Anlage 2 zur Drucksache Nr. /2026

Begrindung
Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Bebauungsplan Nr. 1883
- Geha Carré -

uch

sl:ner
elmﬂ G)

Stadtteil: Bothfeld

Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die
Grundstlicke Sutelstralte 2 und Podbielskistralle
321 bis 333 (ungerade)

ol

|
0d.

[

M
7U3)
Jaue:

2z
e
s

il

-

ey
Ui

g <,
i
5

Weston/

Stiimpie, |
© R G

Fasenth, 5.
Wennr y):

r Buchb,§ N
_ MiihténhoF-

.. NDY =
n? 9, 3
Jarv ol oy,

Inhaltsverzeichnis: Seite

o > 0N

Zweck und stadtebauliche Ziele des Bebauungsplans
Verfahren

Ortliche und planungsrechtliche Situation
Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen

Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit
5.1. Larmschutz
5.2. Naturschutz / Artenschutz
5.3. Klimaschutz
5.4. Altlasten und Verdachtsflachen

Kosten fiir die Stadt

O OO &~ W NN



1. Zweck und stadtebauliche Ziele des Bebauungsplans

Ziel und Zweck des Verfahrens ist der Schutz des zentralen Versorgungsbereichs (kiinftig ZVB)
“SutelstralRe“ sowie des angrenzenden Grundstiicks Podbielskistrale 333. Aus diesem Grund soll
mit einer textlichen Festsetzung die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten im stadtebaulichen Kon-
text gezielt reglementiert werden, um dem stadtrdumlich bedeutsamen Quartier an der Sutel-
stral’e Ecke Podbielskistrale gerecht zu werden und es hinsichtlich seiner Funktionen als Stadt-
teilzentrum mit ZVB zu starken.

Aktueller Anlass der Planaufstellung ist ein Bauantrag fur das Grundstiick Sutelstrale 2, der eine
Nutzungsanderung von einer Einzelhandelsnutzung in ein Wettbliro zum Inhalt hat. Die ange-
fragte Nutzung ist planungsrechtlich als spielorientierte Vergnigungsstatte einzuordnen. Fir das
Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Der Bauantrag ware daher nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) — “Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu
beurteilen.

In der stadtebaulich herausgehobenen Lage im bzw. am ZVB “Sutelstralle” ist es Ziel, die vorhan-
denen Nutzungen zu sichern und zu erhalten sowie Tendenzen entgegenzuwirken, die zur Ab-
wertung des Gebiets fuhren. Die besondere Qualitat des Quartiers, die sich aus einer Nutzungs-
mischung aus Handel, Gastronomie und Dienstleistungen sowie Verwaltungsnutzungen ergibt,
erweist sich nicht nur als flexibel und tragfahig, sondern beugt auch durch ihre Attraktivitat Ten-
denzen der Verwahrlosung vor. Solchen “Trading-Down-Effekten* durch gehauftes Vorkommen
von Spielhallen und Wettbiros soll kiinftig entgegengewirkt werden.

Auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses vom 12.12.2019 wurde der Bauantrag gemaf § 15
BauGB zurlickgestellt. Die Zurtickstellung wirkte bis April 2024. Da das laufende Bebauungsplan-
verfahren Uber den Zuruckstellungszeitraum hinaus andauert, ist zur weiteren Sicherung der Pla-
nung die Veranderungssperre Nr. 126 zur Ablehnung des der Planung entgegenstehenden Bau-
gesuchs erlassen worden (Drs. 0148/2024).

In jingster Vergangenheit sind verstarkt Antrdge und Anfragen fur Wettblros zu verzeichnen,
insbesondere fiir den Bereich der sidlichen Sutelstra’e. Es steht also zu beflirchten, dass sich
hier weitere Wettbiros, Spielhallen oder ahnliche Unternehmungen ansiedeln wollen, die mit den
stadtebaulichen Zielen - Erhaltung und Entwicklung des ZVB - nicht vertraglich sind.

Allgemein verfolgt die Landeshauptstadt Hannover (kiinftig LHH) das Ziel, durch das “Vergnu-
gungsstattenkonzept fir die Landeshauptstadt Hannover® eine maf3volle Steuerung sowie punk-
tuell eine gezielte Vermeidung von Vergnlugungsstatten zu erreichen. Ein entsprechendes Kon-
zept ist im Jahr 2021 vom Rat der LHH beschlossen worden.

Auf den Standort “Geha-Carré* bezogen, soll der ZVB als attraktiver Einkaufsstandort erhalten
werden. Die Attraktivitat des Bereichs am Einkaufszentrum und dem unmittelbaren Umfeld wiirde
durch Wettbiros, Spielhallen und ahnliche Unternehmen nachhaltig beeintrachtigt. Mit den ge-
troffenen Malinahmen (s. Kapitel 4) soll eine unkontrollierte Ansiedlung dieser Nutzungen verhin-
dert werden und somit die Versorgungsfunktion des ZVB “Sutelstralle” unterstitzt werden. Fir die
weiteren Bereiche des ZVB erfolgte der Vergnugungsstattenausschluss bereits mit den Bebau-
ungsplanen Nr. 1704, Nr. 1526 1. Anderung und Nr. 1652 1. Anderung.

2. Verfahren

Aktuell existiert flr das Plangebiet kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilung er-
folgt nach § 34 BauGB. Da der aufgestellte Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9
Absatz 2b BauGB enthalt, kann die Gemeinde gemal § 13 Abs. 1 BauGB das vereinfachte Ver-
fahren anwenden, wenn die folgenden Voraussetzungen erflllt sind:

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begrindet.

¢ Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) sind nicht beeintrachtigt.
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e Es bestehen keinerlei Anhaltspunkte flir die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung schwerer Unfélle nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG).

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemak § 3
Abs. 1 BauGB soll gemaf § 13 Abs. 2 Ziffer 1 BauGB verzichtet werden.

Da lediglich textliche Festsetzungen formuliert werden, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
plans ausschlieBlich in Textform.

3. Ortliche und planungsrechtliche Situation

Bei dem Gebaudekomplex des “Geha-Carrés* handelt es sich im Wesentlichen um die ehemali-
gen Produktionsgebaude der friiheren Geha-Werke, die hier bis zur Einstellung der Produktion in
den 1990er Jahren ansassig waren. Der Gebdaudekomplex hat sich unter Anwendung der Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen des § 34 BauGB zu dem heute vorhandenen Gewerbeobjekt mit Blro-,
Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzen sowie kleinteiligen Einzelhandel im Erdgeschoss entwi-
ckelt.

Das Plangebiet befindet sich auf der Nord-Ost-Seite des Knotenpunkts Podbielskistrale / Sutel-
strale / GroRR-Buchholzer-Kirchweg und grenzt unmittelbar stidlich an das sogenannte “Emmel-
mann-Center” an, getrennt nur durch die Gleise und die Zufahrt zum Stadtbahnbetriebshof der
Ustra.

Das “Geha-Carré” ist Uber die Podbielskistrale und Sutelstralle erschlossen. Die Podbiels-
kistralRe ermdglicht einen direkten Anschluss an den Messeschnellweg in ca. 1,5 km Entfernung.
Mit der Haltestelle “Noltemeyerbricke” am Knotenpunkt besteht ein fuBlaufiger Anschluss an die
Stadtbahnlinien 3, 7 und 13, so dass der Hauptbahnhof und die Innenstadt in 12 bzw. 13 Minuten
erreicht werden kénnen.

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2016 der Region Hannover
nachrichtlich als “Vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherter Bereich® dargestellt. Ge-
maf Ziffer 2.3.01 soll die Versorgungsfunktion der zentralen Orte in allen Teilen der Region Han-
nover gesichert und gestarkt werden.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich eine gemischte Bauflache (M) dar, die
sich in Richtung Osten bis zur Strafl’e Im Heidkampe fortsetzt. Gemischte Bauflachen dienen vor-
wiegend der Unterbringung von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung. Sid-
lich folgt die als Hauptverkehrsstral’e dargestellte Podbielskistralle, die zusatzlich mit den Sym-
bolen fir Stadtbahn und U-Bahn belegt ist. Die Flachen sidlich davon sind als Wohnbauflachen
dargestellt. Nérdlich des Plangebiets folgt die Sonderbauflache Ustra, welche den Stadtbahnbe-
triebshof Bothfeld einschlieRlich Zufahrt abdeckt. Da der Bebauungsplan keine Gebietstypen nach
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans
nicht erforderlich. Dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB wird nicht widersprochen.

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor, die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bau-
vorhaben ist auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen, wonach sich Bauvorhaben in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigen miissen. Die Bebauung im dstlichen Umfeld wird durch
den Bebauungsplan Nr. 636 geregelt, der dort ein Gewerbegebiet festsetzt. Im Norden, auf die
Zufahrt zum Stadtbahnbetriebshof folgend, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1704
fir den sudlichen Teil des Einkaufszentrums “Klein-Buchholz* (“Emmelmann-Center) ein Kern-
genbiet (MK) fest.

Bei dem stralkenbegleitenden Gebaudefliigel entlang der Podbielskistrale (Hsnr. 321 bis 325,
ungerade) handelt es sich um ein Einzeldenkmal gemaR § 3 Abs. 2 NDSchG.
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Der westliche Teil des Plangebiets (Sutelstral’e 2 und Podbielskistralle 321) gehoért zum ZVB
“SutelstralRe”, der im stadtischen “Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit integriertem Nahversor-
gungskonzept fiir die Landeshauptstadt Hannover* als C-Zentrum ausgewiesen ist.

¢ Vergniigungsstattenkonzept fiir die Landeshauptstadt Hannover

Das “Vergnugungsstattenkonzept fiir die Landeshauptstadt Hannover wurde am 16.12.2021 vom
Rat (Drs. 2182/2021) beschlossen. Es formuliert unabhangig von moralischen und gesellschafts-
politischen Betrachtungen die notwendigen allgemeinen Leitlinien und Grundsatze, anhand derer
eine stadtebauliche Einschatzung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten flir den gesamten
Stadtbereich erfolgen soll. Darauf aufbauend wird eine Beurteilung der stadtraumlichen Verortung
von Gebieten vorgenommen, und es werden Aussagen dariber getroffen, welche Arten von Ver-
gnlgungsstatten planerisch vorstellbar, ausnahmsweise planerisch vorstellbar oder nicht er-
wunscht sind, um eine geordnete Entwicklung sicherstellen zu konnen.

Ziel des “Vergnugungsstattenkonzepts fir die Landeshauptstadt Hannover* ist es, entsprechend
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB einen gesamtstadtischen Orientierungsrahmen fir die raumliche Ent-
wicklung dieser Nutzungsart vorzugeben. Dies beinhaltet, Vergnigungsstatten an nicht ge-
winschten Standorten auszuschlie3en, sie jedoch an Standorten, die aus stadtebaulicher Sicht
als weniger sensibel eingestuft werden, zuzulassen und ihnen damit eine angemessene Entwick-
lungsmadglichkeit zu eréffnen. Es gilt, schadliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
der LHH durch Erweiterung bestehender bzw. die Ansiedlung neuer Vergnigungsstatten auszu-
schliel3en.

Dabei steht die nahere Betrachtung besonders nachgefragter Rdume in engem Zusammenhang
mit dem zeitgleich fortgeschriebenen “Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit integriertem Nah-
versorgungskonzept fir die Landeshauptstadt Hannover* (Ratsbeschluss am 16.12.2021) und
dem Gewerbeflachenkonzept der LHH. Die hier auftretenden Flachenkonkurrenzen und die Aus-
wirkungen der Nutzungen aufeinander erfordern eine kombinierte Betrachtung der stadtischen
Teilrdume.

Innerhalb der im glltigen Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2021 als A- bis C-Zentren ein-
gestuften Bereiche ist bei der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten eine Differenzierung zwischen
den verschiedenen Nutzungstypen geboten, da die einzelnen Typen unterschiedliche Wirkungen
auf ihr Umfeld ausliben und somit unterschiedliche stadtebauliche Auswirkungen haben kénnen.
Das Vergnugungsstattenkonzept fasst die Art der Vergnigungsstatte in drei thematische Katego-
rien zusammen:

e Spiel: Spielhallen, Spielbanken, Wettblros.
o Freizeit/Kultur: Discotheken / Tanzlokale, Multiplexkinos, Varietés, Festhallen.
e Erotik: Striptease-Lokale, Swingerclubs, Sex-Kinos, Videopeepshows, Sex-

shops mit Videokabinen.
Die Auflistung ist nicht abschlieRend.

4. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen

Vor dem Hintergrund der stetigen Zunahme an Baugesuchen flr die Errichtung, Ansiedlung und
Erweiterung von Vergnligungsstatten und der auch inhaltlich dynamischen Entwicklung der Bran-
che besteht fiir die LHH - wie in vielen anderen Kommunen Deutschlands auch - verstarkter Hand-
lungsbedarf, steuernd einzugreifen.

e Ziele und Festsetzungen

Fir das Grundstiick Sutelstralle 2 liegt ein Antrag auf Nutzungsanderung einer Einzelhandelsfla-
che in ein Wettburo vor. Wettbiros sind im Gegensatz zu den klassischen Wettannahmestellen
(z.B. Toto Lotto) klar den Vergnigungsstatten (Kategorie: Spiel) zuzuordnen. Diese geplante Nut-
zungsanderung kollidiert mit den Zielen sowohl des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, als auch
mit denen des Vergnlgungsstattenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover. Im glltigen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover von 2021 ist die Standortkategorie
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fur den ZVB “SutelstralRe” als C-Zentrum deklariert, die auf den jeweiligen Stadtbezirk ausgerichtet
sein sollen, mit einem umfassenden Angebot an Gutern des periodischen und des aperiodischen
Bedarfs. Daraus leitet sich ein besonderer Anspruch an vielseitige Einzelhandelsstrukturen ab.
Dieser muss geschutzt werden.

Vor dem Hintergrund der Bemihungen, die Nutzungsvielfalt im Plangebiet zu sichern, sollen spiel-
orientierte Vergnugungsstatten nicht zulassig sein. Daher wird fir den Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung festgesetzt, dass Vergnligungsstatten aus dem Bereich Spiel und aus dem
Bereich Erotik nicht zulassig sind (§ 2 textliche Festsetzungen der Satzung).

Die genannten Nutzungen flhren oftmals zu einem Verdrangungswettbewerb (Verschiebung des
Bodenpreisgefliges) mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie anderen Nutzungen,
wodurch es zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt und sogenannten “Trading-Down-Effek-
ten“ kommen kann. Mit den geplanten Betrieben lassen sich erfahrungsgemall héhere Umsatze
generieren, so dass entsprechend héhere Miet- und Kaufpreise die Folge sein kdnnen. Das kann
wiederum den Bodenpreis verandern und letztendlich die Verdrangung vorhandener Nutzungen
wie Ladengeschafte und Dienstleister zur Folge haben. Mit der MalRnahme eines Vergniigungs-
stattenausschlusses sollen negative Auswirkungen auf die Nutzungsvielfalt eingedammt werden.
Eine Haufung dieser gewerblichen Betriebe kann zudem das Image des Gebiets nachhaltig be-
einflussen und méglicherweise zu einer Umstrukturierung flihren, die sich sowohl fir das Plange-
biet und auch auf die Umgebung stadtebaulich negativ auswirken kénnte und deshalb nicht ge-
wollt ist.

Problematisch sind weiterhin der eingeschrankte Besucherkreis bzw. die eingeschrankte Ziel-
gruppe, was letztendlich zu fehlender Akzeptanz in der Bevdlkerung, sozialen Konflikten sowie
Segration vor Ort fiihren kann. Wettburos, Spielhallen und Sex-Kinos setzen oftmals andere Wer-
beformate ein. Haufig sind die Schaufenster (aus Diskretionsgriinden) zugeklebt. Zudem kommt
vermehrt eine aggressive Werbung zur Anwendung, so dass das Erscheinungsbild der Erdge-
schosszone beeintrachtigt wird. Eine offene und ansprechende Schaufenstergestaltung, bei wel-
cher Ware prasentiert wird und die zum Flanieren und Verweilen einladt, ist nicht mehr gegeben.

Wie bereits im Kapitel 1 und 3 beschrieben, liegt das Plangebiet in einer stadtebaulich herausge-
hobenen Lage im und am ZVB “Sutelstral3e”. Dies erfordert einen behutsamen Umgang mit die-
sem Areal. Die bereits beschriebenen Werbeformate stehen in klarem Konflikt dazu und rechtfer-
tigen daher eine entsprechende Nutzungseinschrankung bezlglich der Ansiedlung von weiteren
Betrieben mit Storpotenzialen.

Die Vergnigungsstatten aus dem Bereich Freizeit / Kultur hingegen sollen, dem Vergnliigungs-
stattenkonzept folgend, ausnahmsweise zulassig sein. Mit dieser Steuerung sollen unpassende
Agglomerationseffekte verhindert werden. Die Zulassung einer Ausnahme muss im Genehmi-
gungsverfahren in jedem Einzelfall geprift werden, zum Beispiel auf das Kriterium Gebietsver-
traglichkeit. Grundsatzlich werden Vergnigungsstatten aus der Gruppe Freizeit / Kultur als ergan-
zende Nutzungen gesehen, die zur Belebung der Zentren beitragen kénnen.

Mit den getroffenen MalRnahmen soll der ZVB “Sutelstral3e“ sowie die sudostlich angrenzende
Umgebung geschitzt werden. Die getroffenen Nutzungseinschrankungen lassen ausreichend
Raum fir eine wirtschaftliche Nutzung angesichts des vielfaltigen noch verbleibenden Nutzungs-
spektrums. Fur weitere Flachen des ZVB erfolgte der Vergnigungsstattenausschluss bereits mit
den Bebauungsplanen Nr. 1704, Nr. 1526 1. Anderung und Nr. 1652 1. Anderung.

In der Abwagung mit den Einzelinteressen der Betreiber ist eine attraktivitatswahrende Entwick-
lung des Stadtteilzentrums “Sutelstra’e” hdher zu gewichten als das einseitige Geschaftsinte-
resse.

Im Ubrigen soll auch zukiinftig die Zulassigkeit von Bauvorhaben einzelfallbezogen aus dem um-
gebungspragenden Bestand heraus beurteilt werden. Insofern missen zukiinftige Bauvorhaben
weiterhin die Anforderungen an das Einfligungsgebot (§ 34 BauGB) erfullen.



5. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind, wie in Kapitel 2 erlautert, die Voraussetzungen fir
ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB gegeben. Das beinhaltet gemat § 13 Abs. 3
BauGB den Verzicht auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und die Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind.

Das ist fur das vorliegende Plangebiet auch nicht erforderlich, da neue Baurechte, Gber die bereits
nach § 34 BauGB zulassigen Baurechte, nicht begriindet werden. Daher sind keine Eingriffe im
Zuge der vorliegenden Planung zu erwarten. Durch den beabsichtigten Ausschluss bestimmter
Nutzungsarten sind keine Beeintrachtigungen erkennbar, die Auswirkungen auf die einzelnen zu
betrachtenden Schutzgiter haben kénnten oder die die Eignung der Flache fir den vorgesehenen
Nutzungszweck in Frage stellen wurde.

5.1. Larmschutz

Das Plangebiet ist durch Immissionen von den Verkehrsflachen Podbielskistrafle und Sutelstrale
sowie der Stadtbahnlinie 3, 7 und 13 vorbelastet. Durch den Ausschluss von Nutzungen andert
sich weder die Larmbelastung, noch die Schutzbedirftigkeit des Plangebiets.

5.2. Naturschutz / Artenschutz

Beim “Geha-Carré” handelt es sich um ein bebautes Quartier, das nahezu vollstandig versiegelt
ist, mit Ausnahme kleiner Innenhof- bzw. Vorflachen. Da nur der Ausschluss von Nutzungen fest-
gesetzt wird, sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild zu erwarten. Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Aspekte des Arten- und des
Baumschutzes sind nicht betroffen.

5.3. Klimaschutz

Die Planung wird keine Veranderungen der klimatischen Situation im Vergleich zur bisherigen
Situation herbeiflihren, da hier keine Veranderungen an der oértlich vorhandenen Bebauungssitu-
ation vorgenommen werden.

5.4. Altlasten und Verdachtsflachen

Da nur der Ausschluss von Nutzungen festgesetzt wird, kann auf eine eingehende Prifung mog-
licher Verdachtsflachen und Schadenssituationen verzichtet werden.

6. Kosten fur die Stadt
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1883 entstehen fir die LHH keine Kosten.

Begrindung des Entwurfes aufgestellt Der Verwaltungsausschuss der Landeshaupt-
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, stadt Hannover hat der Begrundung. des Ent-
wurfes am zugestimmt.

Fachbereichsleitung,
Hannover, Januar.2026

Leitender Baudirektor 61.13/05.01.2026
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