Stadt Hildesheim

Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN HN 272 ,.Bischofskamp Siid*

1. Allgemeines

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Grundflachen im Sinne des § 19
Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen weniger als 20.000 m2. Da dieser
Bebauungsplan auRerdem MaRnahmen der Innenentwicklung dient, wird die Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der sldlichen Nordstadt zwischen der Steuerwalder StralRe, der
Senkingstrale, der Rudolf-Diesel-Strale, dem Bischofskamp und der Hermannstrale.

1.2 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
besteht derzeit an der Steuerwalder Stralle (Ostseite) eine mischgebietstypische Nutzung
mit Uberwiegender Einzelhandels- und Bironutzung in den Erdgeschossen sowie
Wohnungen in den Obergeschossen. Die Flachen am Bischofskamp, der Senkingstrae und
der Rudolf-Diesel-Stralle sind durch gemischte Nutzungen aus Wohngebauden und nicht
wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben gekennzeichnet. Diese Mischung hat sich im Laufe
der Zeit unter Anderem durch Umnutzung von Gewerbebrachen in Wohnnutzung ergeben.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundsticke im Plandnderungsbereich stehen in Privateigentum. Die
Strallenverkehrsflachen sind Eigentum der Stadt Hildesheim.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist der Planbereich als
,2gemischte Bauflache” dargestellt. Mit der Festsetzung von Mischgebieten wird dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Der Festsetzung eines
Sondergebiets fur den vorhandenen Einkaufsmarkt wird durch Berichtigung des
Flachennutzungsplans gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen. Damit wird
dieser Teilbereich im Flachennutzungsplan kinftig als Sonderbauflache fir grof¥flachigen
Einzelhandel dargestelit.
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2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Der Planbereich ist bereits seit Jahrzehnten vollstandig Uberbaut. Im Laufe der Jahre hat
sich eine Gemengelage entwickelt, in der es insbesondere bei gewerblich genutzten
Objekten haufiger zu Nutzungsénderungen gekommen ist. Dabei sind nicht nur
wohnvertréagliche Nutzungen entstanden. Um bodenrechtlichen Spannungen vorzubeugen
und die Entwicklung hin zu einem Vergniligungsviertel abzuwenden, ist es insbesondere
notwendig, die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten zu regeln.

Den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Hildesheim aus dem Jahr 2008
folgend soll im Planbereich die Potenzialflaiche fur den Einzelhandel mit entsprechenden
planungsrechtlichen Festsetzungen gesichert werden. Dabei soll auch fir den vorhandenen
Einzelhandel, der sich bereits vor Jahren als Nahversorgung hier angesiedelt hat, eine
angemessene Erweiterung erméglicht werden.

3. Planinhalt

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der nordliche Teilbereich soll als Sondergebiet 1 ,GroRflachiger Einzelhandel* vorwiegend
der Unterbringung von Einzelhandel dienen. Es sind nahversorgungsrelevante Sortimente
mit maximal 10 % zentrenrelevanten Randsortimenten méglich. Im angrenzenden
Sondergebiet 2 sind nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente
zuldssig. Zusatzlich kénnen hier im Obergeschoss auch Wohnungen und Raume fir freie
Berufe zugelassen werden, wie bereits im Bestand vorhanden.

Dies entspricht der im Einzelhandelskonzept getroffenen Festlegung des Bereichs als
zentralem Versorgungsbereich fur die Nordstadt. Die Festsetzung eines Sondergebiets fiir
grof¥flachigen Einzelhandel wird der derzeitigen Gréfe und einer moglichen Erweiterung des
vorhandenen Discounters gerecht. Die Erweiterung ist von bisher 909 m? bis auf maximal
1000 m? Verkaufsflache vorgesehen.

Durch die Festsetzung von Mischgebieten im Ubrigen Planbereich wird der vorhandenen
Bau- und Nutzungsstruktur Rechnung getragen. In den Mischgebieten Mi 1 wird ebenfalls
Einzelhandel unterhalb einer GroRe von 400 m? (nahversorgungsrelevant) und 200 m?
(zentrenrelevant) zugelassen. Diese Festsetzungen sollen den zentralen Versorgungs-
bereich entlang der Steuerwalder Strafle und am Bischofskamp in seiner Funktion
planungsrechtlich fixieren und flr die Zukunft starken.

In den Mischgebieten werden die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstéatten) ausgeschlossen, da die ersten
beiden Nutzungen durch ihren Flachenverbrauch nicht im Gebiet untergebracht werden
kénnen. Vergnligungsstétten wiederum kénnen die Struktur eines Gebietes nachhaltig
negativ veréndern. Bei Flachenleerstdnden scheitern adaquate Nachnutzungen zunehmend
daran, dass Betreiber von Vergnlgungsstatten — insbesondere Spielhallen — aufgrund der
glnstigeren wirtschaftlichen Ausgangssituation in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen als
kleinere Einzelhandels-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe. Mit der Ansiedlung im
zentralen Versorgungsbereich ware eine Image- und AttraktivitatseinbuRRe, die mittelfristig zu
einem Funktionsverlust des Nahversorgungszentrums flihren kann, verbunden. Die
vorhandenen Vergnugungsstéatten geniellen Bestandsschutz.

Die Festsetzung von GRZ und GFZ in den Mischgebieten und dem Sondergebiet erfoigt
nach den o&rtlichen Gegebenheiten. Die vorhandene Blockrandbebauung an der
Steuerwalder Strafle wird in ihrer vorhandenen Form planungsrechtlich fixiert, fir derzeit
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bestehende Lucken oder Minderbebauung wird eine entsprechende maximale Zahl von 4
bzw. im nérdlichen Teilbereich von 3 Vollgeschossen festgesetzt.

3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die vorhandene geschlossene Blockrandbebauung soll beibehalten und gesichert werden.
Daher wird entlang der Steuerwalder StraBe und im slidwestlichen Bereich des Bischofs-
kamps die geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Auf den
sonstigen Baufldchen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der
offenen Bauweise mit Ausnahme der Gebaudelénge, die keiner Beschrankung unterliegt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch vordere Baulinien und hintere
Baugrenzen bestimmt. Die Baulinien sichern einheitliche Baufluchten im éffentlichen Bereich,
wahrend die Baugrenzen im Blockinnenbereich einen Rahmen geben, der den Wiinschen
der Bauherren entsprechend ausgefiillt werden kann, soweit landesrechtliche Vorschriften
dem nicht entgegenstehen.

3.3 Ortliche Bauvorschrift

Werbeanlagen werden entlang der Steuerwalder StraBe nur an der Statte der Leistung
zugelassen. Das Mischgebiet liegt am stidwestlichen Rand des Sanierungsgebiets ,Sudliche
Nordstadt®. Dieser Teil der Nordstadt ist in den letzten 20 Jahren durch
Stadterneuerungsmaflnahmen erheblich aufgewertet worden. Dabei sind stadtebauliche
Missstdnde beseitigt, Fassaden saniert und das StralRenbild verbessert worden. Eine
Beeintrachtigung der durch die Sanierung erreichten Verbesserungen des Umfeldes durch
Werbeanlagen im Mischgebiet ist zu befurchten. Daher werden Werbeanlagen fir
Fremdwerbung zum Schutz der genannten stadtebaulichen Ziele im Mischgebiet entlang der
Steuerwalder StralRe ausgeschlossen. Werbeanlagen der ansassigen Betriebe sind an der
Stétte der Leistung zuldssig.

Eine Blendwirkung des Verkehrs durch Werbeanlagen ist im Sinne der Verkehrssicherheit
auszuschlieffen. Werbeanlagen durfen daher nicht mit wechselndem oder bewegtem Licht
ausgestattet werden. ‘

3.4 ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits durch die Steuerwalder Stralle, die Senkingstrale, die Rudolf-Diesel-
Strale und den Bischofskamp voll erschlossen. Der bestehenden Widmung und dem
vorhandenen Ausbau entsprechend werden die o6ffentlichen Verkehrsflachen als
Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

Far den ruhenden Verkehr sind bereits im StralRenverlauf Parkplatze vorhanden. Auf den
Grundstiicken sind weitere Stellplatze vorhanden, soweit dies sinnvoll méglich ist.
Notwendige Stellplatze, die nicht auf dem Grundstiick oder in der N&he nachgewiesen
werden kénnen, sollen nach der stadtischen Satzung Uber eine Gebiihr abgelést werden
kénnen.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co. KG (EVI).

Das Gebiet ist an die bestehenden Netze der Kabel Deutschland und der Telekom
angeschlossen.
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4. Auswirkungen auf die Umwelt

4.1 Vorbemerkung

Da es sich um eine Bebauungsplanung nach § 13 a BauGB handelt, wird von der
Méglichkeit Gebrauch gemacht, von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB einschliellich Umweltbericht nach § 2a BauGB abzusehen.

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

4.2 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Schon vor der Bebauungsplanaufstellung waren Eingriffe in den Naturhaushalt im Rahmen
der Zulassigkeit nach § 34 BauGB mdglich. Dartiber hinaus gehende Eingriffe werden durch
diese Bebauungsplanung nicht erméglicht, so dass keine Verschlechterung eintritt.

Der Bebauungsplan bewirkt im Gegenteil sogar Verbesserungen fiir den Naturhaushalt, da
mit der Festsetzung von Grundfldchenzahlen auf Grundlage der Baunutzungsverordnung
von 1990 der Umfang der zulassigen Versiegelung auf den Grundstiicken begrenzt wird.
Durch die Festsetzung von Baumen zur Erhaltung, die damit schon jetzt unter den Schutz
der ,Satzung zum Schutz von schiitzenswerten Landschaftsbestandteilen“ fallen, auch wenn
ihr Stammumfang noch keine 150 cm betragt, wird ein weiterer Schutz vorhandener
Grlnstrukturen im Planbereich bewirkt.

4.3 Immissionssituation

Diese Bebauungsplanung hat keinen Einfluss auf die Immissionssituation, da die
Festsetzung der Art der Nutzung dem entspricht, was bisher nach § 34 BauGB bereits
zulassig war.

4.4 Boden und Altlasten

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird aufgrund der friiheren bzw. heutigen
gewerblichen Téatigkeit im Altlastenkataster der Stadt Hildesheim als altlastverdachtige
Flache gefuhrt. Schéadliche Bodenveranderungen sind der Unteren Bodenschutzbehérde
allerdings bislang nicht bekannt.

Sollten bei Eingriffen in den Boden (z. B. im Rahmen des Riickbaus von Geb&uden oder bei
Neubauten) organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, dann ist die Untere
Bodenschutzbehérde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5. Archéologie

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen angeschnitten oder Funde
gemacht werden, ist das Landesdenkmalamt, Abteilung Archéologische Denkmalpflege, oder
die Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Hildesheim unverziglich zu benachrichtigen.
Auf § 14 NDschG wird verwiesen.
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6. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der BaumaRnahmen, die mit dieser Bebauungsplanung erméglicht

werden, entstehen fur die Stadt Hildesheim keine Kosten.
7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs.1 BauGB)

Unterrichtung / Erérterung
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich

Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 28.08.2012

Im\Auftrag

(Warnecke)

27.09.2010
04.10.2011
-29.10.2011

15.11.2011
-20.12.2011

24.07.2012
-23.08.2012

16.07.2012
-20.08.2012

Stadtplanung  und

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 01.10.2012 diese Begriindung zum

Bebauungsplan HN 272 ,Bischofskamp Siid" beschlossen.

Hildesheim, den 10.10.2012

(Machens) - ) =
Oberblrgermeister “'x\f.u b 1 /
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