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Bebauungsplan Nr. 418, 3. Anderung
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I i N -”g;

Stadtteil: Bornum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst die Grundstiicke die umgrenzt wer-
den durch die Guterumgehungsbahn, Stral3e
"Am Tonniesberg", Nenndorfer Chaussee,
Bornumer StralRe, Stdgrenze des Grundsti-
ckes Bornumer Straf3e 168, Stral3e "An der
Feldmark".

1 Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist Bestandteil eines grof3eren zusammenh&ngenden Gewerbegebietes, wel-
ches sich von der Giterumgehungsbahn bis hin zur Bickeburger Allee erstreckt. Der Pla-
nungsbereich selber ist gepragt durch GroRhandelsbetriebe, Speditionen und weitere gewerbli-
che Gebaude. In diesem Bereich sind teilweise Gewerbeflachen aufgegeben worden. Ver-
schiedene Grundeigentimer planen als Nachnutzung auf diesen Flachen Einzelhandelsbetrie-
be anzusiedeln.

Im Raum Hannover sind derzeit noch weitgehend ausgeglichene Versorgungs- und intakte
Zentrenstrukturen vorhanden. Seit einigen Jahren ist ein verstarkter Ansiedlungs- und Erwei-
terungsdruck groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe festzustellen. Neben dem Netz der Zentralen
Orte bildet sich mittlerweile ein sekundéres Standortnetz fir grof3flachigen Einzelhandel heraus.
Angesichts des Strukturwandels im Einzelhandel hinsichtlich der Betriebstypen und der
Standortpraferenzen und den damit ausgeldsten vielfaltigen Auswirkungen auf die traditionell
gewachsenen Zentren- und Versorgungsstrukturen ist jedoch eine planerische Koordination zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zunehmend erforderlich geworden. Um Fehl-
entwicklungen im Plangebiet zu verhindern, wird hier die Zulassigkeit von Einzelhandel neu
geregelt. Es werden lediglich die textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes geandert.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Gewerbegebiet und teilweise als Flache fir die Ei-
senbahn dargestellt. Die Bornumer Stral3e ist als Hauptverkehrsstral3e eingetragen. Die Pla-
nungsziele sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.



Stadtebauliche Ziele

2.0 Ortliche und planungsrechtliche Situation

Im Plangebiet ist eine Vielzahl an Betrieben vorhanden, darunter sind produzierende Betriebe,
GroRRhandelsbetriebe sowie ein Baumarkt, Speditionen, Blirogebaude, eine Tankstelle und eine
Autowaschanlage. Teilweise verfiigen die Gewerbegebiete Giber einen Bahnanschluss.

Zurzeit gilt fir das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 418 von 1968 in Verbindung mit der Bau-
nutzungsverordnung von 1977 (B-Plan 418,1. Anderung). Auf dieser Grundlage waren
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Grof3e von 1500 m2 Bruttogeschossflache planungsrechtlich
zulassig.

Die 2. Anderung regelt den Zuschnitt des Mischgebietes an der StraRe "An der Feldmark" im
Siden des Plangebietes neu. Fir eine Flache von ca. 100 m2 gilt hier bereits die Baunut-
zungsverordnung von 1990.

Im Plangebiet sind Gewerbegebiete mit den Ausnutzungsziffern: 1ll- geschossig, GRZ: 0,6,
GFZ: 1,6, sowie Mischgebiete mit den Ausnutzungsziffern: I1l- geschossig, GRZ: 0,4, GFZ: 0,7
ausgewiesen. Im noérdlichen Teil ist auch ein IV- geschossig bebaubares Mischgebiet mit einer
GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,0 sowie eine Flache fur Bahnanlagen ausgewiesen (siehe
auch Anlage zur Begriindung).

Im Plangebiet ist ein Verbrauchermarkt vorhanden. Fiir diesen, wie auch fir den erwdhnten
Baumarkt, gelten bei dem derzeitigen Planungsrecht die Grundziige des Bestandschutzes.

Das Regionale Raumordnungsprogramm stellt fiir das Plangebiet 3 Baumarktstandorte dar.
Diese Fachmarktstandorte sind bereits Uberwiegend raumordnerisch positiv beurteilt und be-
durfen keiner weiteren raumordnerischen Abstimmung.

2.1 Bauland

Bis vor ca. 2 Jahren waren im Plangebiet gro3flachige Baumérkte an 3 Standorten vorhanden.
Durch die Verlagerung bzw. Aufgabe von 2 Markten sind hier Gewerbeflachen frei geworden,
auf die nun Einzelhandelsnutzungen drangen, mit Sortimenten, die an diesem Standort nicht
mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept und den stadtischen Planungszielen vereinbar sind.
Die gut durch den Individualverkehr erschlossene Lage sowie die bisherige Nutzung durch
grol¥flachigen Einzelhandel haben verschiedene Unternehmen veranlasst, ihr Interesse an
diesen Flachen zu bekunden, um hier grof3flachigen Einzelhandel mit den verschiedensten
Sortimenten zu planen.

Die stadtebaulichen Auswirkungen von Einzelhandelsbetrieben in diesem Bereich stehen je-
doch im Widerspruch zur angestrebten Raum- und Siedlungsstruktur. Zu den Auswirkungen
gehoren:

die extensive Flacheninanspruchnahme an nicht integrierten, vorrangig auf den Kfz-Verkehr
ausgerichteten Standorten,

Bildung von zentrengefédhrdenden Fachmarktagglomerationen,

Angebot von innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der gewachsenen Zentrums- und
Marktbereiche,

Schwéchung der Nahversorgungsstrukturen in den Stadt- und Ortsteilen (z.B. Oberricklin-
gen und Mihlenberg).

Die Stadt Hannover hat sich in den letzten Jahren immer wieder mit den Fragen des Einzel-
handels befasst. Die erarbeiteten Ziele haben heute noch ihre Giltigkeit. Grundlage ist das
Rahmenkonzept fur Einzelhandel in der Stadt Hannover aus dem Jahr 1985, welches durch
das Rahmenkonzept fir Fachmarktstandorte 1992, das Konzept fur grof3flachige, flachenex-
tensive Fachmarkte 1996 und zuletzt durch das ,Nahversorgungskonzept fir die Landes-
hauptstadt Hannover“ der Firma Cima in 2003 aktualisiert wurde. Die Zielaussagen kénnen wie
folgt zusammengefasst werden:
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Die wohnungsnahe Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs soll in den Stadttei-
len durch Stitzung der Nachbarschaftsladen und der lokalen Einkaufsbereiche erhalten
werden.

Die Attraktivitdt und zentrale Funktion der Innenstadt fir Hannover und fiir das Umland soll
erhalten und verbessert werden.

Kraftfahrzeugverkehr soll durch ortsnahe Angebote vermieden werden. Standorte fur den
Einzelhandel sollen am 6ffentlichen Personennahverkehr orientiert sein.

Das Konzept fur groR3flachige, flachenextensive Fachmarkte fordert u.a. den

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten, da Hannover
nicht allein auf den Dienstleistungssektor setzen kann. Es werden auch Arbeitsplatze im
produzierenden Sektor bendétigt. Er ist zugleich die Basis auf der sich der Dienstleistungs-
sektor erst entfalten kann. An Standorten an denen der Einzelhandel Ful3 gefasst hat, ver-
schlechtern sich die Chancen fur Produktionsbetriebe durch hohere Preise bei Grundsti-
cken, Pachten und Mieten.

Diese Ziele sind auch Bestandteil der Leitlinien fir die Nahversorgung, die 2003 vom Rat der
Stadt beschlossen wurden.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der gut an den Individualverkehr angeschlossen ist, vom
OPNV jedoch nur durch zwei Buslinien bedient wird. Es handelt sich daher auch nicht um einen
integrierten Standort. Ziel der Stadt ist es aber, den Autoverkehr sowie die damit verbundenen
Emissionen gering zu halten und die Einkaufsstandorte auf integrierte Lagen zu leiten.

Leerstehende Gewerbehallen und freie Grundstticke in Gewerbegebieten sind aufgrund ihrer
GroRRe und der damit einhergehenden Flexibilitat, von groRem Interesse fur den Einzelhandel,
der sich hier zu gréRReren Einheiten entwickeln kann. Von daher kann es auch unterhalb der
Schwelle zur GrofR¥flachigkeit leicht zur ungewollten Agglomeration von Einzelhandelsangeboten
kommen. Diese kdnnen in ihrer Koppelung durch Kaufkraftabzug insbesondere den Bestand
von Nebenzentren gefahrden. Vor allem durch die Kombination von Lebensmitteln mit anderen
zentrenrelevanten Gutern und den Randsortimenten der flachenextensiven Betriebe kann es zu
Existenz gefahrdenden Entwicklungen fiur die Nebenzentren fihren. Weiter fihrt die vom
Einzelhandel haufig ausgehende Eigendynamik dazu, dass das betroffene Gewerbegebiet
durch die Sogwirkung des Einzelhandels in Verbindung mit einem steigenden Grundstiicks-
preisniveau an Attraktivitat fur gewerbliche Nutzungen verliert. Angesichts der knappen GE/GI-
Reserven im hannoverschen Stadtgebiet, die auch nicht erweiterbar sind, sollen funktionsfahige
Gewerbegebiete, die dartiber hinaus Uber einen Bahnanschluss verfligen, erhalten und weit-
gehend von Einzelhandel freigehalten werden.

In diesem Zusammenhang sollen konzeptionelle Grundlagen aus dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm zum Schutz der gewachsenen Zentrenstruktur hier umgesetzt werden. Das
regionale Raumordnungsprogramm stellt im Plangebiet weder einen Standortbereich noch ei-
nen Erganzungsbereich dar, jedoch 3 Einzelstandorte fur gro3flachige Einzelhandelsnutzungen
(Baumarkte), die keine negativen Auswirkungen auf die benachbarten Nebenzentren haben
und die sich aufgrund ihrer Grof3flachigkeit nicht anderweitig integrieren lassen. Bei diesen
Einzelhandelsstandorten wurde den seinerzeit vorhandenen Fachmaérkten im Sinne einer
Bestandssicherung Rechnung getragen. Zwei dieser Marktstandorte wurden zwischenzeitlich
jedoch aufgegeben, so dass ihre Darstellung im Regionalen Raumordnungsprogramm ent-
behrlich geworden ist.

Im Nahversorgungskonzept fur die Landeshauptstadt Hannover vom August 2002 (CIMA) wird
kein Bedarf fur weitere Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich gesehen, weiter wird emp-
fohlen hier den Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuzulassen. Wie bereits aus-
gefuhrt, wirde jedes weitere Einzelhandelsvorhaben, insbesondere Nahversorgungsmarkte, die
Versorgung in den angrenzenden Verdichtungsbereichen (z.B. Mihlenberg Zentrum und
Linden Deisterstral3e sowie Schwarzer Bar) geféahrden.

Auch die Zulassigkeit von grof3flachigen flachenextensiven Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbe und Mischgebieten ist raumordnerisch prob-
lematisch, insbesondere bei den hier vorhandenen FlachengroRen. Bei einer generellen Frei-
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gabe fehlt jeglicher raumordnerischer Einfluss auf die Anzahl, die Art der Betriebe sowie auf
den Umfang der Sortimente und hier insbesondere auf die innenstadtrelevanten Randsorti-
mente. Die Erfahrung zeigt, dass auch ein nicht innenstadtrelevantes Kernsortiment aufgrund
der zentrenrelevanten Randsortimente erhebliche Auswirkungen auf die Innenstadte und
Stadtteilzentren haben kann. Die im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses urspringlich ge-
plante Ausnahmeregelung fur flachenextensive Sortimente soll daher nicht mehr Bestandteil
der neuen Regelung werden.

Um die kiinftige Nutzung der frei gewordenen Flachen in einem kontrollierbaren Verfahren zu
steuern, sollen die zukinftigen Festsetzungen Einzelhandel grundsétzlich ausschliel3en.

Der Verkauf an Endverbraucher, der in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der
Ver- und Bearbeitung von Gutern einschlie3lich Reparatur- und Serviceleistungen in Verbin-
dung steht, soll als Ausnahme zulassig sein. Mit dieser Regelung kann flexibel reagiert werden
bei entsprechenden gewerbegebietstypischen Betrieben, die - insbesondere im Hinblick auf das
Vertrauen auf das zurzeit vorhandene Planungsrecht- auch an Endverbraucher verkaufen
konnen.

Die bisherige Mdglichkeit Einzelhandel zu betreiben wurde im Plangebiet nur punktuell in An-
spruch genommen; die Betriebe werden im Folgenden konkret behandelt. Im Ubrigen ist das
Planungsrecht hier alter als 7 Jahre. Nach Ablauf dieser Frist kbnnen Entschéadigungen auf-
grund der Anderung des Planungsrechtes nur fiir Eingriffe in die ausgeiibte Nutzung verlangt
werden.

Fur den Lebensmittelmarkt an der Bornumer Stral3e gelten bereits seit 1984 die Grundsatze
des Bestandsschutzes, da er aufgrund seiner Grol3e deutlich Gber den in der BauNVO von
1977 im 811 Abs. 3 genannten Grof3e von 1500 m2 Bruttogeschossflache liegt. Er ist seit Jahr-
zehnten in Betrieb und der einzige nicht integrierte Lebensmittelmarkt im Stadtbezirk Ricklin-
gen. Der im Rahmen des Cima-Gutachten ermittelte Uberproportionale Kaufkraftzufluss fir den
Stadtteil Bornum ist allein auf diesen Markt zurtickzufuhren, was aber zu Lasten der an-
grenzenden Verdichtungsgebiete (Muhlenberg, Oberricklingen, Linden-Sid und Badenstedt)
geht, fur die ein Kaufkraftabfluss zu verzeichnen ist. Mit einer Bruttogeschossflache von ins-
gesamt Uber 6000 mz2, die neben dem genannten Lebensmittelmarkt auch 3 angegliederte
Einzelhandelsbetriebe mit ergdnzenden Sortimenten (Getranke, Schuhe, Bekleidung) umfasst,
hat dieser Markt fur einen Vollversorger eine mehr als ausreichende GréR3e. In dem Rahmen
der 0.g. genehmigten GroRenordnung kann dieser Markt zuktinftig modernisiert oder auch
umgebaut werden. Von daher besteht nach wie vor ausreichend Spielraum, um sich auch ohne
Erweiterungen von Verkaufsflachen den wandelnden Anforderungen im Einzelhandel anpassen
zu kénnen. Die Ausiibung der vorhandenen Nutzung wird durch die Anderung des Baurechts
nicht wesentlich beeintrachtigt.

Hier eine Ausnahme bezuglich der Zulassigkeit von Einzelhandel zu machen wiirde den oben
genannten stadtischen Konzepten widersprechen. Auch aufgrund der bereits erwdhnten Ziele
der Raumordnung kann fur diese Einzelhandelsnutzung in dieser Gré3e und Konstellation kein
Baurecht geschaffen werden.

Die drei 0. gen. Baumarktstandorte hatten bereits bei dem derzeit geltenden Planungsrecht le-
diglich Bestandsschutz. Auch fir aufgegebene Einzelhandelsnutzungen gelten die Grundsatze
des Bestandschutzes noch fir eine gewisse Zeit weiter. Zwei dieser Baumarktstandorte wurden
vor ca. 3 Jahren aufgegeben. Einer dieser Standorte hat bereits eine neue einem Gewer-
begebiet entsprechende Nachnutzung erhalten, fir den anderen noch freien Standort hat sich
nach diesem Zeitraum der Bestandsschutz erledigt; offenkundig besteht kein Interesse an einer
weiteren Baumarktnutzung.

Am 3. Baumarkt-Standort ist das Grundstiick weitestgehend ausgenutzt; Erweiterungsmag-
lichkeiten sind mangels Flachen nicht zu erkennen. Fir den Baumarkt gelten, wie oben bereits
ausgefihrt, die Grundsatze des Bestandschutzes wie bisher. In die ausgetibte Nutzung wird
dadurch nicht eingegriffen.

An den bisherigen Standorten kénnen sich Baumarkte in den heute tblichen GroRenverhalt-
nissen (tber 10.000 m?) nicht adaquat weiterentwickeln.
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Der zeichnerische Teil dieses B-Planes wird bei diesem Anderungsverfahren nicht verandert. Er
soll in Zusammenhang mit der aktuellen Baunutzungsverordnung gelten.

2.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist fur die vorgenannten gewerblichen Nutzungen ausreichend erschlossen. Die
Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallen (Bornumer Stral3e und Blckeburger Allee) sind Uber die
Nenndorfer Chaussee, "Am GroBmarkt" und "Am Tdnniesberg"”, die ebenfalls ausreichend
dimensioniert sind, auf kurzem Wege zu erreichen. Im Einmindungsbereich der Nenndorfer
Chaussee auf die Bornumer Stral3e befindet sich eine Bushaltestelle.

Leitungen und Kanéale sind in den 6ffentlichen Stral3en vorhanden.

2 Umweltvertraglichkeit
2.1 Naturschutz

Die Anderung des Planungsrechtes hat auf Natur und Landschaft keine Auswirkungen. Es
werden nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

Eingriffe in den Naturhaushalt sind nicht zu erwarten, da schon der rechtskraftige Bebauungs-
plan die Ausweisung von Bauflachen mit einer GRZ von 0,6 vorsah. Diese Ausnutzungsziffer
sowie die Uberbaubare Grundsticksflache soll nicht verandert werden.

2.2 Altlasten und Verdachtsflachen

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich eine groRe Zahl von Verdachtsflachen sowie
Schadensfélle und eine Altablagerung. Eine solche Situation ist fur langjahrige Industrie- und
Gewerbegebiete typisch. Fur das Ziel dieses Bebauungsplanes ,Einschréankung von Einzel-
handel” kann von der Erkundung von Verdachtsflachen im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens abgesehen werden. Im Baugenehmigungsverfahren muss im Einzelnen dem Ver-
dacht auf schon bekannten Bodenbelastungen bzw. Kontaminationen nachgegangen werden.
Das gilt ebenso, wenn Versickerung von Regenwasser auf diesen Flachen geplant werden soll.

3 Kosten
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

Begrindung des Entwurfes Der Rat der Landeshauptstadt
aufgestellt Hannover hat der Begriindung

des Entwurfes am
Fachbereich Planen und zugestimmt.

Stadtentwicklung 61.12

(Heesch)
Fachbereichsleiter 61.12, 13.01.05



