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7. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 fiir die Region Hannover - Begriindung/Erlauterung zur Beschreibenden Darstellung

1. Einleitung

Die Gemeinde Isernhagen hat mit Schreiben vom 24. Mai 2004 bei der Region Hannover
einen Antrag auf Einleitung eines vereinfachten Anderungsverfahrens geméaR § 9 Abs. 2
NROG gestellt. Die Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 (RROP '96)
in einem vereinfachten Verfahren gemaf § 9 Abs. 2 NROG ist erforderlich, um eine Ver-
einbarkeit der von der Gemeinde Isernhagen beabsichtigten Planung im Fachmarktzentrum
Lahe-Altwarmbiichen mit den Zielen der Raumordnung herzustellen. Derzeit widerspricht
die Planung der im Regionalen Einzelhandelskonzept fir den herausgehobenen Fach-
marktstandort Lahe-Altwarmbiichen festgelegten Zielen der Raumordnung.

Der Regionsausschuss der Region Hannover hat in seiner Sitzung am 22.06.2004 die Ein-
leitung der 7. Anderung des RROP '96 zwecks Zielergdnzung fir das Fachmarktzentrum
Lahe-Altwarmbichen (Ziel 1.6.1-06) beschlossen.

2. Beabsichtigte Planung

Der Bereich des Einkaufszentrums Altwarmbiichen mit real und dem ehemaligen Mébelhaus
Unger befindet sich im Eigentum der Firma Krieger Projekt Altwarmbichen GmbH & Co. (im
Folgenden Fa. Krieger abgekirzt).

Die Fa. Krieger beabsichtigt folgende Planung im Einkaufszentrum Altwarmbichen durch-
zufthren:

e Abriss des alten Moébelhauses (Unger), der Waschstrake, der Tankstelle, des
Reifendienstes, des Sportmarktes,

e Errichtung eines neuen Mdbelhauses mit Dachparkplatz mit ca. 40.000 gm Verkaufsfla-
che,

e Erweiterung des vorhandenen Fachmarktzentrums zwischen vorhandenem Eingang und
neu zu errichtendem Mdbelhaus durch den Bau einer eingeschossigen Verbindungs-
mall. In der EKZ-Erweiterung soll der abzureifRende Sportmarkt wieder angesiedelt
werden,

e Verlegung der Tankstelle von der Opelstrale zum Getrdnkemarkt,

e Architektonische Reparatur der vorhandenen Fassade in der OpelstraBe.

Insgesamt sollen so ein Mdbeleinrichtungshaus fir Mobel und Heimtextilien mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 40.000 qm sowie Verkaufseinrichtungen mit 23.000 gm Verkaufs-
flache fir frei bestimmbare Sortimente entstehen.

3. Derzeitiger Planungs- und Nutzungsstand

"Das Einkaufszentrum Altwarmblchen erstreckt sich auf Hannoveraner und Isernhagener
Gebiet. Es bestehen folgende rechtskraftige Bebauungsplane:

e Firden Isernhagener Teil: Bebauungsplan Nr. 2/149 "Westlich Opelstrafie"
Dieser Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet (SO) "Einkaufszentrum" fiir groRflachige

Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 34.000 qm fest. Festset-
zungen zu Sortimentsbeschrankungen enthéalt dieser Bebauungsplan nicht.
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e Fiir den Hannoveraner Teil: Bebauungsplan Nr. 1369
"Gewerbe- und Sondergebiet Varrelheide"

Dieser Bebauungsplan enthalt die Festsetzung Sondergebiet (SO) "Einkaufszentrum"
mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 10.000 gm. Festsetzungen iiber Sortiments-
beschrankungen enthalt dieser Bebauungsplan ebenfalls nicht.

Insgesamt ist nach den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen in dem Einkaufszentrum
eine Verkaufsflache von insgesamt 44.000 gm ohne Sortimentsbeschrankung zuléssig.

Der tatsachlich vorhandene und genutzte bauliche Bestand de Einkaufszentrums belduft
sich nach Angabe der Gemeinde Isernhagen derzeit auf ca. 21.700 gm Verkaufsflache, da-
von ca. 7.400 gm VKF (real) auf hannoverschem Gebiet und ca. 14.300 VKF (real, Saturn,
Toys'R'Us, Deichmann) auf Isernhagener Gebiet. Nach den geltenden Planfestsetzungen
sind somit noch weitere rd. 22.000 gm VKF ohne Sortimentsbeschrankung zulassig.

Das geplante Projekt ist derzeit nach den Festsetzungen der Bebauungspléane nicht zulds-
sig, insbesondere da die zulassige Flache durch den Mébelmarkt Gberschritten wiirde.

Die Fa. Krieger erklarte sich bereit, auf die Verwirklichung von Teilen der Verkaufsflachen
ohne Sortimentsbeschrankung (innenstadtschadlich) zu verzichten, wenn ihr bei der Ver-
kaufsflachengréBe fir Mobel und Heimtextilien (relativ unschadlich) Zugestandnisse ge-
macht wirden, d.h. heit konkret eine Erhéhung der Gesamtverkaufsflache um 20.000 gm,
um ein Mébelhaus mit max. 40.000 gm Verkaufsflache errichten zu kdnnen. In den folgen-
den Abstimmungsgesprachen zwischen Investor, Gemeinde Isernhagen, Landeshauptstadt
Hannover und Region Hannover konnte schlieBlich ein Kompromiss erzielt werden, der un-
ter Punkt 5 n&her erldutert wird.

4. Derzeitiges Ziel D 1.6.1 Abschnitt 06 RROP '96 fiir den herausgehobenen Fach-
marktstandort Lahe-Altwarmbiichen

Die beabsichtigte Planung ist derzeit nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar, weil
das Ziel D 1.6.1-06 Regionales Raumordnungsprogramm 1996, 4. Anderung vom
24.10.2001, fiir das Fachmarktzentrum Lahe-Altwarmbiichen festlegt:

"Das Fachmarktzentrum Lahe-Altwarmblichen hat sich in den vergangenen
Jahrzehnten weitgehend ungeplant zu dem bei weitem bedeutendsten Fach-
marktstandort der Region entwickelt. Zum Schutz der Innenstadte ist eine un-
kontrollierte Entwicklung dieses Standortes zu verhindern. Dies bedeutet vor
allem, dass die raumliche Erweiterung dieses Standortbereichs ber den in der
zeichnerischen Darstellung festgelegten Bereich hinaus unzuldssig und die
Umstrukturierung der angrenzenden Gewerbegebiete fiir Zwecke des Handels
zu verhindern ist. Da das Fachmarktzentrum Lahe-Altwarmbichen den Druck
zur Entwicklung weiterer vergleichbarer Standorte in der Region Hannover ver-
mindert, sind innerhalb des festgelegten Standortbereichs die Anpassung der
baulichen Struktur sowie vertragliche Erweiterungen und kontrollierte Neuan-
siedlungen méglich. Vertraglich ist eine Zunahme der vorhandenen Verkaufs-
flache pro Betrieb um bis zu 10 %, jedoch nicht mehr als 10.000 gm insgesamt
am Standort Lahe-Altwarmbiichen. Bei der Darstellung neuer Sondergebiete ist
jedoch eine Einzelfallprifung der unteren Landesplanungsbehérde erforder-
lich."
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Bei Erh6hung der Gesamtverkaufsflache um 20.000 qm Verkaufsflache (d.h. von 44.000 gm
auf 64.000 gqm Verkaufsflache) ist folglich eine Anderung des RROP '96 erforderlich, da
nach dem Ziel D 1.6.1-06 RROP '96 lediglich eine Zunahme der vorhandenen Verkaufsfla-
che pro Betrieb um bis zu 10 %, jedoch nicht mehr als 10.000 qm Verkaufsfladche insge-
samt am Standort Lahe-Altwarmblchen zul&ssig ist.

5. Erforderliche Anderung des Regionalen Raumordnungsprogrammes 1996

Die Vereinbarkeit des Ansiedlungsvorhabens mit den Zielen der Raumordnung ist nur
durch die Anderung des Zieles D 1.6.1 Abschnitt 06 RROP '96 fiir den herausgehobenen
Fachmarktstandort Lahe-Altwarmbiichen zu erreichen.

Einem M@belhaus mit 40.000 gm Verkaufsflache im "Einkaufszentrum Altwarmbichen" kann
aus raumordnerischer Sicht im Grundsatz zugestimmt werden, da es sich hierbei um ein
nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt. Dies ist allerdings an die Voraussetzung ge-
knipft, dass im Gegenzug zu der Erhéhung der Gesamtverkaufsflache um 20.000 gm zu
Gunsten des Mobelhauses eine Reduzierung der bisher zuldssigen Verkaufsflache ohne
Sortimentsbeschrankung um entsprechende 20.000 gm (d.h. von 44.000 gm auf 24.000 qm)
erfolgt. Von den bisher offenen Sortimenten, bei denen es sich auch um hochgradig innen-
stadtrelevante Sortimente handeln, kann, kénnen in erheblichem MaRe Auswirkungen auf
die Innenstadte der Nachbarkommunen verursacht werden, die ein betrachtliches und un-
kontrollierbares Gefahrdungspotential darstellen. Daher ist die Inanspruchnahme von
40.000 gm VKF fur das Sortiment Mobel bei gleichzeitiger Reduzierung der offenen Sorti-
mente auf 24.000 VKF raumordnerisch zu befiirworten. Dafiir kann auch eine Erh6hung der
Gesamtverkaufsflache um 20.000 gm zu Gunsten des Sortiments Mdbel akzeptiert werden.
Durch die Festlegung auf dieses nicht innenstadtrelevante Sortiment kann das Gefahr-
dungspotential, das bisher von den zuldssigen offenen Sortimenten zu befiirchten ist, in
erheblichem MaRe eingedammt werden. Damit entsteht trotz Erh6hung der Gesamtver-
kaufsflache ein raumordnerischer Mehrwert, der diese Erhdhung rechtfertigt. Dies um so
mehr als in jedem Fall zusétzlich die Zulassigkeit eines Factory-Outlet-Centers (FOC) aus-
geschlossen werden soll.

In Abstimmungsgesprachen zwischen dem Investor, der Gemeinde Isernhagen, der Lan-
deshauptstadt Hannover und der Region Hannover konnte so eine "Strategie des Gebens
und Nehmens" erarbeitet werden. Faktisch kann damit eine Gesamtverkaufsflache von
64.000 gm realisiert werden, von denen 40.000 qm auf das Sortiment Mébel entfallen. Wei-
tere 24.000 gm verbleiben als offene Sortimente, von denen bereits jetzt 21.700 gm durch
das bestehende Einkaufszentrum genutzt werden.

Damit wird dem Wunsch der Gemeinde Isernhagen Rechnung getragen, die zulassigen of-
fenen Sortimente im Bebauungsplan zu sichern und diese nur im Falle der Errichtung eines
Mébelhauses (mit maximal 40.000 gm VKF) einzuschranken. Im Gegenzug dazu wird dem
besonderen Interesse der Landeshauptstadt Hannover am Ausschluss eines FOC's ent-
sprochen. Durch die Reduzierung der offenen Sortimente entsteht weiterhin ein raumord-
nerischer Mehrwert. Und nicht zuletzt kann der Investor die Realisierung eines Mdbelhau-
ses mit 40.000 VKF umsetzen.

Dennoch ist aufgrund der regionalen Bedeutung des "Herausgehobenen Fachmarktstandor-
tes Lahe-Altwarmbiichen" auch der Konsens mit den Nachbarkommunen zu suchen. Um die
Auswirkungen des Vorhabens auf die benachbarten Zentralen Orte abzuschatzen und um
das im Rahmen der Bebauungsplananderungen erforderliche Abwagungsmaterial in die
Planung einzustellen, wurde von der Fa. Krieger ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag ge-
geben.




7. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 fiir die Region Hannover - Begriindung/Erlauterung zur Beschreibenden Darstellung

Das Einzelhandelsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Kernsortiment Mébel Umver-
teilungsquoten von im Durchschnitt 7,51 - 7,75 % zu erwarten sind. Der kritische Wert von
10 % wird damit unterschritten. Auch die Werte fiir jede einzelne untersuchte Stadt liegen
unterhalb dieses in der Rechtsprechung haufig zitierten Schwellenwertes. In Burgwedel
und Garbsen werden mit 8,36 - 8,62 % bzw. 9,34 - 9,50 % recht hohe rechnerische Umver-
teilungsquoten im Segment Mobel erreicht, die durch die Konkurrenz zu typenahnlichen
Wettbewerbern (IKEA bzw. Mobel Hesse) zu erklaren sind. Der Gutachter schatzt diese
Umverteilungsquoten zwar als relevant, aber in einer gesunden Wettbewerbslandschaft als
absolut verkraftbar ein. Bei den weiteren untersuchten Sortimenten (insbesondere den in-
nenstadtrelevanten Warengruppen) werden die Umverteilungsquoten als marginal einge-
stuft.

Da aus den genannten Griinden einem Mdébelhaus mit 40.000 gm Verkaufsflache im "Ein-
kaufszentrum Altwarmbichen" aus raumordnerischer Sicht im Grundsatz und unter den im
neuen, erganzten Zieltext fiir das Fachmarktzentrum Lahe-Altwarmblichen genannten Vor-
aussetzungen zugestimmt werden kann, ist eine Erganzung des Zieles D 1.6.1-06 in einem
formlichen Anderungsverfahren gema® § 9 NROG raumordnerisch zu befiirworten. Die
neue, erganzte Zielformulierung ist in der gednderten Beschreibenden Darstellung abge-
druckt. Weil es sich im vorliegenden Fall um eine eng begrenzte Planung handelt, kann die
Erganzung des Zieles in einem vereinfachten Anderungsverfahren gemaR § 9 Abs. 2 NROG
durchgefiihrt werden.

6. Erforderliche Bebauungsplandnderungen

Um das Ansiedlungsvorhaben zu ermdglichen, ist neben der Anderung des RROP auch die
Anderung der Bebauungspléane erforderlich. Daher soll im Bereich des bisherigen Ein-
kaufszentrums, verteilt auf die Hannoveraner und Isernhagener Flachen, kinftig eine Ver-
kaufsflache von insgesamt 64.000 gm mdglich sein. Von diesen Flachen befinden sich
12.500 gm auf Hannoveraner Gebiet und 51.500 gm auf Isernhagener Gebiet.

In Abstimmungsgesprachen zwischen dem Investor, der Gemeinde Isernhagen, der Lan-
deshauptstadt Hannover und der Region Hannover wurde im Sinne der o0.g. "Strategie des
Gebens und Nehmens" folgende spezielle Textliche Festsetzung (Kurzfassung) fir die Be-
bauungsplane entwickelt.

Zulassige Nutzungen im Sondergebiet (SO) "Einkaufszentrum":

= |m SO "Einkaufszentrum" sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamt-
verkaufsflache von max. 44.000 qm VKF zul&ssig (das gilt auch nach der derzeitigen
Festsetzung).

= Bei Errichtung eines Mébelmarktes wird dessen Verkaufsflache lediglich mit dem Faktor
0,5 auf die maximal zulassige Verkaufsflache angerechnet. Dies gilt jedoch nur bis zu
einer Groke des Mébelmarktes von 40.000 gm VKF (ergibt im Ergebnis + 20.000 gqm
VKF)

= Unzuldssig ist ein Factory-Outlet-Center (FOC).

Damit kann dem Wunsch der Gemeinde Isernhagen und des Investors entsprochen werden,
die heute schon gegebene Nutzungsmdglichkeit von 44.000 gm VKF ohne Sortimentsbe-
schrankung grundséatzlich zu erhalten. Fir den Fall der Errichtung eines Mébelmarktes wird
dem Investor sogar bis zu 20.000 gm VKF mehr zugestanden. Allerdings nur in dem MaRe,
in dem Flachen aus dem Kontingent der zul&ssigen Verkaufsflachen ohne Sortimentsbe-
schrankung dafiir in Anspruch genommen und damit entsprechend reduziert werden. Zum
Schutz der Innenstadte wird ein FOC ausgeschlossen; und das gilt in jedem Fall, also
auch, wenn kein Mobelmarkt errichtet wiirde.




7. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 fiir die Region Hannover - Begriindung/Erlauterung zur Beschreibenden Darstellung

Die endgiiltige Textliche Festsetzung (z.B. Verkaufsflachenaufteilung auf die beiden Be-
bauungsplane, Randsortimente, Definition eines FOC) ist im Rahmen der erforderlichen
Bebauungsplananderungen vorzunehmen. Hierzu hat es bereits erste verwaltungsseitige
Abstimmungsgesprache gegeben.

Aus regionalplanerischer Sicht und aus Sicht der Nachbarkommunen ist es weiterhin von
besonderer Wichtigkeit, dass die Textliche Festsetzung im Hinblick auf die ausschlieBliche
Zulassigkeit von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben unverandert bleibt.




