Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans HM 39 ,StresemannstraRe”
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ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS HM 39
»Stresemannstrafe*

Inhaltsverzeichnis
P VLT Ty =] TR RT 2
1.1 Lage des Plangebiets...........cccoiiiiiiiiiii e, 2
1.2 Vorhandene NULZUNG ...........ooooiiiiiiii e, 2
1.3 Eigentumsverh8HNiSSe .........cc..ooviiiiii oo, 2
1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan ..............cccooooveeoeoeeeoeeeeeee e, 2
2. Stadtebauliche Zielsetzungen..........ccccovieeriiniccenrcs e ceee s s eseeseseessnees 2
3. PlaNiNNalt e e e emne e e ane e e nan 3
3.1 Artund MaR der baulichen NUtZUNG...............c.ooooiiiiiiie e, 3
3.2  Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen.............cooccooveivoiivve. 4
3.3 ErSChlI@RUNG ..ot 4
3.4  Anpflanzen von BEUMEN .............ccoiiiiiiiie e 4
4. Auswirkungen auf die UmWwelt..............ccccrrrmiiiivcceciiensne e s ssneesenens 5
4.1 VOrbemErKUNG . ...c.coiiriiiiiie e 5
4.2 GrUNSIUKLUN ..o e 5
4.3  Schalltechnisches Gutachten .................ccccooooiiii e 5
4.4  Boden und ARIasten ............ooooiiiiiiec e 5
LT N o 1] (o T = R 6
6. Finanzielle AUSWITKUNGEN ...t sse e cesse s ssae s s s s s s 6
LS 4= =111 = 4 T 6

03/11 Seite 1 von 7



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans HM 39 ,Stresemannstrafie”

1. Allgemeines

Da es sich hier um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die
festgesetzten ,zuléssigen Grundflachen® im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in ihrer Summe weniger als 20.000 m? betragen, wird zur Vereinfachung des
Verfahrens von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der nérdlichen Innenstadt westlich der StresemannstraRe.

1.2 Vorhandene Nutzung

Im Geltungsbereich der Plananderung besteht derzeit im nérdlichen Teil ein
Gebé&udekomplex mit einem Lebensmitteldiscountmarkt, einem Pizzabringdienst, einem
Sonnenstudio und dem leerstehenden Ladengeschaft eines ehemaligen Drogeriemarkts. Im
mittleren und stdlichen Teil befindet sich eine viergeschossige Wohnbebauung die hier Ende
der 70er Jahre auf planungsrechtlicher Grundlage der seiner Zeit gerade planreifen ersten
Anderung des Bebauungsplans HM 39 entstanden ist.

In der naheren Umgebung gibt es fast ausschlieBlich Wohnbebauung mit drei- bis
sechsgeschossigen Mehrfamilienhdusern. Nérdlich befindet sich auf der anderen Seite der
Stresemannstralle die Bahnlinie nach Braunschweig und Goslar.

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstticke im Planénderungsbereich sind Privateigentum.

1.4 Darstellung im Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist der Planénderungs-
bereich als ,Wohnbauflache" dargestellt. Mit Festsetzung der sidlichen Teilfliche im
Anderungsbereich als allgemeines Wohngebiet wird dieser Darstellung entsprochen. Die
Festsetzung der nordlichen Teilfliche als Sondergebiet ist dagegen nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Da es sich hier aber um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, wird der Flachennutzungsplan diesbezlglich gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung mit der Darstellung einer ,Sonderbauflache:
Einkaufszentrum, groRflachiger Einzelhandel“ angepasst.

2, Stadtebauliche Zielsetzungen

Fir den Planénderungsbereich ist in der Urfassung des Bebauungsplans von 1968 eine
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungsgebdude” festgesetzt.
Seinerzeit sollte hier ein Neubau fir das Sozialgericht entstehen. Nachdem dieses Projekt
nicht verwirklicht werden konnte, wurde der Bereich in der 1. Anderung des Bebauungsplans
als allgemeines Wohngebiet deklariert. Dazu wurde am 06.11.1978 vom Rat der
Satzungsbeschluss gefasst und am 26.06.1979 von der Bezirksregierung eine Genehmigung
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mit Maflgabe erteilt. Aus heute nicht mehr nachvollziehbaren Griinden wurde der Mallgabe
nicht Folge geleistet.

Da die Planédnderung aber bereits die sogenannte Planreife hatte, konnten die
Wohngebaude im stdlichen Teil und eine Gebrauchtwagenhalle im nérdlichen Teil bereits
genehmigt werden, ohne dass die Bebauungsplananderung bekanntgemacht werden
musste. Anfang der 90er Jahre wurde eine Umnutzung der Gebrauchtwagenhalle in die
heute dort vorhandenen L&den und Einrichtungen noch auf Grundlage der damaligen
Planreife genehmigt. Durch neuere Rechtsprechung ist nun aber entschieden, dass eine
Planreife nicht Uber mehrere Jahre hinweg weiter angenommen werden kann, sondern dass
das vorher geltende Planungsrecht dann wieder zur Anwendung kommen muss.

Der vorhandene Netto-Markt an der Stresemannstralle soll nun abgebrochen und nach
zeitgemalem Vorbild neu errichtet werden, anderen Falls wiirde dieser Standort nach Ablauf
des derzeitigen Pachtvertrags von Netto nicht mehr weiter betrieben werden. Die Anpassung
des Netto-Markts an die heute gebrauchliche Grundrissaufteilung mit optimalen
Funktionsablaufen ist aber auf Grundlage der Urfassung des Bebauungsplans nicht moglich.

In dem von der CIMA im Jahr 2008 ausgearbeiteten und vom Rat der Stadt Hildesheim
beschlossenen ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hildesheim" ist der Nettomarkt an der
Stresemannstralle als solitdrer Einzelhandelsstandort bezeichnet, der zu sichern und zu
starken ist (Siehe Pkt. 5.7.2, Seite 85). Es ist daher geboten den Bebauungsplan nun so zu
andern, dass die Festsetzungen den vorhandenen Nutzungen entsprechen und der
Nahversorgungsstandort an dieser Stelle durch eine Umstrukturierung langfristig gesichert
werden kann.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist damit zum einen die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets statt der bisherigen Gemeinbedarfsflache und zum anderen die
funktionsgerechte Umstrukturierung des Nahversorgungsstandorts zu seiner Erhaltung und
Starkung.

3. Planinhalt

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Dem Ziel der Planung folgend, wird im nérdlichen Teil des Plangebiets ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung: Einkaufszentrum ausgewiesen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1).
Innerhalb dieses Sondergebiets sind ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt mit einer
Verkaufsflache von bis zu 800 m? und weitere Laden mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten entsprechend der Hildesheimer Liste aus dem Einzelhandelskonzept fUr die
Stadt Hildesheim von 2008 (Abb. 24, S. 48) mit bis zu insgesamt 400 m? Verkaufsflache
zulassig. Diese Verkaufsflachengroflen entsprechen im Wesentlichen dem was 1996 bei
Umnutzung der damaligen Gebrauchtwagenhalle in einen Discountmarkt und drei kleinere
Laden genehmigt wurde. Darliber hinaus kd&nnen auch Dienstleistungsbetriebe, die
Oberwiegend der Versorgung des Gebiets dienen, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen werden,

Das Mall der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer
Geschossflachenzahl von 1,0 sowie der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss
bestimmt. Durch die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der
Grundflachenzahl mit Stellplatzen und Zufahrten ist dann insgesamt eine Versiegelung von
bis zu 80 % der Grundstlicksflache mdglich. Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird im
Sondergebiet auf 97 m Uber NN festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zuldssige Héhe von
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etwa 7 m Ober dem Geladndeniveau. Die maximal zulassige Héhe gilt auch fur Werbe-
anlagen.

Im mittleren und sldlichen Teil des Plananderungsbereichs wird, ein allgemeines
Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 bei
vier Vollgeschossen als Hochstgrenze festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen denen
der 1. Anderung des Bebauungsplans, auf deren Grundlage zum Zeitpunkt der Planreife die
heute hier vorhandene Wohnbebauung genehmigt und gebaut worden ist. Die maximale
Hoéhe baulicher Anlagen wird im allgemeinen Wohngebiet auf 115 m Uber NN festgesetzt.
Daraus ergibt sich eine der bestehenden Bebauung entsprechende Héhe von etwa 11 bis 12
m Uber dem Geléndeniveau.

3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflachen

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauGB festgesetzt
(textliche Festsetzung Ziffer 2). Diese greift das Prinzip der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauGB) auf, jedoch werden anders als bei dieser, keine Maximalldngen der Gebaude
definiert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen bestimmt, die sich im
Wesentlichen am Bestand orientieren und die im Sondergebiet etwas Uber den Bestand
hinausgehen, um die geplante Umstrukturierung des vorhandenen Discountmarkts
erméglichen zu kénnen. Der Gebaudeteil des Discounters soll dazu abgebrochen werden
und so nah an der Westgrenze wie bauordnungsrechtlich méglich wieder neu errichtet
werden.

3.3 ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits durch die Stresemannstrafte erschlossen. An der Stresemannstrafie
werden Zu- und Abfahrisverbote aus Griinden der Verkehrssicherheit im Kurvenbereich und
hinter den bereits hergestellten 6ffentlichen Parkplatzen zu deren Sicherung festgesetzt

Fir den ruhenden Verkehr sind auf den Grundstlicken Stellplatze in ausreichender Anzahl
vorhanden bzw. werden nach Abbruch und Neubau wieder hergestelit.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
AG (EVI).

Das Gebiet ist an die bestehenden Netze der Kabel Deutschiand und der Telekom
angeschlossen.

3.4 Anpflanzen von Baumen

Um eine stadtgestalterisch wiinschenswerte und kieinklimatisch positive Durchgriinung des
Plangebiets zu erreichen, wird festgesetzt, dass innerhalb der Baugebiete je angefangene
1000 m? Grundsticksflache mindestens ein hochwichsiger heimischer Laubbaum
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist. Die Anzahl an bereits
vorhandenen hochwiichsigen Laubbdumen wird auf die Anzahl der Bdume nach Satz 1
angerechnet. Im Stammbereich der Bdume missen jeweils 9 m? unversiegelt sein und vor
Bodenverdichtung geschitzt werden (textliche Festsetzung Nr. 3).
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4. Auswirkungen auf die Umwelt

4.1 Vorbemerkung

Da es sich um eine Bebauungsplandnderung nach § 13a BauGB handelt, wird von der
Méglichkeit Gebrauch gemacht, von der Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach §
4c BauGB abzusehen.

Die beztglich dieser Planung relevanten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB sind in diesem Abschnitt im Folgenden beriicksichtigt und dargestelit.

4.2 Griinstruktur

Im Plangebiet befinden sich einige siedlungsraumtypische private Grinflaichen mit
Scherrasen, einigen Zierstrauchern sowie einigen Laub- und Nadelbdumen. Darunter
befinden sich bisher keine geschiitzten Landschaftsbestandteile. Die Bebauungsplan-
anderung sichert durch die festgesetzten Grundflachenzahlen und die Festsetzung zum
Anpflanzen von Bédumen (textliche Festsetzung Nr. 3) ein MindestmaR an Durchgriinung im
Plananderungsbereich.

4.3 Schalltechnisches Gutachten

Die Auswirkungen von Schallimmissionen durch den vorhandenen und kinftig
umstrukturierten Einzelhandelsbetrieb auf die westlich angrenzende Wohnbebauung wurden
in dem ,Schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan HM 39 , Stresemannstrale* vom
Planungsbiiro Lauterbach im Hameln vom 19.10.2010 ermittelt und bewertet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Umbauvorhaben fur den vorhandenen
Discountmarkt aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist, wenn

- die Verkaufsfléche fiir den Lebensmittelmarkt (Discounter) 800 m? nicht tiberscheitet,

- maximal 6 LKW- Anlieferungen tags stattfinden (keine Nachtanlieferungen),

- davon maximal ein LKW mit einem larmrelevanten Kiihlaggregat ausgestattet ist,

- die Offnungszeiten auf ca. 06.30 bis 21.30 Uhr begrenzt werden, so dass morgens
vor 06.00 Uhr und abends nach 22.00 Uhr (Nachtzeit) keine PKW-Bewegungen
stattfinden,

- wahrend der Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) durch organisatorische MaRnahmen
gewahrleistet wird, dass auf der sildwestlichen Stellplatzfliche keine
Fahrzeugbewegungen (auch nicht durch Mitarbeiter) stattfinden

- und larmarme Einkaufswagen mit larmgeminderten Rollen verwendet werden.

Da diese Bedingungen alle erfilllbar sind, ist die Umsetzbarkeit dieses Bebauungsplans aus
schalltechnischer Sicht gewahrleistet. Bei gegebenenfalls abweichenden Ansatzen ist im
Baugenehmigungsverfahren eine erneute schalltechnische Beurteilung erforderlich.

4.4 Boden und Altlasten

Fir den stdlichen Teilbereich des Geltungsbereichs sind der Stadt Hildesheim aufgrund der
stadteigenen Kartierung im Plangebiet keine Altlasten, altlastverdachtige Flachen,
Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.

03/11 Seite 5von 7



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans HM 39 ,StresemannstraRe”

Der noérdliche Teilbereich, in dem ehemals ein Gebrauchtwagenhandel ansassig war, wird
aufgrund der friiheren gewerblichen Tatigkeit im Altlastenkataster der Stadt Hildesheim als
altlastverdéchtige Flache gefuhrt. Schadliche Bodenveranderungen sind der Unteren
Bodenschutzbehérde allerdings bislang nicht bekannt.

Sollten bei Eingriffen in den Boden (z. B. im Rahmen des Rickbaus des vorhandenen
Gebéudes und eines Neubaus) organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, dann ist
die Untere Bodenschutzbehérde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5. Archéaologie

Der Stadt Hildesheim sind keine Funde im Plangebiet bekannt. Sollten im Zuge von
Erdarbeiten archdologische Fundstellen angeschnitten oder Funde gemacht werden, ist das
Landesdenkmalamt, Abteilung Archadologische Denkmalpflege, oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde der Stadt Hildesheim unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 14
NDschG wird verwiesen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Far die Realisierung der geplanten MaRnahmen im Planénderungsbereich entstehen der

Stadt Hildesheim keine Kosten.

7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 27.09.2010
(§ 2 (1) BauGB)

Unterrichtung / Erérterung 04.10.2010
(§ 3 Abs. 1 BauGB) -29.10.2010
Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange 09.02.2011
(§ 4 Abs. 2 BauGB) -14.03.2011
Offentliche Auslegung 22.02.2011
(§ 3 Abs. 2 BauGB) - 21.03.2011

Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 28.03.2011

Im Auftrag

ec
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 16.05.2011 diese Begrindung zur 2.
Anderung des Bebauungsplans HM 39 , Stresemannstrae” beschlossen.

Hildesheim, den 18.05.2011

A

(Machens)
Oberbirgermeister
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