Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans HW 152 ,Sykeweg"

Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS HW 152
»SYKEWEG*

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans HW 152 wird im vereinfachten Verfahren ge-
maf § 13 BauGB durchgefithrt. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der
Erstellung eines Umweltberichts wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Gebietes

Das Plangebiet liegt im westlichen Stadtgebiet Hildesheims, stidlich der Bundesstra-
Be 1. Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst eine ca. 1,2 ha grolie Teilflache
des Geltungsbereichs der seit 06.10.1982 rechtsverbindlichen Urfassung.

1.2 Vorhandene Nutzung der Grundstiicke

Der iberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird von der Stadtbackerei Café En-
gelke GmbH eingenommen. Im nordwestlichen Teil liegt das Sportstudio Fischer-
Fitness.

Westlich und sidlich angrenzend an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
liegen in der Urfassung festgesetzte Mischgebiete; stidwestlich angrenzend ein all-
gemeines \Wohngebiet. Insbesondere in der Richard-Gerlt-StraBe und im
Lachnerring dominiert die Wohnnutzung, die jeweils entsprechende Schutzansprii-
che geniefdt.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Gewerbegrundstiicke im Plananderungsbereich befinden sich in Privateigentum.
Die als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzten Flachen befinden sich im Eigentum
der Stadt Hildesheim.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert Gewerbe-
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gebiet. Die Bebauungsplananderung bleibt damit nach wie vor aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt.

2. Stddtebauliche Zielsetzungen

Die fir den Geltungsbereich der 2. Anderung geltende Urfassung des Bebauungs-
plans HW 152 ,Bockfeld-Nord“ setzt Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Durch Grundstiicksteilungen und
weitere Bebauung der abgeteilten Grundsticksteile liegen die Grund- und Ge-
schossflachenzahlen der bestehenden Bebauung teilweise deutlich tiber den Fest-
setzungen des Bebauungsplans, sodass auch schon geringfiigige bauliche Erweite-
rungen planungsrechtlich unzulassig sind.

Das Mal der baulichen Nutzung ist in der Urfassung relativ stark begrenzt. Die Fest-
setzungen liegen deutlich unter den Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO, wo-
nach eine Grundflachenzahl von bis zu 0,8 und eine Geschossflachenzahl von bis zu
2,4 zugelassen werden kénnten.

Es ist daher geboten, die Grund- und Geschossflachenzahl zu erhéhen, um fir die
bestehenden Betriebe Entwicklungsméglichkeiten durch bauliche Erweiterungen zu
schaffen.

3. Planinhalt

Die Flache des in der Urfassung des Bebauungsplans festgesetzten Gewerbege-
biets wird lediglich um die dem Bestand entsprechende ca. 3,50 m x 5,00 m groRe
Flache fiir Versorgungsanlagen der Zweckbestimmung Elektrizitat reduziert.

Fur das festgesetzte Gewerbegebiet wird die Art der baulichen Nutzung durch die
textliche Festsetzung Nr. 1 eingeschrankt, indem Einzelhandelsbetriebe und Ver-
gnugungsstatten ausgeschlossen werden. Nach der aktuell geplanten Erweiterung
des Backereibetriebs und bereits realisierten Umsiedlung des Verbrauchermarktes in
den zentralen Versorgungsbereich auf dem ehemaligen Phoenix-Gelénde werden zu
dessen Starkung Einzelhandelsbetriebe ausgeschliossen. Der Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten erfolgt aufgrund deren strukturverandernder Auswirkungen. Nut-
zungen dieser Art weisen in der Regel einen héheren Umsatz pro Quadratmeter Be-
triebsflache auf, als Ubliche Gewerbebetriebe. Bei Flachenleerstanden scheitern
adaquate Nachnutzungen zunehmend daran, dass Betreiber von Vergniigungsstat-
ten — insbesondere Spielhallen — aufgrund der giinstigeren wirtschaftlichen Aus-
gangssituation in der Lage sind, héhere Mieten zu zahlen als die Uiblichen Gewerbe-
betriebe. Ansiedlungen von Vergnligungsstatten — insbesondere Spielhallen — im
Gewerbegebiet wiedersprachen der Zweckbestimmung der Eigenart des Gebietes
und lielBen einen Image- und Attraktivitatsverlust erwarten (Trading-Down-Effekt).

Die in der Urfassung festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 sowie die Geschossfla-
chenzahl von 0,8 liegen jeweils deutlich unter den Obergrenzen nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO, wonach eine Grundflachenzahl von bis zu 0,8 und eine Ge-
schossflachenzahl von bis zu 2,4 zugelassen werden kénnten. Um fiir die bestehen-
den Betriebe Entwicklungsmoglichkeiten durch bauliche Erweiterungen zu schaffen,
werden die Grund- und Geschossflachenzahl auf 0,6 bzw. 1,4 erhéht.
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Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird nicht verandert, um die angrenzenden
Baugebiet nicht weiter zu beeintrachtigen.

Die durch Baugrenzen definierte Giberbaubare Grundstiicksflache wird im westlichen
und stdlichen Bereich zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen reduziert.

Die Bauweise wird von offener Bauweise in abweichende Bauweise geandert. Ge-
maf der textlichen Festsetzung Nr. 2 entspricht diese der offenen Bauweise bis auf
die Gebaudelénge, die keiner Beschrankung unterliegt. Diese Anderung erfolgt zur
Anpassung an den Gebaudebestand.

Im 6stlichen Bereich werden vier Baume zur Erhaltung festgesetzt, die aufgrund ih-
res Stammumfangs bereits unter dem Schutz der Satzung zum Schutz von schit-
zenswerten Landschaftsbestandteilen der Stadt Hildesheim stehen.

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein 5 m breiter Streifen als Flache
zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt; an
der sudlichen Geltungsbereichsgrenze ein 3 m breiter Streifen als Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. In den textlichen
Festsetzung Nr. 8 und 9 werden dazu weitere Regelungen getroffen. Diese Randbe-
griinung tragt wesentlich zur Eingriinung der Gewerbeflachen mit einem bestehen-
den relativ hohen Versiegelungsgrad bei und gewahrleistet somit eine Abschirmung
zur angrenzenden Wohnbebauung.

Im Plangebiet befinden sich Baume, die Uber die ,Satzung zum Schutz von schiit-
zenswerten Landschaftsbestandteilen in der Stadt Hildesheim® in der Fassung vom
16.12.2002 (Amtsblatt des Landkreises Hildesheim vom 29.01.2003) geschiitzt sind.
Es gelten insbesondere die Verbote des § 3 der vorgenannten Satzung. Von den
Verboten und Geboten dieser Satzung kann im Einzelfall auf Antrag eine Befreiung
erteilt werden.

FUr betriebsgebundenes Wohnen in Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden in
dem festgesetzten Gewerbegebiet wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4 die
Pflicht zum schalltechnischen Selbstschutz auferlegt. Dazu ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen, dass die entsprechenden Anforderungen innerhalb
der Geb&ude durch geeignete bauliche Malnahmen gewahrleistet sind.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 5 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zulassig. Dieser Ausschluss von Fremdwerbung erfolgt mit Ricksicht auf die
umgebende Wohnbebauung und aufgrund der Nahe zur BundesstraRe zur Scho-
nung des Stadtbildes.

Um sicherstellen zu kénnen, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen in ange-
messenen Abstanden zu &ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden und somit die
Moglichkeit besteht, durch Eingriinung eine Auflockerung, Gliederung und Abschir-
mung zwischen den unterschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen herzustel-
len, werden diesbeziiglich besondere Abstandsregelungen getroffen.

Garagen sind an der Zufahrtsseite nur ab einem Mindestabstand von 5 m zu 6ffentli-

chen Verkehrsflachen zuldssig. An Seiten- und Riickwanden von Garagen ist ein
Mindestabstand von 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Der Mindest-
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abstand von 5 m flir Garagen soll neben gestalterischen Erwégungen vor allem auch
dazu dienen, dass vor der Garage ein zweiter PKW abgestellt werden kann. Die Zu-
lassigkeit eines Mindestabstandes von 2 m zu Seiten- und Riickwanden von Gara-
gen ist mit der Verpflichtung verbunden, die Abstandsflachen mit Laubstrauchern zu
bepflanzen.

Nebenanlagen mit mehr als 15 m?® Bruttorauminhalt werden auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflachen nur ab einem Mindestabstand von 3 m zu éffent-
lichen Verkehrsflachen zugelassen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass gréRe-
re Nebenanlagen von ihrer Erscheinung her nicht zu dominant in den 6ffentlichen
Raum hinein wirken. Im Einzelfall kénnen bis auf 2 m verringerte Absténde zugelas-
sen werden, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Von dieser
Kann-Bestimmung soll in der Regel nur in Verbindung mit einer Auflage zur ab-
schirmenden Begriinung gem. § 14 Abs. 3 NBauO Gebrauch gemacht werden.

4. ErschlieBung

Im nérdlichen Bereich sind entsprechend der Urfassung des Bebauungsplans die
straBenrechtlich gewidmeten Flachen des Sykewegs einschlieRlich der dazugehori-
gen Nebenflachen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Im westlichen Bereich wird die bestehende 20 KV-Leitung der EVI Energieversor-
gung Hildesheim GmbH & Co. KG sowie eine weitere Trasse im nordwestlichen Be-
reich entlang des Sykewegs durch die Festsetzung eines entsprechenden Leitungs-
rechts gesichert. Die bestehende und dazugehorige Station wird durch Festsetzung
als Flache fur Versorgungsanlagen der Zweckbestimmung Elektrizitat gesichert.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Die geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt, das der bestehende und auf der alten Baunutzungsverord-
nung basierende Versiegelungsgrad Uber das festgesetzte MaR hinaus geht. Die
Umstellung auf die Baunutzungsverordnung von 1990 sowie die festgesetzten Erhal-
tungs- und Anpflanzungsstreifen tragen zu einer Verbesserung der Situation bei.

Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB wird daher auf die
Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts daher
verzichtet.

6. Altlasten

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird aufgrund der fritheren bzw. heuti-
gen gewerblichen Tétigkeiten im Altlastenkataster der Stadt Hildesheim als altlas-
tenverdachtige Flache gefuhrt. Schadliche Bodenveranderungen sind der Unteren
Bodenschutzbehdrde bislang nicht bekannt.

Sollten bei Eingriffen in den Boden (z.B. im Rahmen des Riickbaus von Gebauden
oder bei Neubauten) organoleptische Auffilligkeiten festgestellt werden, dann ist die
Untere Bodenschutzbehérde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustim-
men.
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7. Kosten

Der Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplanénderung keine Kosten.

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 07.02.2011
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung / Erérterung 14.02.2011
(§ 3 Abs. 1 BauGB) - 11.03.2011
Beteiligung der Behorden und Trager éffentlicher Belange 22.06.2011
(§ 4 Abs. 2 BauGB) -27.07.2011
Offentliche Auslegung 05.07.2011
(§ 3 Abs. 2 BauGB) - 08.08.2011

Diese Begrundung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und Stadt-
entwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, 09.08.2011

Im Auftrage

(Wamecke

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 05.09.2011 diese Begriin-
dung zur 2. Anderung des Bebauungsplans HW 152 ,Sykeweg" beschlossen.

Hildesheim, den 06.09.2011

(Machens)
Oberbirgermeister
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