Varrelheide Nr.
208, der parallel zur Sudostgrenze dieses
Grundsttickes zwischen der BAB 2 und der
Stral3e Varrelheide liegt.
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1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplan-Anderung

Das Bebauungsplangebiet der Stadt Hannover sowie der angrenzende Bebauungsplan Nr.
2/149, 2. Anderung der Gemeinde Isernhagen sind Teil der Fachmarktagglomeration Altwarm-
biichen. Die heutigen Nutzungs- und Geb&udestrukturen weisen sowohl grof3flachige Einzel-
handelsnutzungen als auch gréf3ere Leerstande auf, die bereits seit LAngerem neu strukturiert
und wieder aktiviert werden sollen.

Auf der Grundlage der beiden bestehenden Bebauungsplane Nr. 1369, 1. Anderung der Stadt
Hannover und Nr. 2/149, 2. Anderung der Gemeinde Isernhagen ist die Erweiterung des vor-
handenen Einkaufszentrums Altwarmbiichen auf bis zu 44.000 m? Verkaufsflache fiir freie Sor-
timente oder - alternativ - auf bis zu 40.000 m? fiir Mébel und max. 24 000 m? fiir freie Sortimen-
te heute bereits planungsrechtlich zulassig.

Fur beide Nutzungsvarianten hat der Eigentiimer des Einkaufszentrums Planungen entwickelt,
die aber bisher zu keiner funktional und stadtebaulich befriedigenden Losung fihrten und des-
halb nicht in ein Investitionsvorhaben miindeten. Der Eigentiimer der Flachen hat jedoch 2011
eine Baugenehmigung fir ein Einkaufszentrum mit 44.000 m2 Verkaufsflache erwirkt. Davon
abweichend legte er nun eine Planungsalternative vor, die eine Umgestaltung des Einkaufs-
zentrums im westlichen Grundstiicksbereich und die Neuerrichtung eines Mdbelhauses im 6stli-
chen Grundstiicksbereich vorsieht. Angedacht ist eine klare baulich-raumliche und funktionale
Trennung dieser beiden Baukdrper mit jeweils eigenstéandig gestalteten Fassaden und sich ge-
genlberliegenden Eingangsbereichen. Wahrend groRe Teile der bisher auf Isernhagener Ge-
biet befindlichen Fachmarkte fur Elektrogerate (Saturn) und fir Spielzeug (Toys"R"Us) in den
sudlichen Teil des Einkaufzentrums und damit auf hannoversches Gebiet verlagert werden, soll
das neu geplante M6belhaus weitestgehend auf Isernhagener Gebiet errichtet werden.

Die Kunden-Stellplatze werden teils in einem mehrgeschossigen Parkhaus, welches direkt an
das Einkaufszentrum angebaut wird, nachgewiesen, teils werden sie ebenerdig als begriinter
Platz zwischen den beiden Gebdudekomplexen angeordnet. Die verkehrliche ErschlieBung die-
ser Kunden-Stellplatze wird, wie bisher, nur Gber zwei Anbindungspunkte erfolgen: zum einen
von Hannoverscher Seite Uber die Zufahrt von der Straf3e Varrelheide und zum anderen in der
Gemeinde Isernhagen uber eine neue Zufahrt von der Opelstral’e gegenuber des Einmun-
dungspunktes der Siemensstrafl3e. Nach Fertigstellung dieses neuen ampelgeregelten Kreu-
zungspunktes wird die heutige Zufahrt an der Opelstral3e geschlossen. Die Lkw-Zufahrt zu den
Anlieferzonen der Fachmarkte an der Varrelheide erfolgt ausschlieRlich als ,Einrichtungsver-
kehr“ von dieser neuen Zufahrt an der Opelstral3e Uiber das eigene Grundstuck. Lediglich der
abflielRende Lkw-Verkehr wird von den Anlieferzonen auf die Stral3e Varrelheide/ Daimlerstralie
in nordlicher Richtung abgeleitet.

Damit wird nicht nur die stadtebauliche Situation insgesamt, sondern insbesondere auch die
Funktionsfahigkeit der Opelstral3e verbessert und die Verkehrssicherheit fiir die Kunden und
Beschaftigten erhoht.

Dieses Konzept wére innerhalb der oben genannten Grenzwerte fur die Verkaufsflachen zwar
schon heute realisierbar, es erfordert jedoch eine erheblich veréanderte Anordnung der Utber-
baubaren Grundstiicksflache. Die Uberarbeitung der giiltigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 1369 - 1. Anderung hat deshalb zum Ziel, im Rahmen der bisher zulassigen Ver-
kaufsflachen-Obergrenzen beide Nutzungsvarianten — Einkaufszentrum mit oder ohne
Mobelhaus — zu ermdglichen.

Die wesentlichen Unterschiede zu dem geltenden Planungsrecht ergeben sich dabei insbeson-
dere in Bezug auf



die Lage der Uberbaubaren Flachen,

die Nutzungszuweisungen, die bisher von zwei unterschiedlichen Sondergebieten ausgin-
gen: einem SO-Einkaufszentrum parallel zur Opelstral3e und einem sudlich angrenzenden
SO-Stellplatze (mit dieser Zweiteilung wurde die Anordnung von Verkaufsflachen auf dem
Grundstick eingeschrankt),

die bisher festgesetzten absoluten Obergrenzen der Verkaufsflachen, die jetzt unter Bertick-
sichtigung neuerer Rechtsprechung durch Verkaufsflachenzahlen bezogen auf das Bau-
grundstiick ersetzt werden,

die Beschrankung der Verkaufsflachen fur die Sortimente einzelner Warengruppen,
die Vorgaben zu den Gebaudehdhen und

den Verlauf des Ful3- und Radweges, der am nordwestlichen Rand des Plangebietes gering-
flgig an die neue private Erschlielung auf dem Grundstiick angepasst wird.

Die derzeit glltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1369, 1. Anderung der Stadt
Hannover werden fir den rAumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1369 durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Bezlglich der raumordnerischen Zuldssigkeit von Einzelhandelsgro3projekten sind die Ziele
des Regionalen Raumordnungsprogramms 2005 (RROP 2005) der Region Hannover zu beach-
ten. Fur die Region Hannover wurde im Jahr 2001 ein verbindliches Regionales Einzelhandels-
konzept in das Regionale Raumordnungsprogramm aufgenommen und bei der darauf folgen-
den Neuaufstellung aktualisiert in das RROP 2005 fiir die Region Hannover integriert.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des im RROP 2005 als ,herausgehobener Fachmarkt-
standort mit regionaler Bedeutung" (Beikarte 1a und 1b zum RROP 2005) festgelegten Be-
reichs. Es trifft fir das Plangebiet und die ndhere Umgebung folgende zeichnerische Festle-
gungen:

Es liegt innerhalb des herausgehobenen Fachmarktstandortes Lahe - Altwarmbtchen und
auch innerhalb des zentral6rtlichen Erg&nzungsbereiches, der dem Versorgungskern Alt-
warmbilchen der Nachbargemeinde Isernhagen zugeordnet ist.

Im Sudwesten grenzt die Trasse der BAB 2 unmittelbar an.

Sudostlich des Plangebietes ist die Verkehrsachse der K 112 mit Stadtbahnlinie auf der
Kirchhorster Strafl3e / Hannoversche Stral3e dargestellt.

Zu dem herausgehobenen Fachmarktstandort gehéren sowohl Flachen der Landeshauptstadt
Hannover als auch Flachen der Gemeinde Isernhagen — Ortsteil Altwarmbtichen.

Als weitere Funktionsbestimmung ist durch Symbol ein ,Fachmarktzentrum >100.000 m2 VKF"
festgelegt. Zuldssig sind bestehende Einzelhandelsbetriebe einschliel3lich raumordnerisch ab-
gestimmter Planung. AuRerdem ist zuldssig ,innerhalb des festgelegen Standortbereichs die
Anpassung der baulichen Struktur sowie vertragliche Erweiterung und kontrollierte Neuansied-
lung. Vertréglich ist eine Zunahme der vorhandenen planerisch gesicherten Verkaufsflache pro

Betrieb um bis zu 10%, jedoch nicht mehr als 10 000 m2 insgesamt..... .

Die beabsichtigten Anderungen der beiden raumordnerisch zu beurteilenden Bebauungsplane
Nr. 1369, 1. Anderung der Stadt Hannover und Nr. 2/149, 2. Anderung der Gemeinde Isernha-
gen betreffen die Uberbaubarkeit des Grundstiickes und bleiben mit ihren Festsetzungen im
Rahmen der regionalplanerischen Festlegung zum ,herausgehobenen Fachmarktstandort mit
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regionaler Bedeutung" Lahe-Altwarmbiichen. Die das Fachmarktzentrum Lahe/Altwarmbichen
betreffenden Bebauungsplanentwirfe der Landeshauptstadt Hannover und der Gemeinde
Isernhagen sind somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Dieser Fachmarktstandort weist als wichtigster Versorgungsstandort in der Region Hannover
nach der hannoverschen Innenstadt ein mindestens regionales Einzugsgebiet auf und bedarf
aufgrund seiner Ubergemeindlichen Ausstrahlung, der StandortgréRe und des Branchenange-
botes einer Einzelfallregelung im RROP. Weil eine ungeordnete Entwicklung dieses Standortes
die Entwicklung der zentralen Standortbereiche und insbesondere der Versorgungskerne ge-
fahrden wirde, wurden raumlich konkrete Festlegungen getroffen. Die raumliche Erweiterung
Uber den in der verbindlichen Beikarte 1b festgelegten Bereich ist unzulassig.

Zum Nachweis, dass bei Realisierung der Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen
gem. RROP ziff. D 1.6. 04 bewirkt werden, hat die Landeshauptstadt Hannover die vorliegende
,vertraglichkeitsanalyse zur Modernisierung und Erweiterung eines Einkaufszentrums Opel-
stralRe 3-5" bei der GfK GeoMarketing in Auftrag gegeben. Diese Vertraglichkeitsanalyse (Stand
Feb. 2012 - siehe hierzu auch Pkt. 2.3.2 Einzelhandelsgutachten) kommt nachvollziehbar zu
dem Schluss, dass die Realisierung eines Mobelmarktes/Einrichtungshauses sowie eine Ergan-
zung der bestehenden Fachmarktnutzungen als vertréaglich bewertet werden kann.

Weiterhin sind hinsichtlich der Anforderungen des Landesraumordnungsprogramms an Einzel-
handelsgro3projekte folgende Punkte anzumerken:

Interkommunales Abstimmungsgebot:

Da die Planung der Stadt Hannover in funktionaler, baulicher und raumlicher Hinsicht eng mit
dem direkt angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2/197 ,Einkaufszentrum Opelstralle” der Ge-
meinde Isernhagen verbunden ist, werden beide Bauleitplane inhaltlich aufeinander abgestimmt
und zeitlich moglichst parallel aufgestellt. Dem interkommunalen Abstimmungsgebot wird somit
entsprochen.

Zum Konzentrationsgebot:

Dem niedersachsischen LROP zufolge sind neue EinzelhandelsgroRprojekte nur “innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig" (Ziff. 2.3 03, Satz 5,
LROP Niedersachsen, Fassung 2008).

Damit soll eine Biindelung der Angebote fir die Daseinsvorsorge an den zentralen Orten be-
wirkt werden. Die raumliche Festlegung der zentralen Siedlungsgebiete erfolgt in Abstimmung
mit den Gemeinden in den Regionalen Raumordnungsprogrammen.

Der beplante Standort ist nach dem RROP 2005 fiir die Region Hannover rdumlicher Teil des
herausgehobenen Fachmarktstandortes Lahe - Altwarmbuiichen, der bereits eine entsprechende
Pragung durch Einzelhandel aufweist und als regionaler Einzelhandelsstandort festgeschrieben
ist.

Zum Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot schreibt vor, dass "Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhan-
delsgroR3projekten [...] der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen” mussen (Ziff. 2.3 03, Satz 1, LROP Niedersach-
sen, Fassung 2008).

Damit soll vermieden werden, dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich tiberschreitet. Dies wére der Fall,
wenn mehr als 30 % des Umsatzes von auf3erhalb des zentral6rtlichen Verflechtungsbereiches
rekrutiert werden. Allerdings stellt das LROP auch fest, dass sich "in den stark verdichteten so-
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wie siedlungsstrukturell und verkehrlich eng verflochtenen Raumen um und zwischen benach-
barten Ober- und Mittelzentren [...] Uberortliche zentrenbezogene Versorgungsbereiche haufig
raumlich nicht mehr eindeutig abgrenzen bzw. Gemeindegebieten oder Einzugsbereichen zu-
ordnen, sondern nur noch funktional (zweck- und projektgebunden) ermitteln und bewerten
[lassen].” (Erlauterungen zu Ziff. 2.3 03, Satz 5, LROP Niedersachsen, Fassung 2008). Dem-
entsprechend werden solche Verflechtungsbereiche seitens der Planungsbehdrden nicht mehr
ausgewiesen. Im vorliegenden Fall sind von der Gesamtplanung sowohl das Oberzentrum
Hannover als auch das Grundzentrum Isernhagen betroffen. Raumlich ist das Plangebiet Teil
eines ausgewiesenen, gemeindetbergreifenden zentralen Standortbereiches, der dariiber hin-
aus der "bei weitem bedeutendste Fachmarktstandort in der Region Hannover" ist (RROP 2005,
Ziff. D 1.6.1 06), und somit auch Versorgungsfunktionen oberzentraler Reichweite flr die ge-
samte Region Gbernimmt.

Das geplante bzw. nach dem geltenden Bebauungsplan bereits heute mégliche Warenangebot,
das in grofiem Umfang auch der mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung dient, entspricht die-
sem Versorgungsauftrag.

Zum Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot schreibt vor, dass "neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsorti-
mente innenstadtrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig" sind
(ziff. 2.3 03, Satz 6, LROP Niedersachsen, Fassung 2008). Damit soll u.a. eine Fokussierung
der Entwicklungen auf Innenstadte und Ortsmitten bewirkt werden. Den Erlauterungen zum
LROP 2008 ist zu entnehmen, dass "stadtebaulich integrierte Lagen [...] im engen raumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen [stehen und Uber]
ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen und ei-
nen fuBBlaufigen Einzugsbereich" verfigen. Als wichtige Anforderung wird ferner die Einbindung
in das OPNV-Netz angesehen.

Hinsichtlich des Planungsbereiches ist festzustellen, dass dieser einem nach raumordnerischen
Kriterien abgegrenzten zentral6rtlichen Standortbereich zuzuordnen ist, nicht aber Teil eines
stadtebaulichen Zentralen Versorgungsbereichs ist. Allerdings wird anhand des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes der Nachbargemeinde Isernhagen auch deutlich, dass die vorhande-
nen Zentralen Versorgungsbereiche in Isernhagen v.a. der kurzfristigen Bedarfsdeckung dienen
und der durch grof3flachigen Einzelhandel und ergéanzende Nutzungen gepragte Fachmarkt-
standort deshalb eine notwendige Ergénzung darstellt, der in Funktionsteilung zu den Ortsteil-
zentren funktioniert.

Der fur die Feststellung der Integration geforderte "ful3laufige Einzugsbereich” ist in Ansétzen
vorhanden, weiterhin sind in einem Radius von 2 km, der zumindest von Radfahrern gut zu be-
waéltigen ist, weitere Wohnnutzungen konzentriert (Altwarmbichen, Hannover-Lahe).

In den vergangenen Jahren wurde die Einbindung in das OPNV-Netz, das friiher nur tiber Bus-
linien (Nr. 631 und N63) erfolgt ist, durch den Anschluss an das Stadtbahnnetz (Linie 3 Alt-
warmbuchen - Wettbergen) auf der Kirchhorster bzw. Hannoverschen Stral3e mit der Haltestelle
an der Opelstral3e weiter verbessert.

Da dem Fachmarktzentrum Lahe-Altwarmbichen im RROP 2005 die Funktion eines regions-
weit bedeutsamen Fachmarktstandortes zugewiesen wurde, der den Druck zur Entwicklung
weiterer vergleichbarer Standorte in der Region Hannover vermindern soll, ist das Integrations-
gebot gemessen an dieser Aufgabenzuweisung erfullt.

Zum Beeintrdchtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass durch die Realisierung von Einzelhandelsgrol3pro-
jekten "ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-

-7-



-7-

gung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden" durfen (Ziff. 2.3 03 Satz 19,
LROP Niedersachsen, Fassung 2008). Auch dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir die
Region Hannover zufolge ist "die stadtebaulich integrierte Versorgungsfunktion der Zentralen
Orte sowie eine wohnungsnahe Grundversorgung in allen Teilen der Region Hannover [...]
langfristig zu sichern" (RROP 2005, Ziff. D 1.6.1 04).

Hierzu ist anzumerken, dass mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan der Stadt
Hannover und dem angrenzenden Bebauungsplan-Entwurf Nr. 2/197 der Nachbargemeinde
Isernhagen insgesamt nicht mehr Verkaufsflachen ermdglicht werden, als heute hinsichtlich der
Art und des Umfangs bereits zulassig sind und auf dieser Basis auch derzeit schon umgesetzt
werden kénnen. Im Vergleich zu den geltenden Bebauungsplanen werden jetzt vielmehr die
realisierbaren Verkaufsflachen in den Warengruppen Bekleidung/Textilien/Schuhe/Lederwaren
auf 45 % beschrankt, um hier selbst geringfligige eventuelle Auswirkungen auf andere zentrale
Orte zu vermeiden.

Unabhangig davon ist klarzustellen, dass sich aus dem Beeintrachtigungsverbot kein allgemei-
ner Schutz vor Wettbewerb ableiten lasst, weder in den Zentren, noch fir konkurrierende
Fachmarkte in Gewerbegebietslagen. Dies gilt auch fir die im RROP festgesetzten herausge-
hobenen Fachmarktstandorte. Diese sind im RROP u.a. deshalb explizit ausgewiesen, um die
Entwicklung von groR3flachigen Fachmarkten au3erhalb der Zentren auf diese Bereiche zu fo-
kussieren, den flr Innenstadte nicht geeigneten Betriebstypen Ansiedlungsmdaglichkeiten zu
bieten und Festlegungen zum Schutz der Innenstadte zu treffen, nicht aber um sie vor Entwick-
lungen des Wettbewerbs zu schiitzen. Eine gutachterliche Betrachtung der Fachmarktstandorte
auBBerhalb der Zentren ist deshalb nicht erfolgt.

Fazit:

Unter Berlicksichtigung dieser Ausflihrungen und den Ergebnisses der Vertraglichkeitsanalyse
der GfK GeoMarketing ist eine Beeintrachtigung der Zentren in ihrer Versorgungsfunktion oder
Entwicklungsfahigkeit nicht zu erwarten. Somit ist die angestrebte Planung insgesamt mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Dieser Auswirkungsprognose schliel3en sich die untere Landesplanungsbehérde Region Han-
nover sowie die Stadt Hannover an.



2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir den Planungsbereich eine
Sonderbauflache — Einzelhandel dar. Die geplante Bebauungsplan-Anderung mit der Festset-
zung eines Sondergebietes — Einkaufszentrum entspricht grundsatzlich diesen Zielvorgaben, so
dass dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen wird.
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Weiterhin ist festzustellen, dass

- die GrolRenordnungen und die Art der Verkaufsflachen im Vergleich zu den bisher bereits
zulassigen Vorgaben der kommunalen Bauleitplane nicht erweitert werden,

- nur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind mit Ausnahme von insgesamt etwa
1.000 m2 Verkaufsflache fur kleinere Ladeneinheiten, die heute im Bestand bereits vorhan-
den sind und dauerhaft gesichert werden sollen,

- der Standort durch die Gemeindestral3en Varrelheide und OpelstralRe sowie die Regions-
stralRe K 112 (Kirchhorster Strafl3e / Hannoversche Straf3e) und die Nahe zur Autobahnauf-
fahrt der BAB 2 sehr gut an das ortliche und Uberoértliche Stralennetz angeschlossen ist,

- der Standort auch mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr gut erreicht werden kann; hier-
zu z&hlt insbesondere die Stadtbahnlinie 3, deren Haltestelle sich in geringer Ful3weg-
Entfernung an der Kirchhorster Stral3e / Hannoversche Stral3e befindet und

- Wohnnutzungen, die den Schutzanspruch eines reinen oder allgemeinen Wohngebietes
aufweisen, in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden sind.



2.3 Einzelhandelskonzept und Einzelhandelsgutachten
2.3.1 Einzelhandelskonzept der Stadt Hannover

Der Rat der Stadt Hannover hat im Februar 2011 das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
die Landeshauptstadt Hannover“ beschlossen. Darin werden neben den Zentrentypen A bis E,
die als abgestuftes Versorgungsnetz das gesamte Stadtgebiet Uberspannen und damit die Ver-
sorgung der Bevolkerung sicherstellen, auch 11 Sonderstandorte fir Einzelhandel festgelegt.
Dabei handelt es sich um Einzelhandelskonzentrationen mit einer Verkaufsflache von rd.

5.000 m2 oder mehr auf3erhalb der Zentren, die - wie z.B. im Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen festgehalten - auch Versorgungsfunktionen tibernehmen kénnen bzw. sollen,
deren Angebot aber nicht notwendigerweise in einem Zentrum vorhanden sein soll / muss, wie
z.B. ein Angebot mit nicht zentrenrelevanten grof3flachigen Sortimenten (z.B. Mébel-, Bau- und
Gartenmérkte).

Das Plangebiet ist Teil des in der nachfolgenden Karte mit ,Varrelheide“ bezeichneten Sonder-
standortes im Nordosten von Hannover. Da der Standort bereits ein grol3es Angebot nahver-
sorgungsrelevanter und sonstiger zentrenrelevanter Sortimente aufweist, sollte bei der kinfti-
gen Entwicklung dieses Standortes auf die Bestandssicherung geachtet werden, damit die
Konkurrenzsituation zu den zentralen Versorgungsbereichen sowie zu den sonstigen stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandorten der Stadt nicht weiter verstarkt wird.
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2.3.2 Einzelhandelsgutachten

Zur Uberprufung der méglichen Auswirkungen der angestrebten Nutzungen im Planungsbereich
sowie auf der direkt anschlieBenden Flache in Isernhagen auf die Zentrenstrukturen in Hanno-
ver und den benachbarten Gemeinden wurde ein Sondergutachten beauftragt, dessen Ergeb-
nisse vorliegen (GFK GeoMarketing — Vertraglichkeitsanalyse zur Modernisierung und Erweite-
rung eines Einkaufszentrums, Opelstral3e 3-5, Hannover-Lahe / Isernhagen-Altwarmbichen,
Stand Feb. 2012). Dabei wurde unter der Pramisse einer vollen Ausnutzung der im Be-
bauungsplan erméglichten Verkaufsflachen von 2 Varianten ausgegangen:

- Bei Variante 1 wird eine Kombination aus dem grol3tméglichen Mébelhaus (40.000 m2 Ver-
kaufsflache - VK) und dem kleinsten Fachmarktzentrum (24.000 m2 VK) zugrunde gelegt.

- In der Variante 2 werden dagegen die Auswirkungen bei maximaler Ausnutzung der Ver-
kaufsflachen fur Fachméarkte (44.000 m? VK) mit einem (Uberwiegend) zentrenrelevanten
Sortiment und Verzicht auf ein Mébelhaus aufgezeigt.

Beide Varianten sind nach den geltenden Bebauungsplanen von Hannover und Isernhagen
realisierbar. Das tatsachliche kiinftige Flachenprogramm kann allerdings auch zwischen diesen
beiden Varianten liegen.

Zu den untersuchten Zentren gehéren neben der Innenstadt von Hannover und dem Standort
Hannover Bothfeld-SutelstraRe die Zentren von Langenhagen, Burgwedel, Burgdorf, Lehrte,
Laatzen, Garbsen, Neustadt am Ribenberge, Celle und Peine.

Das Einzugsgebiet des Fachmarktstandortes Lahe-Altwarmbichen (Abb. ohne MalR3stab)
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Karte erstellt mit [[1§RegioGraph Stand: September 2011

(aus: GFK GeoMarketing — Vertraglichkeitsanalyse zur Modernisierung und Erweiterung eines Einkaufszentrums,
Opelstral3e 3-5, Hannover-Lahe / Isernhagen-Altwarmbichen, Seite 37)
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Als Resumee lassen sich folgende Erkenntnisse ableiten:

In der Variante 1 wird die Etablierung eines Einrichtungshauses, einhergehend mit einer mo-
deraten Erganzung der bestehenden Fachmarktnutzungen, als vertraglich bewertet, da die
anderen Zentren eher nachrangig tangiert werden. Die 6konomischen Auswirkungen sind in
den Zentren grof3enteils kaum nachweisbar oder (sehr) gering und nur in einigen Fallen (und
dann auch nur in einzelnen Warengruppen) auf einem moderaten bis leicht erhéhten Niveau.
Insofern geben die zu erwartenden Umsatz-Umlenkungen in dieser Variante keinen Anlass,
eine Beeintrachtigung der Zentren in ihrer Versorgungsfunktion oder Entwicklungsféahigkeit
anzunehmen.

In der Variante 2 wurde von einem grof3en Fachmarktzentrum mit 44.000 m? Verkaufsflache
ausgegangen. Die Berechnungen haben gezeigt, dass mit Ausnahme der Burgdorfer Innen-
stadt (fur die eine Umverteilung von 11,2 % in der Warengruppe Bekleidung/ Textilien, Schu-
he / Lederwaren prognostiziert wurde) in allen Zentren und Warengruppen keine Bedenken
hinsichtlich der Vertraglichkeit bestehen und eine etwaige nachhaltige Beeintrachtigung der
Zentren nicht zu erwarten ist. Dies gilt insbesondere auch fir die untersuchten Oberzentren,
die in ihrer oberzentralen Funktionserfullung nicht beeintrachtigt werden. Die sehr niedrigen
Umverteilungsquoten im periodischen Bedarfsbereich in den betrachteten Zentren geben
ferner keinen Anlass, von einer Beeintrachtigung der wohnungsnahen Grundversorgung mit
kurzfristigen Bedarfsgltern auszugehen.

Um eine vertragliche Umsatz-Umverteilung auch in der wichtigen Warengruppe Bekleidung /
Textilien, Schuhe / Lederwaren einzuhalten, sollte die 10 %-Schwelle in keinem der betrach-
teten Zentren (insbesondere der Mittelzentren) tGberschritten werden.

Die Landeshauptstadt Hannover stimmt den Ergebnissen des Gutachtens zu und macht sie zur
Grundlage der Abwagung der getroffenen Planfestlegungen. Um sicher zu stellen, dass nicht
mehr als vertraglich geltende Auswirkungen fir die Nachbargemeinden vermieden werden, wird
in den beiden Bebauungsplanen der Stadt Hannover und der Gemeinde Isernhagen textlich
festgesetzt, dass von der zuldssigen Verkaufsflache in dem SO - Einkaufszentrum nur maximal
45 % der Flache durch Sortimente dieser 0.g. Warengruppe belegt werden dirfen (siehe auch
Art der baulichen Nutzung).

Insofern ist insgesamt davon auszugehen, dass durch die angestrebten Nutzungen auch bei
der Umsetzung der Extremvarianten keine erheblichen Auswirkungen auf die beurteilten Zen-
tren zu erwarten sind.

2.4 Verbindliche Bauleitplanung

Die beiden rechtskréaftigen Bebauungsplane der Stadt Hannover (B-Plan Nr. 1369 - 1. And.) und
der Gemeinde Isernhagen (B-Plan Nr. 2/147 - 2. And.) ermdoglichen insgesamt die Erweiterung
des vorhandenen Einkaufszentrums auf bis zu 44.000 m? Verkaufsflache (VK) fiir freie Sorti-
mente. Alternativ dazu sind auch ein Mébelhaus mit bis zu 40.000 m? Verkaufsflache und max.
24 000 m2 VK fur freie Sortimente planungsrechtlich zulassig. Die Absicherung dieser Nutzun-
gen ist durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® erfolgt. Die
zulassigen Verkaufsflachen sind entsprechend der Anordnung auf dem Baugrundstiick anteilig
auf die beiden Kommunen aufgeteilt.

Fur das Gebiet der Stadt Hannover ist bisher fiir eine maximal 3-geschossige Bebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgelegt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur das Einkaufszentrum liegen vorrangig auf dem Ge-
biet der Gemeinde Isernhagen mit Ausrichtung zur Opelstral3e, wahrend die Flachen fur die
Stellplatze Gberwiegend im stidwestlichen Bereich des Areals auf dem Gebiet der Stadt Hanno-
ver konzentriert angeordnet sind. Fir diese in erster Linie ebenerdig anzuordnenden offenen
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Stellplatze ist bisher ein eigenes sonstiges Sondergebiet ,Stellplatze” flir max. 1.520 Stellplatze
fur Verkaufsnutzungen festgesetzt.

Parallel zur Bundesautobahn ist eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest-
gelegt. Innerhalb dieser Flache verlauft auch ein Fu3- und Radweg, der mit Geh- und Fahrrech-
ten zugunsten der Allgemeinheit belastet ist und eine durchgéangige Verbindung von der Stral3e
Varrelheide bis zur Hannoverschen Stral3e/ Kirchhorster Straf3e und anschlielRend weiter bis
zum Altwarmbichener See sichert.

Im Nordwesten befindet sich ein Regenwasserrickhaltebecken, welches aber weder hinsichtlich
seiner Lage noch bezuglich seiner Gro3e planungsrechtlich fixiert ist. Es liegt in der Regel tro-
cken und sichert bei seltenen Starkregenereignissen die Einhaltung der im Plangebiet gelten-
den Beschrankung der Regenwasserabflussmengen.

Die 2. Anderung des Hannoverschen Bebauungsplanes Nr. 1369 umfasst insgesamt eine Fla-
che von ca. 5,21 ha und ist in funktionaler, baulicher und raumlicher Hinsicht in engem Zusam-
menhang mit dem direkt angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2/197 ,Einkaufszentrum Opelstra-
Re" der Gemeinde Isernhagen zu bewerten. Aus diesem Grund wurden die inhaltlichen
Vorgaben beider Bebauungsplane durch enge interkommunale Zusammenarbeit aufeinander
abgestimmt. Zuséatzlich werden die Aufstellungs- und Beteiligungsverfahren zeitlich mdglichst
parallel durchgefihrt.

L} Hannover . der Gemeinde Isernhagen
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3. Stadtebauliche Konzept / Zielvorstellung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich zwar um eine ,Angebotsplanung®, die fir
die weitere Umsetzung hinsichtlich der raumlichen Anordnung und baulichen Arrondierung /
Anpassung gewisse Optionen freihalt, trotzdem liegen den Festsetzungen aber bereits weitge-
hend konkretisierte Planungen des Grundstiickseigentimers zugrunde. Hierzu gehéren im We-
sentlichen:

der Umbau und die Erweiterung des Einkaufszentrums (EKZ) mit vorrangig grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben und

der Neubau eines Mobelhauses,

die Aufteilung der beiden Nutzungsschwerpunkte auf zwei baulich und raumlich voneinander
getrennte Baukorper mit eigenstandig gestalteten Fassaden und sich gegentberliegenden
Eingangsbereichen,

die Umsetzung der Ergebnisse eines eingeschrankten Fassadenwettbewerbs fiir das EKZ,
die Schaffung einer ampelgeregelten Kreuzung und Zufahrt von der Opelstral3e sowie

die Anordnung eines zentralen, durch die beiden Baukoérper des Einkaufszentrums und des
Mobelhauses gefassten Raumes, der als Kundenparkplatz mit Grinelementen (B&dumen,
Heckenpflanzen) gestaltet und gegliedert wird.

Fassadenwettbewerb

Fur den Umbau und die Erweiterung des Einkaufzentrums Lahe - Altwarmbilchen wurde im
Marz / April 2011 ein eingeschrankter Ideenwettbewerb fiir eine Fassaden-Neugestaltung des
Einkaufszentrums durchgefiihrt. Der Wettbewerb fand auf der Grundlage der zu diesem Zeit-
punkt vorliegenden Geb&audeentwirfe des Biros Beier+Beck, Braunschweig statt. Veranlasser
waren die Stadt Hannover und die Gemeinde Isernhagen, Auslober war der Grundstlickseigen-
timer. Der Entwurf des einvernehmlich bestimmten Preistragers wurde zur Grundlage der mitt-
lerweile prazisierten Planung.

4. Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1369 - 1. Anderung sollen inhaltlich im
Wesentlichen auch in den Bebauungsplan Nr. 1369 - 2. Anderung lbernommen werden. Im
Folgenden werden deshalb vorrangig nur die Anderungen gegeniber den bisherigen Festle-
gungen des geltenden Bebauungsplanes beschrieben. Dabei wurden die stadtebaulichen Vor-
gaben, die sich auf beide Gemeindegebiete erstrecken, in enger Abstimmung mit der Gemeinde
Isernhagen festgelegt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet SO-Einkaufszentrum soll auch weiterhin im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO der Unterbringung eines Einkaufszentrums mit gro3flachigen Ladeneinheiten dienen.

Dabei soll die zuléssige Verkaufsflache von 44.000 m? fir das gesamte Vorhaben auf Hannove-
raner und Isernhagener Gebiet auch in Zukunft nicht Gberschritten werden. Allerdings wird die
bisher festgesetzte und inzwischen nicht mehr rechtssichere absolute Obergrenze der Ver-
kaufsflache jetzt durch eine Verkaufsflachenzahl (VKZ) bezogen auf das Baugrundstiick ersetzt.
Die Bestimmung der VKZ erfolgt jetzt in Anlehnung an die Definition der Grundflachenzahl
(GRZ), die in 8 19 Abs. 1 bis 3 BauNVO abschlie3end geregelt ist. Damit wird das ,Windhund-
Prinzip“ vermieden und sichergestellt, dass eine Bebauung auch bei einer eventuell spateren
Grundstucksteilung auf den Einzelgrundstiicken nach einheitlichen Vorgaben mdglich bleibt.

Fur den Bereich der Stadt Hannover wird eine VKZ von 0,35 festgesetzt. Somit kénnen 35 % (=
ca. 18.180 m?) des Grundstucks innerhalb des Sondergebietes fir grof3flachige Verkaufsflachen
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(mehr als 800 m2 pro Ladeneinheit) genutzt werden. Zusammen mit den Vorgaben der Gemein-
de Isernhagen (VKZ 0,49) sind es insgesamt ca. 44.410 m2 VK. Diese geringfuigige Uberschrei-
tung um ca. 410 m2 VK im Vergleich zu den bisher geltenden Festsetzungen ergibt sich aus der
Art der Festlegung Uber Dezimalzahlen.

Da im heutigen Bestand auch mehrere Ladeneinheiten mit Verkaufsflachen (VK) unter 800 mz
vorhanden sind und dieser Bestand zur Belebung und Nutzungserganzung erhalten werden
soll, sind auch weiterhin kleinere Ladeneinheiten zulassig, wenn die Summe ihrer Verkaufsfla-
chen den Wert von 3,6% der zulassigen Verkaufsflache nicht Gbersteigt. Dies entspricht fiir das
Gebiet der Stadt Hannover einer Verkaufsflachensumme von etwa 654 m2. Zusammen mit den
Festsetzungen der Gemeinde Isernhagen sind es insgesamt ca. 1.022 m?, was etwa dem Be-
stand entspricht.

Die Verkaufsflachen fur Sortimente der Warengruppen Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder-
waren werden auf héchstens 45% der zuldssigen Verkaufsflache begrenzt, um unter Berick-
sichtigung der Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens nicht mehr als vertraglich geltende
Auswirkungen auf benachbarte Zentren zu vermeiden. Dies entspricht einer Verkaufsflache von
insgesamt ca. 19.985 m2 (Hannover ca. 8.181 m2 und Isernhagen ca. 11.804 m2).

Wie bereits mehrfach ausgefihrt, sind die angestrebten Neu- und Umbaumaf3nahmen nur ge-
meindetbergreifend realisierbar. Das geplante Mébelhaus soll vorrangig auf dem Gebiet der
Gemeinde Isernhagen nahe der Hannoverschen Stral3e errichtet werden, nur ein kleiner Teil
ragt auf das Gebiet der Stadt Hannover.

Vor diesem Hintergrund werden auf dem Gebiet der Stadt Hannover ausnahmsweise Verkaufs-
flachen fur Sortimente eines Mobel- und Einrichtungshauses zugelassen, fur die der Faktor 0,5
angesetzt werden kann. Voraussetzung dafr ist weiter, das sie in unmittelbarem baulichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem Mdbel- und Einrichtungshaus im Geltungsbereich des
direkt angrenzenden Bebauungsplans 2/197 der Gemeinde Isernhagen stehen und die Ver-
kaufsflache des Mobel- und Einrichtungshauses 3,7 % der auf dem Baugrundstiick zulassigen
Verkaufsflache nicht libersteigt.

Wie schon im bisher geltenden Bebauungsplan darf ausnahmsweise der Faktor 0,5 angesetzt
werden, weil die Ausstellung und der Verkauf von Mébeln einen erheblich groReren Flachenan-
spruch hat, als z.B. Textilien oder Schuhe. Somit kénnen auf Hannoverschen Gebiet fir ein
Mdbel- und Einrichtungshaus ca. 1.346 m2 VK realisiert werden.

Fur diese Flache werden keine speziellen GréRenbegrenzung zu den Verkaufsflachen fir zent-
renrelevante Randsortimente, bezogen auf das Gebiet der Stadt Hannover, getroffen. Vielmehr
wird mit der textlichen Festsetzung zu 8§ 2 Nr. 1f auf den unmittelbaren baulichen und funktiona-
len Zusammenhang des gemeindeilbergreifenden Standortes fir das Mébel- und Einrichtungs-
haus abgestellt. Der Vorhabentrager muss nachweisen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache des Mdbel- und Einrichtungshauses im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes und des Bebauungsplanes 2/197 der Gemeinde Isern-
hagen den Wert von 10 % nicht Ubersteigt. Diese Festlegung ist sinnvoll, da so

eine flexible Anordnung der Randsortimente innerhalb des Gebaudes erméglicht wird,
die Einhaltung der raumordnerischen Vorgaben trotzdem sichergestellt ist und
eine Beeintrachtigung der untersuchten Zentren und Innenstadte vermieden wird.

Hinsichtlich der Vermeidung von nicht mehr als vertraglich geltenden Auswirkungen auf die un-

tersuchten Nachbargemeinden ist es irrelevant, wo innerhalb des Mdbel- und Einrichtungshau-

ses die Randsortimente angeordnet sind, solange insgesamt die 10%-Marke nicht tGberschritten
wird.
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Weiterhin bleiben in dem SO-Einkaufszentrum Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleis-
tungsbetriebe, soweit sie im Zusammenhang mit der Hauptnutzung stehen, sowie Biros und
Verwaltungen unverandert zulassig. Dies gilt auch fir ausnahmsweise zulassige Wohnungen
von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie von Betriebsinhabern und Betriebsleitern. Da-
gegen bleiben Hersteller — Direktverkaufszentren (FOC) weiterhin unzulassig.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) kann trotz des angestrebten Umbaus des Einkaufszentrums mit
angegliederter Parkgarage bei einer GRZ 0,65 verbleiben. Auch die zulassige Uberschreitung
der GRZ bis zu einem Wert von 0,9 durch Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB (wie
Stellplatze und deren Zufahrten) wird in Anlehnung an die bisherigen Festsetzungen unveran-
dert Ubernommen.

Wegen der besonderen Art der Nutzungen und der unterschiedlichen Anforderungen an die
Geschosshdhen wird anstelle einer Geschossflachenzahl oder der Ausweisung von Geschos-
sen (zwingend oder als Hochstgrenze) eine Mindesthéhe und eine maximale Hohe fir die bau-
lichen Anlagen festgelegt. Die Ausweisung orientiert sich dabei an den Entwirfen des Grund-
stiickseigentiimers, der fir ein Mébelhaus eine Gebaudehthe von ca. 23 m und fur das
Einkaufszentrum mit Mall eine H6he von etwa knapp 17 m vorsieht. Weil die Gelandehdhen
aufgrund der GroRRe des Plangebietes differieren, beziehen sich die Hohenfestsetzungen auf
Angaben tUber Normalnull (G.NN), um eine Eindeutigkeit bei der Festlegung der Gebaudehdhen
zu erzielen. Das Gelandeniveau liegt durchschnittlich bei ca. 57,0 m .NN. Damit die Gebaude
an dieser Stelle stadtebaulich raumwirksam sind, sollen sie eine Mindesthohe von ca. 10 m
aufweisen, was einer Hohe von 67,0 m U.NN entspricht. Die maximalen Hohen sind dement-
sprechend mit 74,0 m (.NN (= ca. 17 m) fur das EKZ bzw. 80,35 m .NN (= ca. 23 m) fir das
Mobelhaus festgelegt.

4.3 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen umschlossen und zu einem
groRen zusammenhangenden Baufeld zusammengefasst. Dabei beriicksichtigen die Festset-
zungen insbesondere auch den Gebaudebestand mit den geplanten Erweiterungen und die
Bauverbotszone von 40 m parallel zur Fahrbahnkante der BAB 2 Berlin-Dortmund, wozu auch
die Zu- und Abfahrten der Autobahn zéhlen. Die Einhaltung der Bauverbotszone an Bundes-
fernstralRen ist im Fernstral3engesetz festgelegt und wird nachrichtlich tbernommen.

Bauliche Anlagen und Gebdaudeteile innerhalb der Bauverbotszone

Da sich im Bereich des geplanten Standortes fir das Mobelhaus im Sidosten des Plangebietes
geringe Uberschreitungen der Baugrenzen ergeben kénnen, wird textlich bestimmt, dass inner-
halb dieser Bauverbotszone eine Uberschreitung der Baugrenze durch Gebaudeteile (wie z.B.
Fluchttreppen, Laderampen mit Uberdachungen) und bauliche Anlagen ausnahmsweise zulas-
sig ist, wenn hierzu die Zustimmung der zustandigen obersten Landesbehdrde fur Stral3enbau
und Verkehr als Trager der StraRenbaulast im Baugenehmigungsverfahren vorliegt.

Voraussetzung fur diese Zustimmung ist eine verbindliche vertragliche Vereinbarung zwischen
dem Grundstiickseigentimer und dem Trager der Straf3enbaulast, die u.a. die Riickbaukosten-
tragung durch den Vorhabentrager im Falle der notwendigen Inanspruchnahme der Bauver-
botszone durch die Stralenbauverwaltung regelt. Sollte dieser Vertrag nicht geschlossen wer-
den, wird nach Bekunden der Nds. Landesbehdrde keine Ausnahme vom Bauverbot gemaf § 9
Abs.8 FStrG erteilt werden.
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4.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Einkaufszentrums fir den Kunden- und Pkw-Verkehr erfolgt auf dem Ge-
biet der Stadt Hannover weiterhin tGber die schon bestehende Zufahrt von der Varrelheide.

Zur Klarstellung der Zustandigkeiten werden in geringem Umfang bisher private Grundstiicks-
flachen kinftig als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen gesichert. Diese Flachen entlang der
Varrelheide werden nach erfolgtem Umbau als kombinierter Geh- und Radweg bzw. als Stra-
Renverkehrsflache durch den Grundstuckseigentimer an die Stadt Ubertragen. Die durch die
Anpassung der Verkehrsfiihrung entstehenden Kosten gehen zulasten des Grundstiickseigen-
tumers.

Die Verkehrsanbindung des Parkhauses und der ebenerdigen Kundenstellplatze, die im Kur-
venbereich von der StralRe Varrelheide abzweigt, wird als private Zufahrt nicht gesondert fest-
gesetzt, sondern ist Bestandteil des Baugebietes. Die bisherige Verkehrsfiihrung muss hier we-
gen der Hochbaumafl3nahmen in westlicher Richtung verschoben und zur Verbesserung der
Leistungsfahigkeit um eine Fahrspur fir den Abgangsverkehr erweitert werden.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze werden innerhalb des Baugebietes in dem
mehrgeschossigen Parkhaus, das auf dem Gebiet der Stadt Hannover direkt stidlich an das
umgebaute Einkaufszentrum angebaut werden soll, und auf den ebenerdigen Flachen zwischen
den Gebaudekomplexen des EKZ und des Mobelhauses sowie in einer Tiefgarage unter dem
geplanten Mébelhaus nachgewiesen. Eine gesonderte Ausweisung dieser Stellplatzanlagen ist
im Gegensatz zu den bisherigen B-Plan-Vorgaben nicht erfolgt, um fir die Anordnung und Ver-
teilung auf dem Grundstiick gewisse Spielraume zu belassen. Unabhangig davon wird zur Glie-
derung der ebenerdigen Stellplatzflachen eine Mindestbegriinung mit standortheimischen
Laubbaumen eingefordert.

Aufgrund der Neuordnung des Einkaufszentrums werden jedoch Anpassungen bei der privaten
Verkehrsfiihrung auf dem Grundstiick notwendig. Die Lkw-Zufahrt zu den Anlieferzonen der
Fachmarkte fur Elektrogeréate (Saturn) und fur Spielzeug (Toys"R"Us) an der Varrelheide erfolgt
als sogenannter ,Einrichtungsverkehr ausschlief3lich von der Opelstral3e in der Gemeinde
Isernhagen uber die Stellplatzflachen auf dem eigenen Grundstiick. Lediglich der abflie3ende
Lkw-Verkehr wird von den Anlieferzonen auf die Stral3e Varrelheide geleitet. Die beiden Anlie-
ferhofe werden durch schmale Pflanzstreifen und andere geeignete Malinahmen eindeutig ge-
genuber dem durchgangigen Geh- und Radweg sowie der dffentlichen und privaten Fahrspuren
abgesetzt.

FuRR- und Radweg

Der Ful3- und Radweg bleibt angepasst an die neue Verkehrsfiihrung und die Stellplatzflachen
auf dem Baugrundsttick grundsatzlich erhalten und wird wie bisher auch als Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert. Er verlauft innerhalb der Flachen zum
Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und Strduchern und verbindet, abgesetzt vom sons-
tigen Verkehr, die Stral3e Varrelheide im Nordwesten mit der Kirchhorster Stral3e im Sudosten.

45 Malnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur, Landschaft und Boden

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von BAumen und Strduchern

Die Festsetzungen zu den Pflanz- und Erhaltungsflachen bezuglich der Bepflanzung sowie des
Ausschlusses von Nebenanlagen bzw. baulichen Anlagen werden unveréndert aus dem gelten-
den Bebauungsplan tbernommen. Der Gehélzbestand wird dabei soweit moglich gesichert und
durch Neuanpflanzungen ergénzt sowie die Pflanzdichte festgelegt. Damit bleiben diese Flache
wie bisher als offene Bodenzonen erhalten, lediglich zu den gebietsinternen Stellplatzen und
ErschlielBungsflachen hin wird die flachenmafRige Ausdehnung geringfuigig an die Neuplanun-
gen angepasst.
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Daruber hinaus wird die textliche Festsetzung dahingehend erganzt, dass innerhalb dieser Fla-
chen kinftig auch Anlagen fur die Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser ange-
legt werden kdnnen. Diese Nutzungserweiterung ist notwendig, damit das Konzept zur Regen-
wasserbewirtschaftung fur eine autarke Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstick
des Eigentimers vollstandig umgesetzt werden kann (siehe auch unter Pkt. 6.1 Niederschlags-
wasser).

Begrinung der Dachflachen

Die flachendeckende extensive Begrunung der Dachflachen wird per textlicher Festsetzung fur
alle Neubauten mit einer Dachneigung von weniger als 20 Grad eingefordert und damit im We-
sentlichen aus den bisher geltenden Festsetzungen tibernommen. Allerdings wird der Dachfla-
chenanteil, der unter Ausnutzung der definierten Ausnahmen in jedem Fall fir eine Begriinung
verbleiben muss, von bisher 25% auf kinftig 50% hochgesetzt. Dies wirkt sich positiv auf das
Kleinklima innerhalb des Plangebietes aus.

Begrinung innerhalb der Stellplatzflachen

Die Forderung, innerhalb der Stellplatzflachen fir jeweils vier ebenerdige Einstellplatze einen
standortheimischen Laubbaum zwischen den Stellplatzen anzupflanzen, bleibt unverandert be-
stehen. Abweichungen von diesem Pflanzschema sind jedoch zuléssig, wenn anstelle eines
standortheimischen Laubbaumes mindestens vier Heckenpflanzen gepflanzt werden und durch
die Heckenpflanzungen nicht mehr als 50% der ermittelten notwendigen Laubbaume ersetzt
werden. Damit bleiben einerseits die dominante rdumliche Wirkung der Baume und der
Verschattungseffekt erhalten, andererseits wird aber eine individuelle Gestaltung des Kunden-
parkplatzes mdglich.

4.6 Ortliche Bauvorschrift - Werbeanlagen

Der Bebauungsplan legt mit der Ortlichen Bauvorschrift tiber Gestaltung auch die Vorgaben fiir
Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes fest.

Danach durfen Werbeanlagen an Gebauden die jeweilige Gebaudetraufe nicht tiberschreiten.
Damit wird einerseits die Notwendigkeit von Werbeflachen anerkannt, andererseits soll aber der
enge Bezug zu dem Baukérper als Verkaufsstétte erhalten bleiben.

Da die Fassaden aufgrund ihrer Abmessungen ausreichende Mdglichkeiten fir die Anbringung
von Werbetafeln / -flichen bieten und die Baukdrper durch ihre Standortgunst direkt an der Au-
tobahn und Néahe der K 112 sehr gut einsehbar sind, soll vielmehr eine Form der Werbung an-
geregt und unterstiitzt werden, die auch architektonische Gesichtspunkte unter Einbeziehung
des Gesamtbauwerks mit berticksichtigt. Hierzu hat u.a. auch der Fassadenwettbewerb stattge-
funden. Vor diesem Hintergrund wird auch die Errichtung von GroRwegweisern (Pylonen), die
die Gebaude als eigenstandige Werbetrager i.d.R. deutlich Uberragen, auf Hannoverschem Ge-
biet ausgeschlossen.

Bei den Werbeanlagen ist Wechselwerbung unzulassig. Bei Wechselwerbung werden in kurzer
zeitlicher Abfolge unterschiedliche Produkte z.B. auf

- Prismenwendeanlagen
- Lauflichtbandern

- Rollbandern

- Filmwanden u a.

beworben oder sogar kleine Filmsequenzen abgespielt. Diese Art der Werbung mit spezieller
Fernwirkung wird i.d.R. in der Nahe von Uberregionalen Stral3en (hier: BAB 2 und K112) ange-
ordnet und zieht die Aufmerksamkeit insbesondere der Autofahrer verstarkt auf sich, was zu
einer Beeintrachtigung des Verkehrs fiihren kann. Dies soll mit dem Ausschluss dieser
Werbeart vermieden werden.
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Weiterhin ist auch Fremdwerbung unzulassig. Damit soll sich die Werbung nur auf solche Pro-
dukte beschranken, die auf den Verkaufsflachen des Grundstiicks auch tatsachlich angeboten
werden. Es wird ein eindeutiger Bezug zu der Verkaufsstatte hergestellt, eine Vermietung der
Werbeflachen an andere Firmen mit ,Fremdprodukten® und eine Uberfrachtung mit Werbetafeln
an diesem verkehrsgiinstigen Standort wird so vermieden.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

5.1 Autobahnseitengraben — Gewaésser lll. Ordnung

Der Autobahnseitengraben liegt zwar au3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes, grenzt im Stdwesten aber unmittelbar an. Es handelt sich dabei um ein Ge-
wasser lll. Ordnung im Sinne des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG). Damit sind die
Bestimmungen der Verordnung tber die Unterhaltung der Gewasser Il. und Ill. Ordnung fir das
Gebiet der Region Hannover vom 04.03.2008 zu beachten. Hierzu gehoéren insbesondere Ab-
standsvorschriften fir bauliche Anlagen sowie Regelungen fur Neuanpflanzungen und
Gehdlzbeseitigungen innerhalb eines 5 m breiten Schutzstreifens von der oberen Boschungs-
kante des Gewassers (8 9 der Unterhaltungsverordnung). Danach

durfen geplante Neuanpflanzungen am Gewasser und innerhalb des vorgenannten Schutz-
streifens nur mit Zustimmung des Unterhaltspflichtigen vorgenommen werden

ist fir die Beseitigung von Gehdlzen im Gewasserprofil und innerhalb dieses 5-m-Streifens
grundsatzlich die Genehmigung der Unteren Wasserbehérde erforderlich

sind Erdauffillungen oder Abgrabungen und das Ablagern von Holz, Bauschutt, Gartenabfal-
len und sonstigen Stoffen auf den Anliegergrundstiicken innerhalb dieses 5 m breiten Strei-
fens unzulassig.

5.2 Hochspannungsleitungen

Die Uber das Plangebiet hinweg verlaufenden zwei Hochspannungsfreileitungen:

die 220-kV-Freileitung Lahe — Mehrum (LAHMEH 2111 und LAHMEH 2222) der enercity
netz sowie
die 110-kV-Freileitung Lehrte — Stocken (LH-10-1016) der e.on-netz GmbH

mit den dazugehérigen Schutzbereichen sind nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen
worden. Die Anforderungen innerhalb der Schutzbereiche sind zu beachten.

Aufgrund der angestrebten Hohe der baulichen Anlagen wird eine Hoherlegung der Leitungen
erforderlich. Die hierfir notwendigen Umbaumaf3nahmen sind beantragt und werden im Einver-
nehmen mit den Versorgungstragern fur Anfang Juli 2012 terminiert. Die dadurch entstehenden
Kosten tragt der Grundstiickseigentiimer.

5.3 Ferngasleitung Nr. 66 Ahlten - Nammen

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes verlauft die unterirdische Ferngasleitung Nr. 66
Ahlten - Nammen (DN 600, mit Betriebskabel, Bestandsplan 31 und 32). Die Leitung liegt in
einem 10 m breiten Schutzstreifen (5 m links und rechts der Leitungsachse). Die Anforderungen
an den Schutzstreifen sind einzuhalten. Verdnderungen innerhalb des Schutzstreifens sind nur
mit besonderer Zustimmung des Leitungstragers zulassig.
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6. Ver- und Entsorgung

In den an das Plangebiet angrenzenden Gemeindestrafl3en sowie in der K 112 (Kirchhorster
Stral3e, Hannoversche Straf3e) ist die technische Infrastruktur bereits vorhanden. Ein Anschluss
des Bauvorhabens ist im Rahmen der vorhandenen Kapazitaten moglich, notwendige Erweite-
rungen fur den Um- und Neubau des Fachmarktzentrums werden in Abstimmung mit den Ver-
sorgungstragern durch den Vorhabentrager erfolgen.

6.1 Niederschlagswasser

Im Westen des Plangebietes liegt heute ein privates Regenwasserriickhaltebecken, welches
Uber den rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes hinausreicht. Da fir das Plangebiet und
seine weitere Umgebung fir die Ableitung des Oberflachenwassers in das Kanalnetz eine Ab-
flussbeschrankung von 60 I/s-ha gilt, war das Riickhaltebecken in der bisherigen GréRenord-
nung erforderlich.

Die jetzt vorgesehene Verkleinerung dieses Regenwasserriickhaltebecken wird durch die er-
hebliche Abkopplung von bisher angeschlossenen Teilflachen mdglich. Gleichzeitig wird inner-
halb des Plangebietes fir die Neubebauung ein neues Regenwasserbewirtschaftungssystem
mit einer autarken Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstlick vorgesehen. Hierflr
soll durch die Art der Oberflachenbefestigung (Grindécher, durchlassige Pflasterbelage) der
Regenwasseranfall vermindert werden. Ansonsten sind fir die kiinftige Bewirtschaftung dezent-
rale Versickerungsanlagen und/ oder die Sammlung von Regenwasser mit Zwischenspeiche-
rung, gedrosselter Weiterleitung und abschlieRender Versickerung geplant, wobei die Einzel-
systeme miteinander vernetzt werden sollen.

Der Nachweis wird im Rahmen des Bauantrages mit dem Entwasserungsantrag vorgelegt. Ein
entsprechendes Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung liegt von der Ingenieurgemeinschaft
agwa, Hannover bereits vor.

6.2  Wertstoffsammelbehalter
Standorte fiir Wertstoffsammelbehélter (z.B. Altglas) werden im Rahmen des Bauantrages ent-

sprechend den Anforderungen der Stadt Hannover an geeigneten Stellen im Plangebiet nach-
gewiesen werden.

6.3  Abfallentsorgung

Fur die Entsorgung der gewerblichen Abfalle werden an geeigneten Stellen Abfallcontainer vor-
gesehen. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Bauantrages.

Die Containerstandorte sollten im Vorfeld mit dem Entsorger abgestimmt werden.
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7. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

Anlass des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der gewerblich genutzten Flachen. Bisher
festgesetzte Stellplatze sollen z. T in Giberbaubare Flachen umgewidmet werden. Die zu erset-
zenden Stellplatze werden zusétzlich zu den ebenerdigen Platzen in einem mehrstéckigen
Parkhaus, welches an das neue Einkaufszentrum angebaut wird, und in einer Tiefgarage unter
dem Mobelhaus nachgewiesen.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind bereits heute Uberwiegend versiegelt. Ge-
holzstrukturen befinden sich lediglich entlang der BAB A 2 sowie punktuell Gber das Plangebiet
verteilt, z B auf Stellplatzen. Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten sind aufgrund der
vorhandenen 6kologisch verarmten Strukturen nicht zu erwarten.

Das uberplante Gebiet ist fur den Naturschutz und fiir die Naherholung von nachrangiger Be-
deutung.

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung finden Anwendung. Entscheidungen tber den Er-
halt der Baume und Uber ggf. notwendige Ersatzpflanzungen erfolgen in einem gesonderten
Verfahren.

7.1 Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes liegt eine Umweltprifung durch die Arbeitsgruppe Land &
Wasser - Prof. Dr. Thomas Kaiser vor, in der die Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In dem Umweltbericht wird das gesamte
Baugrundstiick gemeindelbergreifend untersucht, so dass in die Betrachtungen und Ausfih-
rungen auch der angrenzende Bebauungsplan Nr. 2/197 der Gemeinde Isernhagen mit einbe-
zogen ist.

In Tabelle 4 des Berichtes werden die nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Umweltschutz-
guter aufgelistet (Zitat):

Wertstufen [...]

IV = Unzuldssigkeitsbereich, Il = Zuldssigkeitsgrenzbereich, Il = Belastungsbereich, | = Vorsorgebereich.
Schutzgut und Auswirkungen Bewertung der Erlauterungen zur Bewertung der
Auswirkungen Umweltauswirkungen
(..)

— \V) _—

1] ---

e Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Il Es handelt sich um erhebliche Beeintrachti-
Verlust von Biotopbestanden der Wertstu- gungen im Sinne von § 14 BNatSchG, die aus-
fe lll (allgemeiner Bedeutung) bezie- gleichbar oder ersetzbar im Sinne von § 15
hungsweise der Wertstufe 1V (besonderer BNatSchG sind.
bis aII%emeiner Bedeutung):

- 180 m* (0,018 ha) mageres mesophiles Geschiitzte Biotope, Natura 2000-Gebiete oder
Grinland kalkarmer Standorte (GMA). Waldflachen gemaR NWaldLG sind nicht be-

- 540 m? (0,054 ha) Komplex aus Feucht- troffen.

gebiischen nahrstoffreicher Standorte mit
Rubus- beziehungsweise Lianengestriipp
sowie sonstigen naturnahen Sukzessi-
onsgebischen (BFR/BRR/BRS).

- 790 m? (0,079 ha) Birken- und Zitterpap-
pel-Pionierwald (WPB).

- 115 Stuck Einzelbdume (HBE) im Bereich
der Gemeinde Isernhagen und 110 Stiick
nicht durch die Baumschutzsatzung ge-
schutzte Einzelbdume im Bereich der Lan-
deshauptstadt Hannover
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Schutzgut und Auswirkungen

Bewertung der
Auswirkungen

(.)

Erlauterungen zur Bewertung der
Umweltauswirkungen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:
Verlust von durch Baumschutzsatzung
geschuitzten Einzelbaumen im Bereich der
Landeshauptstadt Hannover:

35 Stick Einzelbdume (HBE).

Es handelt sich um erhebliche Beeintrachti-
gungen im Sinne von § 14 BNatSchG, die aus-
gleichbar oder ersetzbar im Sinne von § 15
BNatSchG sind.

Zugleich Verlust von gemaR § 2 der Baum-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Hannover
geschutzten Geholzbestanden, fir die Ersatz-
pflanzungen erforderlich sind.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:
Verlust oder Schadigung von Tiervor-
kommen und -habitaten

Brutvogel und potenziell Flederméause

Die Beeintrachtigungen betreffen Lebensstatten
europdisch geschutzter Vogel- und Fleder-
mausarten.

Die in Kapitel 3 beschriebene Ausgleichsmal-
nahme stellt sicher, dass die 6kologische Funk-
tion der von dem Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Ein Ver-
stolR gegen das Verbot des § 44 Abs.1
BNatSchG liegt somit gemaR § 44 Abs. 5
BNatSchG nicht vor. Zudem werden bei Beach-
tung der in Kapitel 3 beschriebenen Vorkehrun-
gen Individuen-Verluste eventuell betroffener
Vogel- und Fledermausarten ausgeschlossen.

Boden: Versiegelung oder sonstige Be-
festigung von offenen Bdden im Bereich
von Flachen zur Anpflanzung von Baumen
und Strauchern.

1.100 m2 Boden der Wertstufe 11l fur die
Festsetzung von Verkehrsflachen

Der Eingriffstatbestand im Sinne von § 14
BNatSchG ist erflllt. Da die Beeintrachtigung
kompensierbar ist, ergibt sich daraus kein Ver-
sagungstatbestand.

Landschaft: Negative Veranderung der
Landschaftsbildsituation durch Uberfor-
mung mit relativ hoher Raumwirksamkeit
in einem Bereiche mit einer untergeordne-
ten Schutzgutbedeutung sowie Beseiti-
gung von ortstypischen Landschaftsbild-
elementen

Der Eingriffstatbestand im Sinne von § 14
BNatSchG ist aufgrund der weit reichenden
Raumwirksamkeit erfiillt. Da die Beeintrachti-
gung kompensierbar ist, ergibt sich daraus kein
Versagungstatbestand.

Mensch: Larmbelastigungen wahrend der
Bauphase und wahrend der Betriebspha-
se (Nutzung des sonstigen Sondergebie-
tes)

Aufgrund der zeitlich begrenzten Einwirkungs-
dauer bleiben die Belastungen wahrend der
Bauphase unter der Schwelle der Erheblichkeit.
Immissionsrechtlich einzuhaltende Grenzwerte
werden nicht Uberschritten.

Mensch: moglicher Verlust von Flachen
fur die siedlungsbezogene Erholungsnut-
zung

Aufgrund der eingeschréankten Bedeutung der
betroffenen Flachen fir die Erholungsnutzung
ergibt sich aus der Uberplanung der Flachen
keine erhebliche Beeintrachtigung.

Wasser: Verringerung der Grundwas-
serneubildung durch Uberbauungen und
sonstige Flachenversiegelungen, Schad-
stoffeintréage in der Bauphase und wéh-
rend der Nutzung der Anlagen

Aufgrund der Vorkehrungen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintréachtigungen
(siehe Kapitel 3) bleiben die Belastungen unter
der Schwelle der Erheblichkeit.

Klima/Luft: Uberbauung von nicht versie-
gelten Flachen und infolge der geplanten
Nutzung leicht erhdhte Luftschad-
stoffbelastung und Uberplanung von Ge-
hélzbestanden mit einer gewissen Immis-
sionsschutzfunktion

Immissionsrechtlich einzuhaltende Grenzwerte
sind nicht betroffen. Die Belastungen bleiben
unter der Schwelle der Erheblichkeit im Sinne
von § 14 BNatSchG. Zudem kénnen erhebliche
Beeintrachtigungen der Gehdlzbestéande durch
Vorkehrungen vermieden werden.
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Schutzgut und Auswirkungen

Bewertung der
Auswirkungen

(.)

Erlauterungen zur Bewertung der
Umweltauswirkungen

e Boden: Abgrabung von Béden zur Her-
stellung von Entwéasserungsmulden

Bei den betroffenen Bodenstandorten handelt
es sich bereits um weitgehend anthropogen
veranderte Bodenstandorte. Diese erfahren zu-
nachst eine zusatzliche Veranderung in Struktur
und Schichtung, bleiben jedoch tiberwiegend
unversiegelt und behalten als kiinftig begriinte
Flachen ihre natirlich Funktion und eine ver-
gleichbare Wertigkeit. Die Beeintrachtigung
bleibt unterhalb der Schwelle der Erheblichkeit.

e Boden: zusatzliche Versiegelung von
offenen Bdden mit allgemeiner Bedeutung
(Wertstufe 111)

Fur den Bebauungsplan Nr. 1369, 2. Anderung
kommt es zu keiner Veranderung der maximal
zulassigen Uberbauung. Bei dem Bebauungs-
plan Nr. 2/197 hingegen zu einer leichten Erhé-
hung. Allerdings Uberschreitet die Festsetzung
nicht die geman § 17 Abs. 1 BauNVO maximal
zulassige Uberbauung, die ohnehin beim bishe-
rigen Bebauungsplan bericksichtigt wurde.
Zudem ist eine weitere Uberschreitung fiir An-
lagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ge-
stattet. Die Beeintréachtigungen bleiben folglich

unterhalb der Schwelle der Erheblichkeit.

Die Vorkehrungen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die Um-

weltschutzgiter ergeben sich aus der nachfolgenden Tabelle 5 (Zitat):

Vorkehrungen zur Verminderung nachteiliger Auswirkungen betroffene
auf die Umweltschutzguter Schutzguter
Immissionsschutzrechtliche Bestimmungen vor allem der Gerate- und Maschinenlarmschutz- Mensch

verordnung (32. BImSchV) und der AVV-Baularm sind bei der Herstellung baulicher Anlagen
zu beachten.

Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bd&umen und Strauchern in den
sudlichen und 6stlichen Randbereiches der Plangebiete.

Pflanzen, Tiere,
biologische Viel-
falt, Mensch,

Landschaftsbild

Beanspruchung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb festge-
setzter Bereiche fiir die Herstellung der Ful3- und Radwege sowie von Entwasserungsmulden
nur im flr die Realisierung des Vorhabens unbedingt erforderlichen Umfang.

Pflanzen, Tiere,
biologische Viel-
falt,

Landschaftsbild

Erhalt und Sicherung der nicht fur die Realisierung des Vorhabens in Anspruch genommenen
Einzelgehdlze beziehungsweise linearen und flachigen Gehdlzbestande sowie sonstiger Vege-
tationsbestande von allgemeiner (Wertstufe 11l) beziehungsweise allgemeiner bis besonderer
Bedeutung (Wertstufe IV) in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern. Vor
allem im Umfeld der neu zu erstellenden Entwésserungsanlagen beziehungsweise im Bereich
der waldartigen Gehélzstrukturen am sidlichen Rand des Plangebietes (unter anderem auch
aufgrund der Larmschutz-, Immissionsschutz- beziehungsweise Pufferfunktion).

Pflanzen, Tiere,
biologische Viel-
falt,

Landschaftsbild

Herstellung der Entwasserungsmulden in einer méglichst naturnahen Ausformung. Begriinung
durch Ansaat beziehungsweise durch standortangepasste Bepflanzung.

Pflanzen, Tiere,
biologische Viel-
falt,

Wasser, Boden,
Landschaftsbild

Verwendung von Natriumdampf-Hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder mit Leuchtdioden
bestlickten Lampen fir die StralRen- und Platzbeleuchtung, da diese deutlich weniger Nachtin-
sekten und somit auch Flederméuse anlocken (vergleiche

KOLLIGS & MIETH 2001, SCHANOWSKI 2001, EISENBEIS 2001, EISENBEIS & ECK 2011).

Tiere

Fallen und Roden von Gehdlzbestanden aul3erhalb der Vegetationsperiode - nicht
zwischen 1. Méarz und 30. September (in Anlehnung an § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Tiere
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Vorkehrungen zur Verminderung nachteiliger Auswirkungen betroffene
auf die Umweltschutzguter Schutzguter
Abriss des Gebaudekomplexes in den Wintermonaten und somit auerhalb der Vogelbrut- Tiere

zeit.(1)
Bei Abrissarbeiten zu anderen Zeitpunkten ist vorab durch eine fachkundige Person zu lber-
prufen, ob sich in oder an den Gebauden britende Végel befinden.

Festsetzungen zur Begriinung der Stellplatzflachen.

Pflanzen, Tiere,
biologische Viel-
falt, Mensch,

Landschaftsbild

Festsetzungen zur Begriindung von Dachflachen mit einer Dachneigung von weniger als 20
Grad.

Tiere, Klima/Luft,
Wasser

Der Mutterboden ist vor Uberbauung sowie sonstigen Verdanderungen der Erdoberflache ab- Boden
zuschieben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu verwerten (vergleiche § 202 BauGB).
Sollte im Rahmen der Bauausfiihrung ein Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen be- Boden

ziehungsweise Altlasten bestehen, sind geeignete MaBhahmen der Gefahrenabwehr und des
ordnungsgemafen Umgangs mit den belasteten Béden zu ergreifen.

Im Vorfeld der Bauausfiihrungen sind aufgrund der zu erwartenden Belastungen mit Kampf-
mittelresten MalRnahmen zur Gefahrenerforschung beziehungsweise gegebenenfalls zur
Raumung und Entsorgung zu ergreifen.

Boden, Mensch

Das von befestigten oder Uberbauten Flachen des Gewerbegebietes anfallende nicht schad- Wasser
lich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicksflachen zur Versickerung zu

bringen

Verwendung von durchléssige Pflasterbelagen Wasser

Die ordnungsgemafRe und umweltschonende Verwendung, Lagerung und Entsorgung von
boden- und wassergeféahrdenden Materialien sowie Abfallen und Abwéassern wéahrend der
Bautatigkeiten sowie der gesamten Nutzung des Sondergebietes sind sicherzustellen.

Boden, Wasser

Meldung maoglicher vor- oder friihgeschichtlicher Bodenfunde bei Bau- oder Erdarbeiten ge-
mafR § 14 Abs. 1 NDSchG an die zustandige Denkmalschutzbehdrde, Sicherung bis zur Ent-
scheidung der Behorde.

Kulturgiter

(1) Hinweis: Die erforderlichen Abrissarbeiten sind zwischenzeitlich im Wesentlichen bereits abgeschlossen

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu folgendem Ergebnis (Zitat, S 41):

Die Uberplanung des Gebietes durch Festsetzungen von Bau- und ErschlieBungsflachen fiihrt
zu Verlusten beziehungsweise Beeintrachtigungen vorhandener Biotopstrukturen. Ferner flhrt
der Abriss beziehungsweise der Aus- und Umbau von bestehenden Geb&uden zu erheblichen
Beeintrachtigungen von potenziellen Tagverstecken und Quartieren von Fledermausen sowie
Niststatten von Vogeln.

Der Verzicht auf die Umsetzung der Planung wirde fur die Umweltschutzguiter kurz- und mittel-
fristig weitestgehend den gegenwartigen Zustand fortschreiben.

Durch die geplante Uberbauung und sonstige Flachenversiegelungen gehen natiirliche Boden-
funktionen verloren. Lediglich fir die Verkehrsflachen tiberschreiten diese das bisherige Mal3.

Ferner kommt es durch die Beseitigung von ortstypischen Gehdlzen und die Festsetzung einer

maximalen Hohe der baulichen Anlagen von 23 m aufgrund der erh6hten Raumwirksamkeit zu
einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
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Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Wasser, Klima und Luft bleiben unterhalb der
Schwelle der Erheblichkeit. Kultur- oder sonstige Sachguter sind nicht von Verlusten oder Be-
eintrachtigungen betroffen. Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachti-
gungen reduzieren das Ausmalf der Belastungen fur alle Umweltschutzgtter. Dies betrifft vor
allem Regelungen zum Biotop- sowie Boden- und Gewdasserschutz.

Zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaushalts werden innerhalb des Plan-
gebietes auf den Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie auf den Stell-
platzflachen und in den Randbereichen verschiedene Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie des Bodens durchgefiihrt. Da eine hinreichen-
de Kompensation der erheblichen Beeintrachtigungen in den Grenzen erfolgen kann, sind au-
Rerhalb keine weiteren Mal3nahmen erforderlich.

7.2 Immissionen

Durch die Planung erzeugter Verkehrslarm
Fur das Plangebiet wurde keine gesonderte schalltechnische Untersuchung zu Auswirkungen
durch den zu erwartenden Anliefer- und Kundenverkehr erstellt, weil

- mit der vorliegenden B-Plan-Anderung die bereits heute planungsrechtlich zulassigen
Baumassen und Verkaufsflachen nicht erweitert werden,

- davon auszugehen ist, dass es kinftig zu keiner Erhéhung des Verkehrsaufkommens im
Vergleich zum derzeit geltenden Planungsrecht kommen wird und

- bereits ein genehmigter Bauantrag fur eine Erweiterung des bestehenden Fachmarktzent-
rums auf der Basis des heute geltenden Stadtebaurechtes vorliegt.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass mit dieser Bebauungsplan-Anderung keine
zusatzlichen Anliefer- und Kundenverkehre generiert werden, die nicht auch schon heute auf-
grund der bestehenden rechtlichen Situation zu erwarten sind. Weiterhin ist zu berlcksichtigen,
dass

- das Plangebiet bereits in erheblichem Mal3e durch die Verkehre auf der Bundesautobahn
A2 und auf der Regionsstral3e K 112 (Kirchhorster StralRe / Hannoversche StralRe), die von
AulRen auf das Plangebiet einwirken, vorbelastet ist,

- der Verkehr fast ausschlieRlich wahrend des Tages stattfindet, wahrend in den Nachtstun-
den Uberwiegend Betriebsruhe herrscht,

- es sich bei den angrenzenden Bereichen ebenfalls um intensiv genutzte Sonderbau- und
Gewerbeflachen mit Ausrichtung auf Kundenverkehr handelt und

- schutzbedurftige Wohnbereiche oder —siedlungen in der unmittelbaren Nachbarschaft nicht
vorhanden sind.

Ein gesonderter Nachweis, dass die Planung mit der Nachbarschaft vertraglich ist, wird deshalb
nicht fir notwendig erachtet.

Larmschutz

Fir den Bebauungsplan Nr. 1369, 2. Anderung ist nach dem vorliegenden Schallimmissions-
plan der Stadt Hannover von der Bundesautobahn A2 (BAB) von folgenden Mittelungspegeln
am Tag auszugehen:

- Im sudwestlichen Bereich direkt angrenzend an die BAB 2 ist mit einem Larmpegel zwischen
70 — 75 dB(A) zu rechnen. Hiervon ist vorrangig der Pflanzstreifen parallel zur Autobahn be-
troffen.

- Im mittleren Bereich des Plangebietes, der heute im Wesentlichen durch die Stellplatzanlage
in Anspruch genommen wird, betragt der Larmpegel zwischen 65 — 70 dB(A).

- Im norddstlichen Abschnitt liegt der Larmpegel zwischen 60 — 65 dB(A), wobei direkt an der
Stadtgrenze von Hannover Werte von 62 dB(A), 63 dB(A) bzw. 65 dB(A) ermittelt wurden.
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Auszug aus dem Schallimmissionsplan 2009 der Sta}dt Hannover - Tagwerte
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Abb. ohne Mal3stab

Damit werden die anzustrebenden Orientierungswerten, die in der DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau -, fir die einzelnen Baugebieten angegeben werden, durch die einwirkenden Ver-
kehrsimmissionen z.T. erheblich tGberschritten, so dass zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich Schutzmal3nahmen notwendig wéren.

Da es sich bei dem Baubereich entlang der Bundesautobahn mit den Gewerbe- und Einzelhan-
delsstandorten um eine gewachsene Situation handelt, in der es bislang keine aktiven Schall-
schutzmafnahmen (Wall oder Wand) gegeben hat und auch beim Ausbau der Bundesautobahn
keine rechtliche Verpflichtung zum Bau von aktiven Schallschutzmafinahmen bestand, soll auch
weiterhin auf einen aktiven Schallschutz verzichtet werden.

Dariiber hinaus wird auch von der Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen abgesehen,

weil

- im Zusammenhang mit den Neu- und Umbaumafinahmen sowie den erhfhten Warme-
schutzanforderungen an die AuRenhaut der Gebaude (Fassaden, Fenster) erhéhte Schall-
dammmalie erzielt werden, die fur die Innenrdume bereits eine deutliche Reduzierung der
Pegelwerte bewirken und somit zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerdusche beitragen,

- Wohnungen im Plangebiet unzuléssig sind (lediglich Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kbnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden),

- erst im Baugenehmigungsverfahren anhand der dann vorliegenden Berechnungsparameter
die Anforderungen an den Schallschutz tatsachlich konkretisiert werden kénnen.

Als sinnvolle Grundlage zur Erzielung eines ausreichenden Schutzes vor Verkehrsimmissionen
ist es sachgerecht, die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung - 24. BImSchV) hinzu-
zuziehen. Diese Verordnung legt Art und Umfang der zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
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wirkungen durch Verkehrsgerausche notwendigen MaRnahmen fir schutzbedurftige Raume in
baulichen Anlagen fest, soweit u.a. durch den Bau 6ffentlicher StralRen die Immissionsgrenz-
werte der hierfir anzuwendenden sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) Uberschritten wer-
den. Auf diese Weise sind passive Ldrmschutzmalnahmen zu erreichen, die den Nutzern eine
gegen unzumutbare Larmbeeintrachtigungen abgeschirmte Gebaudenutzung erméglichen.

7.3 Altlasten / Verdachtsflachen

Der Landkreis Hannover (jetzt: Region Hannover) hat in seiner Stellungnahme vom 10.09.2001
zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2/149, 1. Anderung der Gemeinde Isernhagen auf fol-
gendes hingewiesen:

Im Sudosten des Plangebietes befindet sich eine altlastenverdachtige Flache gem. § 2 Abs.
4 Bundes-Bodenschutzgesetz. In Verbindung mit der Tankstelle und Kfz.- Werkstatt, die in
geringer Entfernung zum B-Plangebiet der Stadt Hannover liegt, wurde hier mit umweltge-
fahrdenden Stoffen umgegangen, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverunreinigun-
gen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Sollte sich
der Verdacht bestétigen, missen die fir die geplante Nutzung notwendigen MalRhahmen
und Vorkehrungen durchgefiihrt werden.

Die geplante Nutzung wird dadurch aber nicht in Frage gestellt.

Inzwischen wurde der belastete Boden ausgetauscht und bei dem Abriss der baulichen Anlagen
MafRnahmen und Schutzvorkehrungen entsprechend den gesetzlichen Anforderungen durch
den Grundstiickseigentimer eingehalten. Fachgutachterlich begleitet wurden der Abriss und
das Thema Schadstoffe von der Firma Igfau aus Melle.

7.4 Kampfmittel

Die Abfrage Uber evtl. Kampfmittel im September 2011 hat ergeben, dass auf dem angrenzen-
den Gebiet der Gemeinde Isernhagen im Bereich des Parkplatzes mit Kampfmittelfunden zu
rechnen ist. Es wird deshalb empfohlen den Bereich von einem Bergungsdienst sondieren zu
lassen.

7.5 Bodenbeschaffenheit / Gewasserbenutzung

Das Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung der Ingenieurgemeinschaft agwa enthalt zur
Bodenbeschaffenheit folgende Angaben:

Nach der Baugrundkarte Hannover Ausgabe A stehen im Untergrund Fein- bis Grobsande
(fS-gS / fs-kis) bis 1m machtig iber Schmelzwassersanden an.

Die Baugrundkarte Hannover, Ausgabe C, weist maximale Grundwasserstande (GW) von
55,0 bis 55,5 m UNN aus. Die Flierichtung verlauft dabei nach Westen, Richtung
Varrelheide / Laher Graben. Hier liegt der GW-Stand ca. 0,5 m tiefer. Nach den in der Nahe
befindlichen Grundwassermef3stellen der LHH liegt der Grundwasserstand tendenziell noch
etwas tiefer.

Fur die Bereiche, in denen Versickerungsanlagen vorgesehen sind, sind Hinweise auf Altlas-
ten oder Altablagerungen nicht bekannt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass fur die angestrebte Versickerung glinstige

bis sehr giinstige Bodenverhaltnisse vorliegen, allerdings ist der Grundwasserflurabstand
relativ gering.
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8. Kosten fir die Stadt

Die Umsetzung der Planung soll kurzfristig erfolgen. Der Stadt entstehen dadurch keine Kosten,
die entsprechenden Regelungen erfolgen in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentimer
der Grundsticksflachen innerhalb des Plangebietes.

Die Entwurfsbegriindung wurde ausgearbeitet Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
vom Planungsburo Petersen (Architekten und  der Entwurfsbegriindung zugestimmt am:
Stadtplaner), Am Uhrturm 1-3, 30519 Hanno- )

(Silvia Petersen)

fir den Fachbereich Planen und Stadtent- 61.13/
wicklung, Juni 2012

(Heesch)
Fachbereichsleiter



