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Ziele und Zwecke der Planung

Am 10. 06. 1996 hat der Rat der Stadt das ,Marktekonzept fir die Stadt Hil-
desheim® beschlossen. In der Einleitung dazu wird ausgefuhrt: , Hildesheim
ist Oberzentrum und hat als solches die Versorgungsfunktion fiir die Gesamtregion
sicherzustellen. Die Stadt steht dabei in enger Konkurrenz zu gut erreichbaren und
starken Nachbarzentren. Die sich daraus ergebenden Chancen, Moglichkeiten aber
auch Defizite wurden 1994 in einem von der GfK-Marktforschung erstellten Mark:-
und Standortgutachten aufgezeigt. Im Grundsatz wird festgestellt, daf3 die Stellung
Hildesheims gefestigt und ausgebaut werden muf3. Als Grundvoraussetzung muf3 der
innerstddtische Einkaufsbereich optimiert werden und ein marktfiihiges Gleichge-
wicht zwischen auflen- und innenstdadrischem Einzelhandelsangebot ist zu beachten.

Das erwahnte Gutachten der GfK-Marktforschung, Nirnberg, kommt zu fol-
gendem SchluB: , Der Schaffung eines ausgewogenen und marktfihigen Einzel-
handelsangebotes zwischen Innen- und Auf3enstadt kommt eine Schliisselfunktion fiir
die weitere Entwicklung der Stadt Hildesheim sowie die Sicherung ihrer oberzentra-
len Versorgungsfunktion zu. “ (Kurzfassung des Gutachtens, S. 16) und , Die
Stadt Hildesheim muf3 in threr Versorgungsfunktion gefestigt und ausgebaut werden.
Grundvoraussetzung ist die Optimierung des innerstddtischen Einkaufsbereiches
und ein marktfdhiges Gleichgewicht zwischen aufenstadtischem und innerstadrti-
schem Einzelhandelsangebot. “ (ebd. S. 18)

Wahrend es bei der Entwicklung der Innenstadt wesentlich um qualitative
Verbesserungen und die Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes mit be-
stimmten innenstadtrelevanten Branchen und Sortimenten geht, steht bei der
Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der AuBenstadt ein erweiter-

tes Fldchenangebot fur auBenstadtrelevante Branchen und Sortimente
im Vordergrund:

»Die Chance der Auflenstadt liegt darin, sich in auPenstadtrelevanten Branchen-
gruppen und Absatzformen als Einkaufsstandort besser als bisher zu profilieren und

Jiir das gesamte Markigebiet eine starkere Magnet- und Versorgungsfunktion auszu-
 liben. Die Attraknivitit der Auflenstadt meint hier die Ausgewogenheit der innen- und

auflenstadtrelevanten Angebote zur Stiarkung der Gesamtstadt Hildesheim als Ein-

_ kaufsstandort bzw. -schwerpunkt im definierten Markigebiet. Mit den Standorten

Cheruskerring/Nordstadt und Bavenstedter Strafie sind in der Nordstadt von Hildes-
heim bereits zwei Fachmarktagglomerationen vorhanden. Zur Sicherung der poten-
tiellen Kaufkraft in der Stadt Hildesheim miissen die Angebote in den Agglomeratio-
nen des grofiflichigen Einzelhandels verbessert bzw. weiter ausgebaut werden. “

(ebd., S. 17)

Da gleichzeitig die am Standort Cheruskerring/Nordstadt angesiedelten Ein-
zelhandelsbetriebe Erweiterungsabsichten geduBert haben, wurden zur Um-
setzung der Ziele des Marktekonzeptes zunachst der Flachennutzungsplan
im Bereich des ,Standortes Cheruskerring/Nordstadt* geéndert (49. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ,Marktekonzept) und die Flachen fir
Fachmarkte und EinzelhandelsgroBbetriebe erweitert.

Durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A

+Cheruskerring” soll nunmehr ,

- sowohl in dem bestehenden und als solches verbindlich beplanten Son-
dergebiet ,Einkaufszentrum” am Cheruskerring,
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- als auch auf den hieran angrenzenden Erweiterungsflachen, die im Fla-
chennutzungsplan neu fir groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen sind,
die Zulassigkeit von Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen i. S. des Mark-
tekonzeptes der Stadt Hildesheim planungsrechtlich abschlieBend geregelt

werden.

Art, Umfang und Grundlagen der

- Bebauungsplan-Anderung

Lage und Zustand des Plangebiétes

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN
250 A liegt im ,Gewerbegebiet Mitte” etwa 1 km nordlich des Stadtzentrums
von Hildesheim.

Entsprechend der Ziele und Zwecke der Planung umfaBt das Plangebiet die
Betriebsgelande der Firma Metro AG (SB-Warenhaus ,Real”, Gartencenter
,Meisert“ und Mébelmarkt ,Unger”, insgesamt ca. 5,1 ha), der Firma Prevo
(Heimwerkermarkt, ca. 0,7 ha) und der Firma Max Bahr (Heimwerkermarkt,
ca. 0,9 ha) mit groBflachigen Einzelhandelsnutzungen und zugehorigen
Stellplatz- und Wirtschaftsflachen. Die einzigen derzeit noch nicht fur groB3-
flachigen Einzelhandel genutzten Flachen sind das Gelande eines leergefal-
lenen und inzwischen abgebrochenen Produktionsgebaudes der Firma Sen-
king mit zugehorigem Behelfsparkplatz am Cheruskerring (ca. 2,3 ha) und
die Erweiterungsflache des Max-Bahr-Baumarktes am Roémerring (ca. 1,4
ha), fur die jedoch bereits ein genehmigter Bauantrag zur Erweiterung des
Baumarktes vorliegt, sowie innerhalb des Gelandes vorhandene (private)
Verkehrsflachen (ca. 0,2 ha).

Der gesamte raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
planes HN 250 A ,Cheruskerring” umfaf3t damit ca. 10,6 ha.

Das Plangebiet ist entsprechend der bisher ausgelibten Nutzungen weitge-
hend bebaut bzw. versiegelt. Bei den vorhandenen Gebauden im Plangebiet,
die ausschlieBlich zu Einzelhandels- und zugehorigen Zwecken genutzt wer-
den, handelt es sich Uberwiegend um |-geschossige, teilweise auch lI- und
Ill- geschossige Hallengebaude mit einer Hohe von bis zu ca. 16 m. Offene
begriinte Flachen finden sich nur am auBersten nordlichen Rand des Plan-

gebietes entlang des Cheruskerringes und im Sldwesten entlang des Ro-

merrings. Im straBenbegleitenden Pflanzstreifen am Cheruskerring finden
sich auch einige Baume, darunter eine groBBkronige Platane; von einem teil-
weise dichten Gehdlzstreifen wird die StraBe Rémerring bzw. die Einmun-
dung der SenkingstraBBe in den Rémerring begleitet (bepflanzte Stra3enbd-

schungen). Innerhalb der Parkplatzflachen am Cheruskerring stehen 28 in
einem regelmaBigen Raster gepflanzte ,Parkplatzbaume®, teilweise abgéan-
gig oder in schlechtem Zustand. Daruberhinaus sind noch einzelne Baume
verstreut im Plangebiet vorhanden.




Das Plangebiet wird im Norden und Westen von den HauptverkehrsstraBen
Cheruskerring und Rémerring, im Stiden wird das Plangebiet vom Betriebs-
_geléande der Fa. Senking, das nicht Bestandteil des Plangebietes ist, und von
der SenkingstraBBe begrenzt. Nach Osten schlieBen sich weitere gewerhblich
genutzte Grundstlicke an.

Zufahrten zum Plangebiet bestehen derzeit im Norden (im Zuge der Kreu-
zung Cheruskemng/Munchewsese die Hauptzufahrt zum Gelande der Metro
AG), im Nordwesten (die Zufahrt vom Cheruskerring zum Max-Bahr-Bau-
markt) und im Suden (Anlieferung zum Gelande der Metro AG sowua Zufahrt
zum Prevo-Baumarkt von der SenkingstraBBe).

Das Plangebiet ist nahezu eben (Hohe Uber NN am Cheruskerring im Nor-
den 87,7 m, an der Senkingstraf3e im Stden 87,3 m). Die einzige starkere
Gelandebewegung ergibt sich im Sudwesten des Plangebietes, wo der Ro-
merring in Dammiage auf das Niveau der anschlieBenden Briicke Uber die
Gleisanlagen gefuhrt wird (H6he Uber NN an der Einmindung Senking-
straBe/Rémerring 93,2 m), wodurch sich Hbhenunterschiede zwischen
Dammbkrone und -fu3 von 5 bis 6 m ergeben. Die steile Béschung des Stra-
Benkorpers liegt dabei iberwiegend innerhalb des Plangebietes.

Der bislang rechtswirksame Bebauungspian HN 250 A (rechtsverbindlich seit
1986) setzt fur das bisherige Gelande der Metro AG ein ,Sondergebiet® mit
der Zweckbestimrhung ,Einkaufszentrum® fest ohne flachige oder branchen-
spezifische Beschrankung der zuléssigen Einzelhandelsnutzungen. AuBer
Einkaufszentren und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sind hier nur
noch zulédssig Wohnungen i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und Raume
fir freie Berufe i. S. d. § 13 BaunNVO bis zu 1 % der zulassigen Geschof3-
flache.

Die Ubrigen Teile des Plangebietes sind als ,Gewerbegebiete* (Gelédnde des
Prevo-Baumarktes) bzw. ,Industriegebiet” (Gelande der Firma Max Bahr und
die Gewerbebrache) festgesetzt, wobei die im Rahmen der Gewerbe- und
Industriegebiete zulassigen Nutzungen nur insofern beschrankt sind, als
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer GeschoBflache von mehr als
1.500 gm in Teilbereichen ausgeschlossen wurden.

Zum MaB der baulichen Nutzung setzt der rechtskraftige Bebauungsplan im
SO-Gebiet ,Einkaufszentrum® eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,85 bei (iberwiegend Ill zulassigen
Voligeschossen fest. Im GE-Gebiet ist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von
2,0 bei ebenfalls lll zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt, im Gl-Gebiet
eine GRZ von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 9,0. Darliber hinaus
ist im gesamten Plangebiet das MaB der baulichen Nutzung durch eine ma-
ximale Hohe von 115 m 4. NN beschrankt. Das bedeutet fur das Plangebiet

mit einer Uberwiegenden Hohe um 87 bis 88 m iber NN eine Beschrankung
der Gebaudehohen auf etwa 27 bis 28 m.

Die Uberbaubarkeit der Flachen ist durch Baugrenzen nur geringfugig einge-
schrankt (3 bis 5 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen). Ausgenommen
hiervon ist lediglich der Parkplatz des SB-Warenhauses, der durch die Fest-
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setzung von Baugrenzen als nicht Uberbaubare Flache ausgewiesen ist. Hier

ist lediglich ein kleines Baufenster mit zuldssiger I-geschossiger Bebauung

eingeschnitten.

_Innerhalb der als nicht Uberbaubar festgesetzten Parkplatzflache sind 32

Baumstandorte als zu erhaltende Baume festgesetzt. Als weiterer Baum-
standort ist die vorhandene Platane am StraBenrand des Cheruskerringes
zum Erhalt festgesetzt.

Weitere griinordnerische Festsetzungen sind nicht getroffen worden. Zwar
ist fir Flachen zum Anpflanzen oder zum Erhalt von Baumen und Strauchern
im Bebauungsplan HN 250 A durch erganzende textliche Festsetzung gere-

gelt, daB je 3 gm ein einheimischer Laubstrauch und je 150 gm ein heimi-

scher hochwerdender Laubbaum anzupflanzen sei, solche Flachen sind je-
doch nicht innerhalb des raumlichen Geltungsberelches der 2. Anderung,
sondern nur in anderen Teilen des rechtskraftigen Bebauungsplanes HN 250
A festgesetzt.

Die Flachen, die unmittelbar an das Plangebiet der 2. Anderung angrenzen,

sind durch Bebauungsplane ebenfalls verbindlich beplant:

- Die das Plangebiet umgebenden Verkehrsflachen (Cheruskerring, Romer-
ring, SenkingstraBe) sind entweder Bestandteil des Bebauungsplanes HN
250 A oder durch den Bebauungsplan HN 246 beplant;

- das an der SenkingstraBe auBBerhalb des Plangebietes gelegene Be-
triebsgrundstick der Firma Senking gehort ebenso wie die 6stlich an das
Plangebiet angrenzenden Flachen ebenfalls zum rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes HN 250 A.

Die Verkehrsflachen sind als ,StraBenverkehrsflachen” festgesetzt. Fir das

an der Senkingstraf3e gelegene Betriebsgelande der Firma Senking trifft der

Bebauungsplan HN 250 A zu Art und MaB der Nutzungen die gleichen Fest-

setzungen wie fur die Gl-Gebiete im Plangebiet der 2. Anderung. Die 6stlich

an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind als GE-Gebiete bzw. als

.Bahnanlagen“ (Industriegleis) festgesetzt.

Darstellungen des Flichennutzungsplanes

Fir die Stadt Hildesheim liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor
(wirksam seit dem 24. 11. 1979, zuletzt geandert durch die 57. Anderung
des Flachennutzungsplanes vom 11. 11. 1998), der im Osten des raumli-
chen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A
ein ,Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®, im Westen
.Gewerbliche Bauflachen® darstellt. Die Stadt Hildesheim hat am 10. 06.
1996 beschlossen, den wirksamen Flachennutzungsplan fiir mehrere Teilfla-
chen im Norden des Stadtgebietes zu &ndern (49. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ,Marktekonzept® [Feststellungsbeschiuf3 gefafBt am 11. 05.
1998]). Im Rahmen dieser Anderung des Flachennutzungsplanes werden die
innerhalb des Plangebietes gelegenen, bislang als Gewerbliche Bauflachen
dargestellten Flachen ebenfalls als ,Sondergebiet® mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® dargestelit.

s ,
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A und ihre Festsetzungen
sind daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entsprechen der
dort dargesteliten beabsichtigten EntWIckIung des Stadtgebietes von Hildes-
heim.

 Beabsichtigte Vorhaben im Plangebief und Vorgaben des

Mirktekonzeptes der Stadt Hildesheim

Die Firma Mefro AG beabsichtigt auf ihrem derzeitigen Betriebsgelande un-

_ ter Einbeziehung der angrenzenden Grundsticke des bisherigen Prevo-
Baumarktes und der Gewerbebrache eine bauliche und funktionale Neuord-

nung und Erweiterung vorzunehmen. Nach Angaben der Metro AG sind im

Einzelnen beabsichtigt:

- die Erweiterung des bestehenden, 7.900 gm Verkaufsflache umfassenden
SB-Warenhauses um 2.500 gm auf 10.400 qm Verkaufsflache (einschlief3-
lich sog. ,Shop-Zone“ und gastronomischer Einrichtungen) auf insgesamt
15.000 gm GeschoBflache,

- Abbruch des derzeit noch vorhandenen, 2.500 gm Verkaufsflache umfas-

senden Baumarktes und Neubau eines Baumarktes mit 10.000 gm Ver-
kaufsflache auf insgesamt 11.000 gm GeschoBflache, und

- Neubau eines Bekleidungsmarktes mit 3.200 gm Verkaufsflache auf

3.600 gm GeschoBfliche |
sowie den Weiterbetrieb

- des vorhandenen Gartencenters mit 1.500 gm Verkaufsﬂache auf 1.750

gm GeschoBflache, und
des vorhandenen Mobelmarkt
am GeschofBflache.

{4}

s mit 7.800 gm Verkaufsﬂache auf 10.500

Die Firma Max Bahr beabsichtigt, den bestehenden, 3.600 gm Verkaufsfla-

. che umfassenden Baumarkt um 4.100 gm auf 7.700 gm Verkaufsflache und

insgesamt 8.400 gqm GeschoBflache zu erweitern. Fir dieses Bauvor-
haben liegt bereits eine auf der Grundlage der derzeitigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes HN 250 A erteilte Baugenehmigung vor. Wéahrend des
laufenden Planverfahrens hat die Firma Max Bahr zwar ein von der geneh-
migten Bauvoranfrage abweichendes baulich-raumliches Konzept vorgelegt
nach dem nunmehr rd. 8.000 gm Verkaufsflache vorgesehen sind, die i msge—
samt beanspruchte Geschof3flache bleibt jedoch bei 8.400 gm.

Nach den raumlichen Zielvorstellungen des ,,Marktekonzept der Stadt Hil-
desheim® sollen in der AuBenstadt

- weitere Flachen fir groBflachigen Einzelhandel angeboten,

- dieses Flachenangebot und damit die grundsatzliche Zulassigkeit groBfla-

chiger Einzelhandelsnutzungen gleichzeitig an bestimmten Standorten ge-
_blndelt und '

- dadurch und durch weitere erganzende MaBnahmen die Entwicklung

stadtebaulich unvertretbarer Standorte in der AuBenstadt unterbunden
werden.
Hierdurch soll sowohl die weitere Entwicklung der Innenstadt als auch die
der AuBenstadtstandorte gesichert und gefordert werden.




»Das Marktekonzept nimmt die bisherige Entwicklung unter Beriicksichtigung még-
licher Kaufkraftpotentiale auf. Die dargestellte Beschrinkung von grofiflichigen
Einzelhandelsbetrieben und Fachmdrkten auf einen vorhandenen und einen zu ent-
wickelnden Standort ist wichtige Voraussetzung, um noch mogliche Potentiale rich-
tig zu biindeln. Dieses Konzept schafft nicht nur Planungs- und Investitionssicher-
heit, sondern unterbindet auch unnotige, in der Praxis nicht durchserzbare Boden-
preisspekulationen, die insbesondere in alten Gewerbegebieten zu erheblicher Ver-
unsicherung fiihren.“ (Marktekonzept, S. 3)

Das ,Marktekonzept der Stadt Hildesheim® enthalt darliber hinaus auch eine
nach ,auBenstadtrelevanten Sortimenten® und ,innenstadtrelevanten Sorti-
menten® differenzierte Branchenstruktur, nach der diese ,Sortimente” ent-
sprechend der Vorgaben des Gutachtens der GfK-Marktforschung den ver-
schiedenen Standorten (Innen- und AuBenstadt) zugeordnet werden.

Neben dieser grundsatzlichen Aufteilung kann die Innenstadtrelevanz im
Einzelnen jedoch auch abhéngig sein von der jeweiligen Sortimentsstruktur
bzw. der Anbietungsform. Im Marktekonzept ist dies insoweit bertlicksichtigt
als ,, ggf. nur solche innenstadtrelevante Sortimente auch auf Standorten der Aufen-
_ stadt zugelassen werden (konnen), wenn dadurch die Leistungs- und Wettbewerbsfi-
_ higkeit des Innenstadthandels nichr geschmiilert wird oder sie ausschlieflich Rand-
sortimente betreffen.“ (Marktekonzept, S. 2).

D. h. daBB neben der im Méarktekonzept vorgenommenen allgemeinen Sorti-

mentszuweisung, die grundsatzlich gilt, im Einzelfall auch andere Einzelhan-

delseinrichtungen zugelassen werden kénnen,

- wenn deren Innenstadtvertraglichkeit im jeweiligen Fall nachgewiesen
wird und ,

- diese im Rahmen der Abwagung des Einzelfalles bestéatigt wird.

Wahrend Baumarkte und Gartencenter sowie Mébelmarkte den Zielvorga-
ben des Markiekonzeptes fiir die AuBenstadt eindeutig und zweifelsfrei ent-
sprechen, weist das SB-Warenhaus sowoh! mit seinem Nahrungs- und Ge-
nuBmittel- als auch mit seinem Non-Food-Bereich Sortimente auf, die als
grundsatzlich innenstadtrelevant einzustufen sind. Das gleiche gilt fir den
beabsichtigten Bekleidungsmarkt. '

Hierbei ist zu beachten, daB der bislang rechtskraftige Bebauungsplan HN
250 A fur das derzeit von der Metro AG genutzte Gelande ein SO-Gebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ vorsieht, das hinsichtlich Bran-
chen und Sortimenten nicht, hinsichtlich der GréBen nur durch die maximal
zulassige GeschoBflache eingeschrankt ist. Daher wéren die von der Metro
AG beabsichtigten Erweiterungsvorhaben innerhalb des derzeit festgesetz-
ten SO-Gebietes ,Einkaufszentrum“ sowoh! planungsrechtlich zuldssig als
auch hinsichtlich ihres Flachenanspruches méglich: ;

* Da die zuldssige Art der Einzelhandelsnutzungen hinsichtlich
Branchen und Sortimenten derzeit nicht eingeschrankt ist, waren alle
beabsichtigten Vorhaben nach ihrer Branchenzugehérigkeit und Sorti-
mentsstruktur innerhalb des festgesetzten Sondergebietes des Bebau-
ungsplanes HN 250 A zulassig.




e« Da die zulassige GroBe der Einzelhandelsnutzungen sich aus-
schlieBlich aus den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung ergibt, ware die beabsichtigte GeschofBflache
von ca. 41.850 gm ebenfalls zulassig, da sich bei einem Geldnde von
ca. 50.600 gm innerhalb des festgesetzten Sondergebietes und einer
GFZ von 0,85 sich eine zulassige GeschofBflache von ca. 43.000 gm er-
gibt.

» Die beabsichtigten Vorhaben wéren im derzeit festgesetzten Sondergebiet
auch hinsichtlich ihres Flachenanspruches moglich. Bei einer GRZ von
0,4 ergibt sich eine zulassige uberbaubare Grundflache von ca. 20.200
q m, die innerhalb einer knapp 30.000 gm zusammenhéngend Uberbauba-
ren Flache nachzuweisen ist. Innerhalb der zusammenhangend Uberbau-
baren Flache sind durchgehend lll Vollgeschosse zulédssig. Bei voller

~ Ausnutzung der zulassigen Grundflache von 20.200 gm muf3 die Bebau-
ung durchgehend ll-geschossig erfolgen (mit einem untergeordneten
,Rest*, der innerhalb eines lIl. Geschosses realisiert werden musste). Bei
voller Ausnutzung der zulassigen |l Vollgeschosse wird nur eine Grund-
flache von knapp 14.000 gm beansprucht. Da fuir den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan die BauNVO 1977 maBgeblich ist, ergibt sich aus der
festgesetzten GRZ auch keine Beschrankung der versregelten Flachen
auBerhalb der Uberbauung. Die Anlage von Stellplatzen ist daher unein-
geschrankt moglich.

Wegen der von der | Metro AG im Zuge dieser Erweiterungen beabsnchttgten
weitgehenden Neustr uktur@rmnwmes Standortes in Hildesheim, sollen
diese Vorhaben nicht nur innerhalb des bestehenden Sondergebietes reali-
siert werden, sondern im Zuge der Neuordnung der Parkplatzflachen und der
sonstigen inneren ErschlieBung auch auf den angrenzenden Grundstiicken.

Da die von der Metro AG beabsichtigte Flachenerweiterung grundsatzlich
den Zielen des Marktekonzeptes der Stadt Hildesheim entspricht, soll unter
Wiirdigung der tatsachlich ausgeuibten Nutzungen (u. a. SB-Warenhaus) und
des Planungsbestandes fiir das bisher festgesetzte SO-Gebiet ,Einkaufs-
zentrum” eine Uberplanung des gesamten Gelandes erfolgen, die einerseits
die beabsichtigten Vorhaben erméglicht, andererseits aber auch die Zulés-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen im bislang uneingeschrankten SO-Ge-

biet ,Einkaufszentrum® hinsichtlich Art und GréBe regeln und beschrénken
soll.

D.h.im ‘wesentlic‘hen, daBB ;

. - die insgesamt fur Einzelhandelsnutzungen zulassige GeschofBflache in
dem erweiterten SO-Gebiet nicht gréBer sein wird als in dem bestehen-
den,

- der flir die Vorsorgungsstrukturen beachthche Nahrungs- und GenuBmit-

 telbereich des SB-Warenhauses auf die derzeitige GroBBe beschrankt wird

und

- der im Grundsatz innenstadtrelevante Bekleidungsmarkt nur zugelassen
wird, wenn seine Innenstadtvertraglichkeit entgegen der in der Sorti-

mentsverteilung des Marktekonzeptes enthaltenen ,Regelvermutung”
nachgewiesen wird.
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- Daruber hinaus erfolgt eine generelle Beschrankung der ,Randsortimente”
der vorhandenen und geplanten Fachmarkte.

Raumordnung und Landesplanung

Der Landkreis Hildesheimhat mit Schreiben vom 11. 11. 1998 zum Bebau-
ungsplan Stellung genommen und in seiner Eigenschaft als Untere Landes-
planungsbehérde mit Hinweis auf die Raumordnerische Beurteilung vom 20.
10. 1998 (vgl. Ziffer 4.1.3 ,Zur Innenstadt- und Raumordnungsvertraglichkeit
eines zusétzlichen Bekleidungsfachmarktes) keine VerstoBBe gegen die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung geltend gemacht.

Der vorliegende Bebauungsplan HN 250 A 2. Anderung ,,Cherukserhng“ ent-
spricht damit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zleien der Raumordnung und Lan-
desplanung :

Stiidtebauliches Konzept

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A soll die Erweiterung
von Einzelhandelsbetrieben in dem liberwiegend von groBfiachigen Einzel-
handelsgebauden und gewerblichen GroBbauten gepragten Gewerbegebiet
Mitte in der westlichen Nordstadt von Hildesheim ermoghcht werden.

Unter baulich-raumlichen Gesichtspunkten herrscht eine eher heterogene
Struktur vor, in der nur wenige Gebaude eine erkennbare stadtraumliche

_ Wirkung haben. Daher sind die StraBenverlaufe das vorrangig strukturie-

rende Element, wobei allerdings auch deren Wirkung durch unzureichende
bauliche Einfassung héaufig eingeschrankt ist.

Aus dieser vorgegebenen stadtraumlichen Situation lassen sich daher einer-
seits nur wenige baulich raumliche Bindewirkungen flr das Plangeblet ablei-
ten, andererseits soll im Zuge der baulichen Umstrukturierung eine verbes-
serte Ordnung der Raumstruktur insbesondere im Bereich der fiir die Orien-
tierung wichtigen Kreuzung Cheruskerring/Miinchewiese angestrebt werden.

Vorrangig von Bedeutung ist hierbei

* die verbesserte Aufnahme der Raumkanten im Verlauf des Cheruskerrin-
ges und des Rémerringes sowie der Kreuzung Cheruskerring/Miinchewie-
se und

» die Unterstitzung der Raumwirkung der StraBenrdume durch Einfassung
des Plangebietes durch Baumreihen und erganzende Begrunung

Fir die innere Orgamsatson des Plangebietes ist beachtlich die Weiterent-
wicklung des bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan durch Baugrenzen
vorgeschriebenen U-férmigen ,Platzes®, um den sich die Bebauung grup-
piert. Auch wenn dieser ,Platz" notwendigerweise (iberwiegend die Funktion

eines Parkplatzes haben wird, sollen auch die sonstigen Anforderungen be-
achtet werden:

* Bauliche Fassung des ,Platzes” und




4.1

4.1.1

e Erhalt bzw. Erganzung des Baumbestandes zur Unterstutzung der Raum-
qualitat des ,Platzes”.

Nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungspianeé, aber als funk-
tionale Anforderungen der ,Platz“-Gestaltung sind dartber hinaus zu beach-
ten:

» Moglichst getrennte ErschlieBung des Grundstiickes fiir Lkw (Anlieferung),

Pkw (Kunden und Beschaftigte) und FuBganger (Kunden) zur Vermeidung
von ,Kreuzungen* der unterschiedlichen Verkehrsstrome.

e Anbindung des auBeren Zuganges flir FuBganger an eine innergebietlich
moglichst ununterbrochene ,FuBgangerzone®, die alle Zugénge zu Ein-
kaufsmoglichkeiten (Gebaudezugange) und sonstige FuBwege (z. B. von
den Parkplatzflachen) miteinander verbindet.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsziele wird das im rdumlichen Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A bislang festgesetzte
»Sondergebiet” i. S. d. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum® Gbernommen und um die bislang als ,Gewerbegebiete” und ,Indu-
striegebiete” festgesetzten Flachen erweitert.

Da § 11 BauNVO jedoch lediglich eine Rahmenvorschrift ist und die Zulas-
sigkeit der jeweiligen Nutzungen nicht naher bestimmt, muf3 die Zuléssigkeit
der baulichen Nutzungen im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes naher bestimmt wer-

den.

In diesem Zuge werden die bisherigen Bestimmungen des bestehenden
Sondergebietes nicht Gbernommen, sondern neu bestimmt und konkretisiert.

Zulassige Nutzungen im Sohdergebiet »Einkaufszentrum*

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, daB innerhalb des Sondergebie-

tes ,Einkaufszentrum® zuléassig sind

- Einzelhandelsbetriebe, die durch weitere Festsetzungen des Bebauungs-
planes noch naher bestimmt werden (siehe Ziffer 4.1.2 ,Beschrankung der

 Einzelhandelsnutzungen®), V

- gastronomische Einrichtungen, die ebenfalls durch weitere Festsetzungen
des Bebauungsplanes noch naher bestimmt werden (siehe fofer 4.1.2

. ,Beschrankung der Einzelhandelsnutzungen®),

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude i. S. d. § 8 Abs 2 Nr. 2
BauNVO,

- Tankstelleni. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 3BauNVO

- Anlagen fur sporthche Zweckei. S.d.§8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
- Wohnungen i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und '
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4.1.2

- Raume fir freie Berufe bis zu 1 % der zulassigen Geschof3flache.
(siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 1) :

Das in Teilbereichen bislang durch die GE- und Gl-Gebiete vorgegebene
Nutzungsspektrum wird zwar nicht weiterverfoligt, jedoch werden durch den
zulassigen Nutzungskatalog solche Nutzungen in das Sondergebiet tiber-
nommen, wie sie in Gewerbegebieten und teilweise auch in Industriegebie-
ten zuléssig waren (Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen
und Anlagen fur sportliche Zwecke und - ausnahmsweise zuléssig - Woh-
nungen flr einen eingeschrankten Personenkreis), da diese geeignet sind,
die zulassigen Hauptnutzungen sinnvoll zu ergénzen.

Die Regelungen zur Gastronomie werden getroffen, weil in gewissem Um-
fang gastronomische Einrichtungen innerhalb von Einkaufszentren tblich
sind, diese aber hinsichtlich ihrer GroBe und Zuordnung bereits im Bebau-
ungsplan eindeutig und zweifelsfrei bestimmt werden sollen, um eventl.

,Grauzonen® bei der Genehmigungsplanung zu vermeiden.

Die beschréankte Zuléssigkeit von Raumen fur freie Berufe wird entsprechend
der Regelungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes fiir das vor-
handene Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ilbernommen.

Beschrinkung der Eihzelhandelsnutzungen

Far das Sondergebiet ist zwar die Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®
festgesetzt und Einzelhandelsnutzungen sollen auch die Hauptnutzung im
Plangebiet sein, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Abstim-

__mung mit den Zielen des Marktekonzeptes der Stadt Hildesheim bediirfen

auch die zulassigen Einzelhandelsnutzungen einer Beschrankung. In diese
festzusetzenden Beschrankung wird auch das hinsichtlich der Einzelhan-

delsnutzungen weitgehend uneingeschrankte bestehende Sondergebiet mit-
einbezogen. '

Daher setzt der Bebauungsplan sowoh! fiir den Ufnfang der Einzelhandels-

nutzungen insgesamt als auch fir einzelne Branchen und Sortimente Ober-
grenzen fest. ‘

Diese ,Grenzwerte“ werden aus folgenden Griinden nicht fiir die Verkaufs-,
sondern fur die far Einzelhandelsnutzungen zuléssige GeschoBflache fest-
gesetzt: ;
- Zum einen ist die Verkaufsflache kein planungsrechtlich bestimmter Be-
griff, der umstandslos verwendet werden kann. Aus diesem Grunde ist
auch in § 11 Abs. 3 BauNVO, in dem Einkaufszentren, groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe u. dgl. planungsrechtlich definiert sind, diese nach der
GeschoBflache und nicht nach der Verkaufsflache bestimmt (,Vermu-
- tungsgrenze® in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO). In der einschlagigen Kom-
mentierung wird daraufhingewiesen: ,In Satz 3 wurde daher die GeschoB-
flache aufgenommen, weil sich die - variable - Verkaufsflache als ein dem
Planungsrecht fremdes Element, das einer neuen planungsrechtlichen
Begriffsbestimmung bedurft hatte, fir die Aufnahme in die BauNVO nicht

eignete.” (Fickert/Fieseler, [Kommentar zur] Baunutzungsverordnung, §
11, Rn 19.2).
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Zum anderen bietet die Festsetzung der Geschof3flache auch praktische
Vorteile, da - wie vorstehend bereits angedeutet - die Verkaufsflache va-
riabel und durch unterschiedliche Abgrenzung der Verkaufsflachen und
der Nichtverkaufsflachen innerhalb der Einzelhandelseinrichtungen haufig
nicht eindeutig nachvoliziehbar ist.

Entsprechend des vorgelegten raumlichen Konzeptes der Firma Metro AG
(SO+-Gebiet) und des genehmigten Bauantrages der Firma Max Bahr (SO,-
Gebiet) werden die im Plangebiet zuléssigen Ennzelhandelsnutzungen hin-

- sichtlich ihrer GeschoBflachenobergrenzen beschrankt:

Die innerhalb des SO4-Gebietes insgesamt fir Einzelhandelsnutzungen
zulassige GeschofBflache wird auf 42.000 gm GeschofB3flache, die inner-
halb des SO»-Gebietes auf 9.000 gm GeschoBflache festgesetzt (siehe
textliche Festsetzungen § 1 Abs. 2). Die 42.000 gm GeschoBflache fir
das SO¢-Gebiet entsprechen dabei dem im bestehenden SO-Gebiet zu-
lassigen Umfang (vgl. Ziffer 2.3 ,Beabsichtigte Vorhaben im Plangebiet
und Vorgaben des Marktekonzeptes der Stadt Hildesheim®). Innerhalb
dieser Obergrenze sind Einzelhandelsnutzungen, die als nicht innenstadt-
relevant i. S. d. Marktekonzeptes definiert sind, ohne weitere Begrenzung
zulassig.

Eine Einzelhandelsnutzung, die nicht unter diese Definition fallt, aber unter
Berticksichtigung des Bestandes und der bisherigen pianungsrechthchen
Zulassigkeit det beabsichtigten Erweiterung auch weiterhin zuléssig sein
soll, ist das SB-Warenhaus (siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 3). ‘
Dieses SB-Warenhaus wird durch textliche Festsetzung sowohl definiert

hinsichtlich seines zulassigen Gesamtumfanges (15.000 gm GeschoBfla-
che), als auch hinsichtlich der innerhalb dieser GeschoBflache zulassigen
Branchen. Dies betrifft den unter Nahversorgungsaspekien besonders be-
achtlichen Nahrungs- und GenuBmittelbereich, die sog. ,Shopzone® und
die gastronomischen Einrichtungen innerhalb des SB-Warenhauses: Der
Nahrungs- und GenuBmittelbereich wird mit 6.000 gm GeschoBflache
ebenso auf den derzeit vorhandenen Umfang beschrénkt wie die

 ,Shopzone* auf 2.000 gm GeschoBflache flr Laden mit jeweils héchstens

100 gm GeschoBflache und die gastronomischen Einrichtungen auf 900
gm GeschoBflache (siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 4).

Diese festgesetzten maximalen GeschoBflachen entsprechen bei einem
Verhaltnis von 3:2 von GeschoBflache zu Verkaufsflache etwa 4.000 gm
Verkaufsflache fir den Nahrungs- und GenuBmittelbereich und etwa 1.300
gm Verkaufsflache fir die sog. ,Shop-Zone®. Durch die Einbeziehung der
Shopzone und der gastronomischen Einrichtungen in die zuléssige Ge-
schof3flache des SB-Warenhauses wird dartber hinaus gewahrieistet, dai3
solche Einrichtungen nur innerhalb des SB-Warenhauses und nicht als
raumlich selbsténdige Einrichtungen im Plangebiet zulassig sind.

Ausgenommen hiervon soll lediglich eine weitere gastronomtsche Einrich-
tung bis zu maximal 100 gm GeschoBflache sein, die auBerhalb des SB-Wa-
renhauses zusétzlich zulassig sein soll und beispielsweise einem anderen

_zulassigen Markt zugeordnet werden kann.

Die in § 1 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
festgesetzten Obergrenzen sind Regelfestsetzungen des Bebauungsplanes.
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4.1.3

-D. h. die hiernach zulassige Nutzung des SB-Warenhauses ist abschlieBend

durch den Bebauungsplan definiert.

Daruberhinaus kénnen im Plangebiet zugelassen werden :

* ein Fachmarkt mit grundsatzlich innenstadtrelevantem Sortiment bis zu
3.200 gm Verkaufsflache, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, daB
aufgrund atypischer Merkmale die Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit
der Innenstadt nicht geschmalert, und :

¢ innenstadtrelevante Sortimente innerhalb der allgemein zulassigen Fach-

markte soweit diese sich auf ,Randsortimente” zu einem nicht innenstadt-

relevanten Kernsortiment beschranken und nicht mehr als 15 % der Ge-

schofB3flache des Kernsortimentes umfassen. o
(Siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 5)

Diese Ausnahmeregelung soll einerseits ‘
* den gewiinschten Bekleidungsmarkt erméglichen, fir den vom Investor
ein Gutachten beigebracht wurde, in dem seine geringfiigigen Auswirkun-
gen auf die Innenstadt nachgewiesen werden (vgl. Ziffer 4.1.3 ,Zur Innen-
stadt- und Raumordnungsvertraglichkeit eines zusatzlichen Bekleidungs-
fachmarkies"), andererseits ,
* den Wunsch nach Erganzung des Kernsortimentes von Fachmarkten
durch typische Randsortimente bertcksichtigen.
: . :

Da die Zuléssigkeit aber in jedem Einzelfall im Rahmen der Baugenehmi-
gung in Abhangigkeit der jeweiligen GroBe des allgemein zuléssigen Fach-
marktes zu prifen und zu entscheiden ist, kann es sich bei dieser Bestim-
mung nicht um eine Regelfestsetzung, sondern lediglich um eine Ausnahme-
regelung handeln. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, daB auch unter
Wiirdigung der einzelfallbezogenen Umsténde das ausnahmsweise zulds-

__sige Randsortiment 15 % der GeschoBflache nicht tiberschreiten darf.

Da das Méarktekonzept der Stadt Hildesheim nicht unmittelbar planungrecht-
lich rechtswirksam ist, werden die im Méarktekonzept als ,innenstadtrelevant
definierten Einzelhandelssortimente” als Festsetzung in den Bebauungsplan
ubernommen (siehe textliche Festsetzung § 1 Abs. 6).

Zur Innenstadt- und Raumordnungsvertréiglichkeit eines
zusitzlichen Bekleidungsfachmarktes

Zum Nachweis sowohl der Innenstadtvertraglichkeit des beabsichtigten Be-
Kleidungsmarktes i. S. d. Méarktekonzeptes der Stadt Hildesheim als auch als
Grundlage der raumordnerischen Beurteilung des Vorhabens durch die zu-
standige Landesplanungsbehorde wurde ein Einzelhandelsgutachten erar-
beitet.

Das Einzelhandelsgutachten ,Bekleidungs-Fachmarkt Hildesheim-Senking-
straBBe - Gutachten zur stédtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keit eines Ansiedlungsvorhabens* der GWH Dr. Lademann & Partner
(Hamburg 1998) kommt auf der Grundlage eines 3.200 gm Verkaufsflache
umfassenden ,Adler-Marktes" und der Erhebung und Bewertung der Be-
standssituation im ,Marktgebiet Hildesheim* (Stadt Hildesheim und zuzu-
rechnendes Umland) zu folgenden Prognosen:
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,Das Vorhaben wird ca. 80 % seines Umsatzes aus dem derzeitigen Marktgebiet
des Hildesheimer Einzelhandels erwirtschaften. 20 % des Umsatzes kommen aus
dem diffusen Randbereich des Einzugsgebietes und erweitern das Markigebiet
der Stadt. Die Marktanteile werden einschlieflich der Stadt Hildesheim im ge-
samten Einzugsbereich niedrig liegen (durchschnittlicher Marktanteil von knapp
3,5%).“ (S. 23)

., Wihrend die Nachfrage in Hildesheim derzeit zu 80 bis 85 % gebunden wird,
wird im Marktgebiet eine Abschopfungsquote von ca. 40 bis 45 % erzielt. Die
externen Abfliisse ... lassen sich derzeit mit ca. 95 bis 105 Mio. DM beziffern.
Das Vorhaben wird aufgrund seiner Sogkraft dazu beitragen, insbesondere die
Abfliisse aus dem Marktgebiet zu vermindern. Die GWH schdtzt die Bindungswir-
kung des Vorhabens sehr vorsichtig auf durchschnittlich 5 bis 6 %.“ (S. 24 1)

,,Nach der Modellrechnung wird insgesamt ein Bekleidungsumsatz von knapp 7,5
Mio. DM im Hildesheimer Marktgebiet umverteilt werden. Gemessen an der Ein-
zelhandelsnachfrage entspricht dies in Relation zur jeweils ortsansdssigen Bevol-
kerung ... insgesamt einem Anteil von 1,7 %. Fazit: Deutlich mehr als die Hdlfte
der von dem Vorhaben zu erwartenden Umsdtze wird im Hildesheimer Markige-
biet verdringungsneutral erwirtschaftet werden. Nur der restliche Umsatz kann
zu Umverteilungseffekten fiihren. Die im Markigebiet maximal mégliche Umver-
teilung wird gemessen am heutigen Umsatz (1997: ca. 300 Mio. DM) daher unter

3 % liegen.” (S:26)

Mit dem Ansiedlungsvorhaben konnte Hildesheim seine oberzentrale Position zm ;
Bekleidungsbereich um ca. 9 %o-Punkte stirken (Erhohung der Einzelhandelszen-
tralitit von 166 % auf 175 %).“ (S. 27)

In der Bewertung dieser Prognosen kommt das Gutachten hinsichtlich mogli-

cher Beeintrachtigungen der Hildesheimer Innenstadt zu folgenden Ergeb-
~ nissen:

., Bei der Beurteilung der Frage, inwieweit das Vorhaben eine Beeintrichtigung
der Hildesheimer Innenstadt hervorruft, ist ein Blick auf die preispolitischen Ak-
zente zu werfen, die das Vorhaben der Fachmarktkette setzen wiirde. Die Gut-
achter sehen hier aufgrund der preislichen Positionierung eine direkte Konkur-
renz zur Innenstadt in erster Linie nur fiir den diskontierenden sowie den im un-
teren und mittleren Sortimentsbereich anbietenden Bekleidungseinzelhandel.
Wehrend der Umverteilungseffekt in Hildesheim im gesamten Bekleidungsbe-
reich 2,5 % erreichen wiirde, diirfte er speziell im niedrigpreisigen Angebot bis
etwa 4 bis 5 %, im mittleren Genre bei ca. 2 % liegen. Das gehobene Sortiment
diirfte von dem Vorhaben gar nicht oder weit unterhalb von 2 % tangiert werden.
Bei diesen Prognosewerten ist zu beriicksichtigen, daf3 tendenziell das niedrig-
preisige Segment in Hildesheim leicht unterreprisentiert ist. Dadurch stellt das
Vorhaben fiir den Makrostandort Hildesheim eine Abrundung des Angebotsgen-
res dar, das die Attraktivitdt insgesamt in Form noch unberiicksichtigter Kopp-
lungseffekte mit der Innenstadt - insbesondere durch Gewinnung neuer Kunden-
potentiale aus dem Umland - steigern kann. Hierbei spielt auch die Innenstadt-
randlage des Vorhabens eine eher forderliche Rolle. (...) Hinzu kommt. daf} die
Attrakrivitiit des Vorhabens im Bekleidungsbereich auch unter Berilicksichtigung
der (am Standort) bereits vorhandenen Fachmarkte beschrankt bleibt. Es fehlt
dem Standort an alternativen Auswahl- und Shoppingmoglichkeiten, die gerade
fiir Bekleidungskdufe von zentraler Bedeutung sind. Auch dies spricht dafiir, daf3
durch das Vorhaben und das Fachmarktumfeld von SB-Warenhaus, Mobelhaus
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und Baumdrkten Verbund- und Kopplungseffekte des Standortbereiches mit der
City gegeniiber der Nullvariante gefordert werden. Denn in der Regel suchen
Verbraucher beim Bekleidungskauf, anders als beim Kauf hochaustauschbarer
Lebensmittel, mehrere Geschifte auf, so daf3 wenigstens ein Teil der Adler-Kund-
schaft aufgrund der eingeschrinkten Auswahl am Cheruskerring zusdtzlich die
Innenstadt aufsuchen wird. Damit bestehen fiir die Innenstadt auch Chancen, ge-
rade von den zusdtzlichen durch das Vorhaben in Hildesheim kaufenden Ver-
brauchern zu profitieren. “ (S. 29 f.)

in Bezug auf die Wirkungen im Umland kommt das Gutachten zu folgendem
Ergebnis: ‘

o Im iibrigen Marktgebiet der Stadt Hildesheim werden etwa 1,6 Mio. DM des
dort erzielten Umsatzes umverteilt werden. Das entspricht bei einem Umsatz von
ca. 52 Mio. DM (1997) rechnerisch knapp 3,1 %. (...) Aufgrund des praktisch in
fast allen Gemeinden vorhandenen Bekleidungsangebotes wird sich der Umver-
teilungseffekt ebenso breit verteilen. Einzelne Gemeinden werden daher nicht
iiber- oder unterproportional tangiert. Die Mittelzentren im Umland werden vom
Vorhaben insofern nicht mehr als unwesentlich beeintrichtigt. (...) Diese Aussa-
gen gelten analog fiir die Grundzentren. (...) Fazit: Von dem Planvorhaben wer-
den keine wesentlichen, sondern insgesamt vertretbare Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsstrukturen und die Funktionsfihigkeit der betroffenen
Zentralen Orte ausgehen. “ (S. 30 ff.)

;.
Der Landkreis Hildesheimhat als Untere Landesplanungsbehérde am 30. 10.

1998 seine Raumordnerische Beurteilung fur den Bekleidungsfachmarkt vor-
gelegt.

Auf der Grundlage des vorgelegten Gutachtens zum Bekleidungsmarktes
sindffm Rahmen der Raumordnerischen Beurteilung unter Beteiligung der
betroffenen Stadte und Gemeinden und Trager offentlicher Belange sehr
sorgfaltig erortert und geprift worden. Zur Priifung der Frage, ob und inwie-
weit das Vorhaben in seinen prognostizierten Wirkungen unterhalb der Er-
heblichkeitsschwelle bleibt, wurden im Rahmen der raumordnerischen Be-
urteilung die Prognoseergebnisse auch unter Zugrundelegung unterschiedli-

cher Annahmen und daraus folgend unterschiedlicher Prognosewerte be-
wertet.

Danach kommt die Raumordnerische Beurteilmg zu dem Ergébnis; daB

_durch ausgeglichene Versorgungsstrukturen durch die Realisierung des Be-
kleidungsfachmarktes nicht beeintrachtigt werden.

Hierbei ist allerdings zu beachten, daB sowohli die gutachterliche Beurteilung
als auch die positive Raumordnerische Stellungnahme nur fir den vom Gut- |
achter zugrunde gelegten Bkleidungsfachmarkt mit Angeboten im unteren
und mittleren Sortimentsbereich im Niedrigpreissektor gilt und nicht fir Be-
kleidungsfachmarkte allgemein.
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4.2

4.2.1

4.2.2

MaB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ) und GeschobBflachenzahl (GFZ)

Entsprechend des vorgelegten raumlichen Konzeptes der Metro AG und des
genehmigten Bauantrages der Firma Max Bahr wird die Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,4 und die GeschoBflachenzahl (GFZ) mit 0,55 festgesetzt. Dies
entspncht einer zulassigen Uberbaubaren Flache von etwa 42.000 qm und
emer zulassigen Geschof3flache von etwa 58.000 gm.

Aufgrund der Art der im Plangebiet zulassigen Nutzungen sind zusatzlich zur
Uberbauung auch groBflachige Versiegelungen durch Stellplatze und Zu-
fahrten zu erwarten. Daher wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bestimmt,
daB angesichts der relativ niedrigen GRZ von 0,4 diese durch Anlagen i. S.

 d. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO nicht nur um 50 % (iberschritten werden darf,

sondern bis zu einer GRZ von 0,8. Die sonstigen Regelungen des § 19 Abs.
4 BauNVO bleiben weiterhin gultig (siehe textliche Festsetzungen § 2).

Durch die festgesetzte GFZ soll einerseits die sich aus dem diesem Bebau-
ungsplan zugrundeliegenden raumlichen Konzept ergebende Obergrenze
der zulassigen GeschoBflache - soweit sie nicht far Garagengeschosse ge-
nutzt wird - abschlieBend bestimmt werden. Daher wird im Bebauungsplan
festgesetzt, daB duch die GeschoBflache in Nichtvollgeschossen auf die zu-
lassige Geschof3flache mitanzurechnen ist (siehe texthche Festsetzungen §
3 Abs. 1)

Da andererseits nach dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Ziffer 3) und den
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Freiflachen im Plangebiet nicht
vollstidndig mit Stellplatzen belegt werden sollen und kénnen, wird durch
textliche Festsetzungen bestimmt, daB die GeschoBflachen von Garagenge-
schossen von der Anrechenbarkeit auf die GeschoBflache generell ausge-
nommen sind (siehe textliche Festsetzungen § 3 Abs. 2). Dies entspricht
auch der relativ niedrigen GFZ von 0,55.

Zulissige Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Wegen der stadtraumlichen Wirkung (Berlcksichtigung der Stadtsilhouette)
sind im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Héhenbeschrédnkungen
fur bauliche Anlagen festgesetzt. Nach Prifung der ortlichen Verhaltnisse
kann das dort formulierte Ziel, die Sichtbeziehung auf den stadtraumlich pra-
genden First des Mittelschiffes der Michaeliskirche freizuhalten, durch die

_bislang gewahlte Hohenbeschrankung nicht gewéahrleistet werden. Daher

wird diese Hohenfestsetzung nicht unmittelbar Ubernommen, sondern ver-
ringert (siehe textliche Festsetzungen § 4 Abs. 1). Die nunmehr festgesetzte
Hoéhe von 103 m Uber NN erlaubt bei einer Ausgangshéhe von etwa 87 bis
88 m Uber NN in den Uberwiegenden Teilen des Plangebietes Gebaudeho-
hen von etwa 15 bis 16 m. Dies entspricht auch naherungsweise der Hohe
des hochsten derzeit im Plangebiet vorhandenen Gebaudes.

Die Hohenbeschrankung gilt fir bauliche Anlagen aller Art - soweit sie nicht

unter die nachfolgend bezeichneten Ausnahmen fallen -, also auch fur Wer-
beanlagen.
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4.3

Ausgenommen von dieser Hohenbeschrénkung konnen einzelne Gebéaude-

teile werden, die der Auspragung besonderer gestalterischer Ziele dienen

sollen. Diese ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungen der maximal
zulassigen Hohe baulicher Anlagen beschréanken sich auf Gebaudeteile, die
dem jeweiligen Hauptbaukorper untergeordnet sind. Sie sind nicht anwend-
bar auf Werbeanlagen, die zwar bauliche Anlagen, nicht aber Gebaudeteile

_im Sinne dieser Vorschrift sind. Art und Umfang der ausnahmsweise zulas-

sigen Uberschreltungen der maximal zuléssigen Hohe sind durch textliche
Festsetzung im Bebauungsplan naher bestimmt (siehe textliche Festsetzun-
gen § 4 Abs. 2). ‘

Die zulassige Anzahl der Voligeschosse wird aus dem rechtskréaftigen Be-
bauungsplan bernommen: Es werden daher berwiegend Ill zulassige Voll-
geschosse festgesetzt und im Bereich der vorhandenen Tankstelle ein Bau-
feld mit | Vollgeschoss.

Wo im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Ziffer 3) aus stadtraumli-
chen Griinden eine nach ihrer Hohe unmittelbar wirksame Bebauung erfor-
derlich ist, ist neben der Hochstzahl der Voligeschosse auch eine Mindest-
zahl von Il Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung flr die Uberbau-
baren Flachen slidwestlich der Kreuzung Cheruskerring/Minchewiese kor-
respondiert mit der in diesem Bereich abschnittsweise festgesetzten Baulinie
(vgl. Ziffer 4.3 ,Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen®).

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise

kann verzichtet werden, da hierfur keine stadtebauliche Veranlassung vor-
liegt. Entsprechend der funktionalen Anforderungen und des stadtebaulichen
Konzeptes wird die zuldssige Bebauung durch festgesetzte Baulinien und
Baugrenzen am Cheruskerring als U-formige berbaubare Flache um eine
innenliegende Freiflache bzw. am Romerring als straBenbegleitende, den
StraBenraum unterstitzende Bebauung angeordnet.

Wo aus stadtraumlichen Grinden eine Bebauung zwingend erfolgen soll,
sind Baulinien festgesetzt. Dies betrifft die Uberbaubaren Flachen stdwest-
lich der Kreuzung Cheruskerring/Minchewiese. Durch die festgesetzten
Baulinien wird einerseits eine raumwirksame sidliche Begrenzung des

StraBenraumes des Cheruskerringes gewahrleistet, andererseits wird die

markante Raumkante auf der Westseite der Miinchewiese aufgenommen
und entsprechend der Ausbildung der Kreuzung nach Stden auf den U-for-
migen ,Platz* weitergefiihrt. Dieser Abschnitt korrespondiert mit dem Be-
reich, in dem eine MindestgeschoBzahl festgesetzten ist (vgl. Ziffer. 4.2.2
,Zulassige Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse®).

Da - abgesehen von diesen Baulinien - durch die festgesetzte Uberbaubaren
Flachen lediglich der Rahmen flr die Standortwahl der zulassigen Bebauung

bestimmt werden soll, wird durch textliche Festsetzung erganzend festge-

legt, daB nach Art und Umfang bestimmt Uberschrettungen der festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien allgemein zulassig sein sollen (textliche Festset-
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4.4

44.1

zungen § 5 Abs. 1). Hierdurch soll eine kleinteilig verspringende Fassaden-
bzw. Baukdrpergestaltung ermdglicht werden.

Entsprechend der Anforderungen der Einkaufsnutzungen, nach denen vor
Gebauden haufig Gberdachte Bereiche als Witterungsschutz vorgesehen
werden, sind solche Vorbauten - beschrankt auf Dacher ohne Seitenwande -
zusatzlich zu den vorgenannten Uberschreitungsregelungen von den festge-
setzten Baugrenzen und Baulinien ausgenommen (siehe textliche Festset-
zungen § 5 Abs. 2). ,

Verkehr

Verkehrsuntersuchungen

im Rahmen der ,Verkehrsuntersuchung Fachmarktzentrum ,Cheruskerring' in
Hildesheim* der Planungsgemeinschaft Dr. Theine (PGT), Hannover
(Februar 1997), sind die fiir eine verkehrstechnische Beurteilung der Anbin-
dung der durch die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
HN 250 A erméglichten Nutzungen erforderlichen Fragen

- ob eine leistungsfahige verkehrliche ErschlieBung auch in Zukunft gege-

ben sein wird und »

- wie die entspréchende Organisation auf dem Grundstlick sich vollziehen
soll, ‘
beantwortet worden.

Als aktuelles Problem wird im Rahmen dieser Untersuchung die derzeit ver-

setzte Hauptzufahrt vom Plangebiet in den Knoten Cheruskerring/Minche-
wiese aufgezeigt.

, Die Leistungsfihigkeitsiiberpriifung zeigt, daf3 sowohl die an der Hauptzu- und -
ausfahrt des Fachmarktzentrums (Knotenpunkt Miinchewiese/Cheruskerring), als
auch an der Nebenzu- und -ausfahrt (Knotenpunkt Senkingstrafe/Romerring) zur

 Zeit vorhandenen Verkehrsstrome mit guter Qualitit abgewickelt werden konnen.

(...) Unter Zugrundelegung der prognostizierten Verkehrsmengen in der verkehrli-
chen Spitzenstunde ist jedoch mit einer hohen Auslastung dieser beiden Knoten-
punkte zu rechnen, so daf3 vor allem am Knotenpunkt F achmarktzentrum/Cherusker-
ring/Miinchewiese dann nur noch geringe Kapazitdtsreserven vorhanden sind. (S.

17)

Angesichts prognostizierter Zusatzverkehren aus dem Plangebiet von 2.300

bis 2.500 Kfz/24 h (nach Realisierung der beabsichtigten Vorhaben) und

einer zu erwartenden Verkehrszunahme auf den angrenzenden Hauptver-

kehrsstraBen (s. u.) wird in diesem Gutachten daher empfohlen

e neben einer verbesserten Lichtsignalsteuerung am Knotenpunkt Zufahrt

. Fachmarktzentrum/Cheruskerring/Miinchewiese eine Verbesserung der
Knotengeometrie vorzunehmen und die Anbindung des Fachmarktzen-
trums etwas weiter nach Westen zu verschieben und aufzuweiten.

 Als zusétzliche optionale MaBnahme wird vorgeschlagen, durch Einrich-
tung eines zusatzlichen Linksabbiegestreifens auf der SenkingstraBe die

Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt SenkingstraBe/Romerring zu erho-
hen.
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Zur Prognose der zukinftigen Verkehrsentwicklung im angrenzenden
StraBennetz und der Abschatzung der Wirkungen zusatzlicher Verkehre aus
einem vergréBerten Angebot fir Einzelhandelsflachen ist im Rahmen der 49.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Mérktekonzept® ein weiteres Ver-
kehrsgutachten erarbeitet worden.

Das Verkehrsgutachten ,Verkehrliche Auswirkungen des Bauvorhabens auf
dem Bosch-Blaupunkt-Gelande am Rémerring in Hildesheim® der Ing. Gem.
Dr. Schubert, Hannover (Juni 1997) berlicksichtigt sowohi die mogliche Ent-
wicklung besonders verkehrsintensiver Einzelhandelsnutzungen auf allen im
Zuge der 49. Anderung des Flachennutzungsplanes neu ausgewiesenen
Einzelhandelsflachen, als auch auf der Grundlage des o. g. Gutachtens der
PGT Hannover die Umstrukturierung innerhalb des bereits als Sondergebiet
ausgewiesenen Gebietes.

In einer Modellrechnung wird rechnerisch hiernach ein zuséatzliches Ver-
kehrsaufkommen von rund 10.000 Kfz/24 h aus allen Einzelhandelsnutzun-
gen angenommen. ‘ ~ .

Die prognostizierte Verkehrsverteilung bewirkt eine splrbare Verkehrszu-
nahme zwischen 10 und 20 % nur in den unmittelbar angrenzenden Haupt-
verkehrsstraBen (Rémerring, Cheruskerring, Miinchewiese), wo keine emp-
findlichen und schutzbedurftigen Wohngebiete betroffen sind. Im Ubrigen
betragt die prognostizierte Verkehrszunahme in allen anderen betroffenen
StraBenabschnitten deutlich unter 10 % womit keine nachhaltige Verande-
rung der derzeitigen Situation verbunden ist (z. B. keine spiirbare Erhdhung
der Larmbelastung oder der Trennwirkung).

‘ derzeitige kinftige Verkehrs-
Verkehrsbelastungs- Verkehrs- Verkehrs- veranderung
prognose - belastung belastung

, in Kfz/24 h in Kfz/24 h abs. in%
Romerring (sudl. Senkingstr.) 21.200 25.400 4200 20
Romerring (nordl. Senkingstr.) 17.100 19.500 2.400 14
Minchewiese 10.800 12.000 1.200 11
Cheruskerring 10.600 12.200 1.600 15
Martin-Luther-StraBBe 8.600 9.300 700 8
Steuerwalder Straf3e-Nord 13.100 13.200 100 1
Steuerwalder Straf3e-Sud 10.500 11.200 700 7
| SenkingstraBe 4400 ~ 4.600 200 5
Schutzenallee-Ost 34.400 36.500 2.100 6
Schitzenallee-West 47.100 48.700 1.600 3

Aus verkehrlicher Sicht wird dazu ausgefihrt, daB ,,anhand der Leistungsfahig-
keitsberechnungen nachgewiesen worden (ist), daf3 die Knotenpunkte im Zuge des
Romerringes den zusdtzlichen Verkehr ohne bauliche Mafinahmen verkrafien kon-
nen. An einzelnen Knotenpunkten sind Verdnderungen in der Signalschaltung erfor-
derlich, die jedoch die ,griine Welle' im Zuge des Romerringes nur geringfiigig be-
eintrichtigen. Als Problempunkt hat sich jedoch der Knotenpunkt Schiitzenal-
lee/Romerring herausgestellt, der durch das zusdtzliche Verkehrsaufkommen die
Grenze seiner Leistungsfdhigkeit erreicht. Die noch vorhandenen Leistungsreserven
werden aufgebraucht, so daf es in absoluten Spitzenzeiten zu Problemen im Ver-
kehrsablauf kommen kann. Hier ist jedoch auf die Planungen zum Bau der Ortsum-
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gehung Himmelsthiir hinzuweisen, die kurzfristig realisiert werden soll. In der Ver-
kehrsuntersuchung zur B 1 wird festgestellt, daf danach die Verkehrsbelastung auf
der Schiitzenallee deutlich absinken wird, womit sich die Leistungsreserven des Kno-
tenpunktes wieder erhohen. (S. 15)

Da die Ortsumgehung Himmelsthir zentraler Bestandteil der zuklnftigen
Verkehrskonzeption der Stadt Hildesheim ist, sie im aktuellen Entwurf zum
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Hildesheim
dargestellt und ﬁm die ,erste Prioritat" des Bundesverkehrswegeplanes auf-
genommen worden ist und dartberhinaus auch die planungsrechtliche Si-
cherung der Trasse erfolgt ist, geht die Stadt Hildesheim von einer alsbaldi-
gen Realisierung dieser Straf3e aus. Moghcherwetse eintretende Stérungen
am Knoten Rémerring/Schitzenallee in den Spitzenstunden sind daher
Nachteile, die sich nur dann ergeben, wenn die Ansiediung der besonders
verkehrsintensiven Einzelhandelsnutzungen, die der Modelirechnung zu-

grundeliegen, vor der Realisierung der Ortsumgehung Himmelsthir (B 1
neu) erfolgt.

Solche Nachteile kénnen hingenommen werden, da sie nur bei einer derzeit

nicht absehbaren Verzégerung der Realisierung der Ortsumgehung Him-

melsthir eintreten und selbst dann nur voriibergehend und zeitlich befnstet -
bis zur Reahsxerung der Oc rtisumgehung - auftreten.

Bei der Verkehrsprognose ist auch zu beachten, daB die bisherige Verkehrs-
belastung, die im Bereich westlich des Rémerringes durch die Aufgabe der
gewerblichen Nutzungen auf dem Betriebsgelande der Elektrofirma Blau-

4.4.2

punkt weggefallen ist, nicht berlicksichtigt werden konnte. Die maximale Be-
schaftigtenzahl auf diesem Gelande betrug annéhernd 2.500 Beschaftigte.

Straﬁehverkghrsﬂﬁchen

Nach den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung der Ing. Gem. Dr. Schu-

bert reicht die Dimensionierung der bislang festgesetzten StraBenverkehrs-
_ flachen der HauptverkehrsstraBen fir die storungsfreie Zu- und Abflhrung

der zu erwartenden Vetkehrsmengen aus. Die das Plangebiet umgebenden
vorhandenen bzw. in den Bebauungsplanen HN 246 und HN 250 A festge-
setzten StraBenverkehrsflachen werden daher nicht in den rdumlichen Gel-
tungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A einbezogen.

Die innerhalb des Ptangebietes festgesetzten StraBenverkehrsflachen die-
nen ausschlieBlich der planungsrechtlichen Sicherung des fir den Ausbau
bzw. die Erweiterung vorhandener Kreuzungen und Einmindungen erforder-
lichen zusétzlichen Flachenbedarfes.

Die in der ,Verkehrsuntersuchung Fachmarktzentrum ,Cheruskerring’ in Hil-
desheim” dargelegten Erfordernisse, das Plangebiet auch langfristig sto-
rungsfrei an das angrenzende StraBennetz anzuschlieBen (vgl. Ziffer 4.4.1
,Verkehrsuntersuchungen) wurden von der Planungsgemeinschaft Dr.

Theine im Rahmen von Entwurfsplédnen konkretisiert und mit dem Tiefbau-
amt abgestimmt.

Nach der in diesen Entwurfsplanen sowie des in dem genehmigten Bauan-
trag der Firma Max Bahr bezeichneten Flachenbedarfs werden in der vorlie-
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44.3

genden 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A Erweiterungsflachen

als ,StraBenverkehrsflachen® festgesetzt

- fur die Kreuzung Cheruskerring/Miinchewiese mlt dem Einfahrtsbereich
des Fachmarktzentrums,

- fur die Einmindung der SenkingstraBBe in den Romernng sowie

- flir den Bereich der neuen Zufahrt von dem erweiterten Betriebsgelande
der Firma Max Bahr in den Rémerring.

Sonstige Regelungen zum Verkehr

Die HaupterschlieBung des Geléndes der Firma Metro AG soll von Norden
im Zuge der auszubauenden Kreuzung Cheruskerring/Minchenwiese erfol-
gen. Dies entspricht auch den Kernaussagen der vorliegenden Verkehrsun-
tersuchung. Durch die beidseits der HaupterschlieBung entlang des Cherus-
kerringes erfolgte Festsetzung von Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, die nicht durch Grund-
stiickszufahrten unterbrochen werden dirfen (vgl. Ziffer 4.5.1 ,Flachen mit

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB), wird eine Beschrankung der

Zufahrtméglichkeiten vom Cheruskerring auf diese eine Hauptzufahrt ge-
wahrleistet.

Weitere Nebenzufahrten sollen von der SenkingstraBe im Suden erfolgen

kénnen. Hier sind keine Beschrankungen festgesetzt.

Im Bereich des Gelandes der Firma Max Bahr werden die Festsetzungen
des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Ubernommen bzw. erweitert:
Zulassig ist lediglich die vorhandene Zufahrt von Norden vom Cheruskerring
sowie eine weitere von Westen vom Romerring. Der Ausschluf3 weiterer
Zufahrten erfolgt allerdings nicht - wie teilweise im rechtskréaftigen Bebau-

ungsplan - durch die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, sondern - wie entlang des Cheruskerringes -
auch hier durch die Festsetzung von Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, die nicht durch
Grundstiickszufahrten unterbrochen werden diirfen (vgl. Ziffer 4.5.1 ,Flachen
mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Die fur die zulassigen Einzelhandelsnutzungen erforderlichen Steliplatze
kénnen sowohl auf den unbebauten Flachen, als auch inner- oder unterhalb
der Gebaude angeordnet werden (vgl. Ziffer 4.2.1 ,Grundflachenzahl [GRZ]

und GeschoBflachenzahl [GFZ]"). Nahere Regelungen sind durch den Be-

bauungsplan nicht erforderlich. Der Bebauungsplan trifft lediglich Festset-
zungen zur grinordnerischen Ausgestaltung der ebenerdigen Stellplatze au-

Berhalb der Gebaude (vgl. Ziffer 4.5.2 ,Sonstige Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB).
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4.5

4.5.1

Griin- und Freiflachen |
Fliachen mit Festsetzungen :nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes soll das Plangebiet umfas-

send eingegrint werden. Die planungsrechtliche Sicherung dieser Eingri-

nung im Bebauungsplan erfolgt durch die

- Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung im Norden und Westen des Plan-
gebietes und durch die

- Festsetzung von Einzelbaumstandorten (vgl. Ziffer 4.5.2 ,Sonstige Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB").

Die Flachenfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB erfolgt Uberwiegend
in einer Breite von 5 m. Lediglich im Bereich der Einfahrt an der Kreuzung
Cheruskerring/Minchewiese und an der SenkingstraBe wird angesichts der
einzigen auch heute schon im Plangebiet vorhandenen Grinflachen diese
Flachenfestsetzung zum Schutz und zur Entwicklung dieser Grinflachen
aufgeweitet.

Hinsichtlich der Ausstattung der 5 m breit festgesetzten, (iberwiegend neu
anzupflanzenden Flachen wird die Regelung des bisher geltenden Bebau-
ungsplanes HN 250 A flr solche Flachen (lbernommen (siehe textliche Fest-
setzungen § 6 Abs. 1). Gegenuber der Fassung im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan wird lediglich auf Bindung an ,heimische Laubgeholze und die
Vorschrift der dichten Strauchbepflanzung in den breiter als 5 m festgesetz-
ten Flachen verzichtet. '

Eine Bindung an heimische Laubgehdlze erscheint fur die Grinausstattung
eines innerstadtischen Gebietes mit Uberwiegend gewerblichen Nutzungen
unangemessen, zumal es sich bei dem vorhandenen und zu erhaltenden
Baumbestand Uberwiegend ebenfalls nicht um ,,helmlsche” Laubgehdlze (z.
B. Platanen, Roteichen) handelt.

Durch den Verzicht auf die dichte Strauchbepﬂanzung bei den gréBeren Fla-

chen soll eine der GréBe der Flachen entsprechende Gesta!tung ermoglicht
werden.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen
und Strauchern sollen als Grinflachen ausgestaltet werden. Daher wird
durch textliche Festsetzung klargestellt, daB bauliche Anfagen innerhalb die-
ser Flachen grundsétzlich nicht zulassig sind - mit zwei Ausnahmen (siehe
textliche Festsetzungen § 6 Abs. 2):

~» Zur Verbesserung der Zuganglichkeit des Plangebietes fiir nichtmotori-

sierte Verkehrsteilnehmer wird durch textliche Festsetzung geregelt, daB
jede im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzte Fla-
che einmal durch einen FuBweg unterbrochen werden darf. Durch diese
Regelung wird vermieden, daf3 der nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer
unter Inkaufnahme teilweise erheblicher Umwege auf die Haupt- und Ne-
benzufahrten des Kfz-Verkehrs ,gezwungen” wird.
* Unter Berlcksichtigung des Bestandes wird in den breiter als 5 m festge-
setzten Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen, Strau-
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4.5.2

chern und sonstiger Bepflanzung eine Werbeanlage mlt begrenzter
Grundflache zugelassen

Sonstxge Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

- Ergénzend zu den vorgenannten Flachenfestsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB werden im Ubergangsbereich des Plangebietes zu den angren-
zenden Verkehrsflachen Einzelbaume als Baumreihen festgesetzt.

Diese Baumreihen haben sowohl die Aufgabe, das Plangebiét einzugrinen,
als auch entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Ziffer 3) die
raumliche Abgrenzung der StraBenraume zu unterstitzen.

Die im Kreuzungsbereich Cheruskerring/Minchewiese festgesetzte Baum-
reihe wird dabei vom unmittelbaren StraBenverlauf etwas zuriickgenommen,
da die beabsichtigte Unterstitzung von Raumkanten nicht entlang des

(verkehrstechnischen) StraBenverlaufes, sondern entlang der tatséchlich

vorgesehenen Bebauung erfolgen soll.

Die das Plangebiet umgebenden Baumstandorte sind in der Regel innerhalb
von Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen, Strauchern und

__sonstiger Bepflanzung festgesetzt - ausgenommen die etwas auBerhalb ste-

hende, zum Erhalt festgesetzte Platane am Cheruskerring und die Baum-
reihe im Siden an der SenkingstraBe. Dort ist wegen der vorgesehenen
Hauptlieferzufahrt und der zusétzlichen Anschlisse des Grundstiickes an die
offentlichen Verkehrsflachen auf eine parallele Flachenfestsetzung verzichtet
worden. Dennoch erscheint gerade wegen der hier zu erwartenden
,Offnung” des Geléndes ohne entsprechende bauliche Abgrenzung eine vi-
suell wirksame Einfassung durch eme Baumreihe erforderlich.

Unter Bericksichtigung der funktionalen Erfordernisse in diesem Bereich
wird durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan erganzend geregelt, daB
von den im Plan festgesetzten Einzelstandorten flir anzupflanzende Baume

im Zuge der Ausbauplanung um bis zu 2 m abgewichen werden darf (siehe
textliche Festsetzungen § 6 Abs 3).

Damit kann den funktionalen Anforderungen nach Grundstiickszufahrten
Rechnung getragen werden, gleichzeitig wird gewahrleistet, daB die dort
festgesetzten Baumstandorte hinsichtliich Anzahl und zeichnerisch festge-
setztem Abstand (ca. 15 m zuzlglich jeweils 2 m zulassige Abweichung
gem. textlicher Festsetzung [= 19 m Maximalabstand]) verwirklicht werden.

Neben den das Plangebiet umfassenden Baumreihen werden auch Baum-
standorte innerhalb der bisherigen Parkplatzflachen festgesetzt.

Grundsatzlich erfoigt die Sicherstellung einer angemessenen Durchgriinung
oberirdischer Stellplatzanlagen durch die Festsetzung, daB bei oberirdischen
Stellplatzanlagen mit mehr als 5 Einstellplatzen je 5 Einstellplatze ein Laub-
baum innerhalb der Stellplatzanlage vorzusehen ist. Zur Sicherung ausrei-
chender Wuchsbedingungen wird darlber hinaus festgesetzt, daf3 bei anzu-
pflanzenden und zu erhaltenden Baumen eine Flache von mindestens 9 gm
um den Stamm (Baumscheibe) unversiegelt bleiben und begriint werden
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werden muB (siehe textliche Festsetzungen § 6 Abs. 4). Zwar ist die Siche-

‘rung entsprechender Wuchsbedingungen grundsétzlich bereits Bestandteil

der allgemeinen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, um eventl.

,Grauzonen" bei der Genehmigungsplanung zu vermeiden ist hier aber eine

Klarstellung nach Art und MaB erfoigt.

Eine standértliche Bestimmung von Baumstandorten erfolgt lediglich in

Ubernahme der im rechtskraﬁxgen Bebauungsplan bereits festgesetzten
Standorte '

_ Hierbei ist allerdings zu berucksichtigen, dafi3

e mehrere von den bislang zum Erhalt festgesetzten Baume nicht mehr exi-
stieren und ‘ ;

» zahlreiche andere Badume nach ihrem derzeitigen Zustand alsbald abgan-
gig sein werden. V

Dartiber hinaus soll im Zuge einer insbesondere der verbesserten und siche-

ren Flhrung der nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer durch die Parkplatz-

flachen eine grundlegende Neuorganisation der Parkplatzflachen erfolgen.

Daher werden von den im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzien
finf Baumreihen (mit jeweils 6 Einzelbdumen) nur drei Reihen in die
Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes (bernommen. Von
den 18 festgesetzten Baumen innerhalb der drei Reihen kénnen 11 vorhan-
dene Einzelbaume am Standort erhalten bleiben (Festsetzung: Erhalt von
Einzelbaumen), 7 weitere mussen innerhalb der drei Reihen erganzt werden,
da ihr Zustand eine Erhaltung nicht erlaubt (Festsetzung Anpﬂanzen von
Einzelbaumen).

Fir die im Zuge der Neugestaltung der Parkplatzaniage nicht (bernomme-
nen zwei Baumreihen sind entsprechend der vorgenannten Festsetzungen
des Bebauungsplanes innerhalb der Parkplatzflachen Ersatzpflanzungen
vorzusehen. Damit wird die Austattung der Parkplatzflachen mit Baumen

gewabhrleistet, die deutlich Uber die im rechtskraftigen Bebauungsplan fest-
gesetzie Anzahl der Baumstandorte hinausgeht.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Da es sich bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A um keine

NeuaufschlieBung von Siedlungsflachen handelt, sondern die Flachen auch
in der Vergangenheit bereits vollstandig genutzt worden sind, sind sie durch
bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen volistandig erschiossen.

Die Versorgung mit Energie und Trinkwasser sowie die Abflhrung von
Schmutz- und Oberflachenwasser kann durch Anschiuf3 an die ortlich vor-
handenen Netze erfolgen.

 Die im Plangebiet vorhandenen Anlagen mussen lediglich entsprechend der

aktuellen Anforderungen ergéanzt bzw. erneuert werden.
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6.1

Die Feuerwehr Hcldeshelm weist in diesem Zusammenhang darauf hin, daB
Der Grundschutz fir das vorliegende Bebauungsgebiet min. 192 cbm/h be-
trage und Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden sicherzustellen
sei. Ist die volle Deckung des Loschwasserbedarfs aus dem Trinkwasser-
rohrnetz nicht moglich, so sind ErsatzmafBBnahmen nach Punkt 7 des DVGW-

Arbeitsblattes W 405 zu schaffen.

Umweltsituation

Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A ist bereits
in der Vergangenheit vollstandig baulich genutzt bzw. durch die Festsetzun-

_gen des bislang rechtskraftigen Bebauungsplanes HN 250 A vollstandig bau-

lich nutzbar gewesen. Ein Ausgleich i. S. d. § 1 a Abs. 3 BauGB ist daher
nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits erfolgt sind bzw. auch nach dem
unveranderten Bebauu ngsplan HN 250 A zulassig waren.

Die bislang fir das Plangebiet unter dem Aspekt Natur und Landschaft be-
achtlichen Festsetzungen beschrénken sich auf die Festsetzung von 32 Ein-
zelstandorten fiir zu erhaltende B&dume innerhalb der vorhandenen Parkplatz-
flache sowie eines weiteren Einzelbaumes auBerhalb der Parkplatzflache.

Entspréchend des Erhaltungszustandes der bislang festgesetzten Baume
werden diese in die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes

HN 250 A Ubernommen (vgl. Ziffer 4.5.2 ,Sonstige Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB"). ,

Darlber hinaus werden im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN
250 A folgende flr den Zustand und die Entwicklung von Natur und Land-
schaft beachtlichen Festsetzungen getroffen:

- neue und zusétzliche Einzelstandorte fiir anzupflanzende und zu erhalten-

de Baume, ; ‘
- Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen und Strauchern
und sonstiger Bepflanzung sowie

- Reduzierung der bisher zulassigen Versnegelung des Plangebietes von
100 % auf eine max. Versiegelung von 80 %.

Dadurch werden einerseits die im Plangebiet vorhandenen und bislang pla-
nungsrechtlich nicht gesicherten Pflanzbesténde gesichert und - wo im bishe-
rigen Bebauungsplan gesicherte Baumstandorte nicht ibernommen werden -

eine Uber die bisherigen Festsetzungen deutlich hinausgehende Begriinung
gewabhrleistet. v
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6.3

Immissionssituation

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Immissionssituation ver-
bessert, da im Gegensatz zu den bisher zulassigen Gewerbe- und Industrie-
nutzungen von den Einzelhandelsnutzungen unmittelbar keine Emissionen
ausgehen. Zu beachten ist lediglich das mit diesen Nutzungen verbundene
Verkehrsaufkommen.

Empfindliche Nutzungen, die durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen inner-
halb der Flachen (Zulieferung, Kundenverkehr) betroffen werden konnten,

sind in der Nachbarschaft des Plangebietes nicht vorhanden. Umgekehrt sind

die nunmehr vorgesehenen Nutzungen nicht so empfindlich, dafB sie durch

die gewerblich-industriellen Nutzungen in der Nachbarschaft oder durch Ver-

kehrsgerdusche (Bahn, HauptverkehrsstraBen) beeintrachtigt werden konn--
ten.

Altlasten

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren zu der dieser Bebauungsplan-Ande-
rung vorhergehenden 49. Anderung des Flachennutzungsplanes hat das
Staatliche Amt fur Wasser und Abfall Hildesheim auf +Altablagerungen”, ,Alt-

standorte” und ,Rustungsaltiasten” als Altlastenverdachtsfiachen hingewie-
sen. v » -

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A ist hiervon
insofern betroffen, als in ihr die als Altlastenverdachtsflache definierte
,Rustungsaltlast ,Senkingwerk” liegt (das Plangebiet ist weitgehend iden-
tisch mit dem friheren Werksgelande).

Néhere Hinweise auf Art und Umfang moglicher Kontaminationen wurden
nicht gegeben. '

Aufgrund dieses al gemeinen und nicht naher bestimmten Hinweises, ist eine
flachig konkretisierte und abgrenzbare Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB nicht moglich. ~ : '

Es wird jedoch - ebenso wie in der vorgenannten Anderung des Flachennut-
zungsplanes - auch im Rahmen dieses Bebauungsplanes daraufhingewie-
sen, dafB, wenn bei vorhabensbedingten Arbeiten Hinweise auf Abfallablage-
rungen, Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten, die zusténdige
untere Wasser- bzw. Abfallbehérde umgehend zu unterrichten ist und ggf.
die Arbeiten zu unterbechen sind und mogliche ausgehende Gefahren er-

kundet, beurteilt und ggf. beseitigt oder gesichert werden bzw. die Unschéd- ’
lichkeit nachgewiesen wird.
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Stéidtebauliche Werte / Flachenbilanz

bisherige geandenrte
. , Festsetzungen Festsetzungen
Flache der 2. Anderung des A
Bebauungsplanes HN 250 A 10,6 ha 10,6 ha
davon: ‘
- Gewerbegebiet 0,7 ha ~ 0,0ha
(GRZ 0,8, GFZ 2,0)
- Industriegebiet 4,6 ha - 0,0ha
(GRZ0,8,BMZ9,0) :
- Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ 53 ha 10,55 ha
(GRZ 0,4, GFZ 0,55)

- StraBenverkehrsflache 0,0 ha 0,05 ha

BeschluB3- und Bekanntmachungsdaten

* AufstellungsbeschiuB A 30. 06. 1997
(§ 2 Abs. 1 BauGB) ,

* Unterrichtung und Erorterung 14. 07. 1997
(§ 3 Abs. 1 BauGB) 4 , bis 08. 08. 1997

» Beteiligung der Trager offenthcher Belange 24. 09. 1998
(§ 4 Abs. 1 BauGB) ' bis 16. 12. 1998

o Offentliche Auslegung ; ~ 20. 10. 1998
(§ 3Abs. 2 BauGiB) - : bis 19. 11. 1998

*» Eingeschrankte Betemgung | 24. 11. 1998
(§ 3Abs. 3 Satz3 und § 4 Abs. 4 BauGB) bis 10. 12. 1998

Diese Begrundung wurde ausgearbeitet von der PLANERWERKSTATT 1,
Stephanusstr. 23, 30499 Hannover, in Zusammenarbeit mit dem Fachberelch
Stadtplanung und raumliche Stadtentwmktung der Stadt Hlldeshesm

i

12. 1998 , P-Wshe;m, den 17. 12. 1998
' , v :
| Kuienkampff)
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5’}5H|Ideshe|m den 23. 12. 1998

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 21. 12, 1998 den Be-
bauungsplan HN 250 A, 2. Anderung ,,Cheruskemng“ als Satzung mit der
vorhegenden Begriindung beschlossen

o s

(Dr. Deufel

(Machens ]
Oberstadtdire‘ tpr

Oberbiirgermeister
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