Stadt Hildesheim

Begrindung zum
Bebauungsplan HT 225.1
,Marggrafstral3e“

1.0 Vorbemerkung

Durch diesen Bebauungsplan werden die Bebauungsplane HT 225 und HT 225 A
sowie die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans HT 225 vollstandig aufgehoben.
Der Bebauungsplan HT/HN 271.1 wird teilweise von dem Bebauungsplan HT 225.1
Uberdeckt und in diesem Teil aufgehoben.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Hildesheim in der Ortschaft Himmelsthir
ndrdlich des Linnenkamps und umfasst die Marggrafstral3e, die Philipp-Reis-Stral3e, die
Heinrich-Hertz-Stral3e und Teile der von-Ketteler-Strale sowie der K 102 ,Linnenkamp*.
Begrenzt wird der Geltungsbereich im Norden durch die Grundstlicksgrenzen zwischen
den Baugrundstiicken und den Ackerflachen am Nordrand von Himmelsthir, im Osten
durch die Grundsticksgrenzen der Baugrundstlicke westlich der Stral3e Am Mastberg, im
Siden durch die offentliche StraRenverkehrsflache des Linnenkamps und im Westen
durch die offentliche StralRenverkehrsflache der von-Ketteler-Stral3e sowie den ndérdlich
anschlieRenden Larmschutzwall.

1.2 Vorhandene Nutzung der Grundstlcke

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Die Grundstiicke werden tberwiegend
gewerblich genutzt. Zudem gibt es einige Wohnhéuser von Inhabern ansassiger
Gewerbebetriebe. Im studwestlichen Teil des Plangebiets sind ein Mobelmarkt zwei
Lebensmittelmarkte und ein Getrankemarkt ansassig.

Westlich des Plangebiets grenzt, teilweise durch einen Wall abgetrennt, das

Wohngebiet ,Bergacker® an. Sudlich liegt auf der gegenuberliegenden Seite des
Linnenkamps, das Gewerbegebiet ,Carl-Zeiss-StralRe”.
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1.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sind grof3tenteils Privateigentum. Die Stral3en-
verkehrsflache der K 102 ,Linnenkamp*® ist Eigentum des Landkreises Hildesheims.
Die restlichen Stral3enverkehrsflachen im Plangebiet stehen im Eigentum der Stadt
Hildesheim, genauso wie das dreieckférmige Flurstick nordlich des Linnenkamps
gegenuber der Silberfinderstra3e im sidlichen Teil des Geltungsbereichs
(unbewegliche Kulturdenkmal-Einzelanlage) ebenso der Bereich des Larm-
schutzwalls an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs. Einige
Grundstiicke, auf denen sich Trafostationen befinden, gehdren der Energie-
versorgung Hildesheim GmbH & Co. KG (EVI).

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 2011 wurde das Gebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Rahmen der 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplans von 2014 wurde der sudwestliche Bereich, in dem sich die
Einzelhandelsbetriebe befinden, als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Einkaufszentrum und grof3flachiger Einzelhandel ausgewiesen.

2 Stadtebauliche Zielsetzungen

Die aktuelle Fassung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Hildesheim von 2015 weist fur Himmelsthir einen zentralen Versorgungsbereich
aus, der in seinem nordlichen Teil auch die drei Einzelhandelsbetriebe im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit umfasst. Im Sinne einer positiven
Entwicklung einer verbrauchernahen Versorgungsstruktur sollen kunftig Einzel-
handelsbetriebe in Himmelsthir abgesehen von dem solitaren Standort ,Runde
Wiese" nur noch in diesem zentralen Versorgungsbereich zugelassen werden.

Um dies abzusichern, sind in dem Teil des Plangebiets, in dem sich die
Einzelhandelsbetriebe befinden, Sondergebiete fir Einzelhandel auszuweisen,
wahrend im 0Ubrigen Teil des Geltungsbereichs Einzelhandelsbetriebe kinftig
grundsatzlich auszuschlief3en sind.

3 Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzung

Dem Ziel der Planung folgend, werden Gewerbegebiete gemal 8§ 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Sondergebiete gemall § 11 BauNVO
festgesetzt. Die Abgrenzung der Gebiete orientiert sich am Integrierten
Stadtentwicklungskonzept 2020 fir die Stadt Hildesheim, am Einzelhandelskonzept
der Stadt Hildesheim, am Flachennutzungsplan von 2011 und dessen 2. Anderung
von 2014 sowie am Bestand.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2020 fur die Stadt Hildesheim ist das Ziel
formuliert, im Sinne einer positiven Entwicklung der Versorgungsstrukturen auch in
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den einzelnen Stadtteilen durch die Zusammenfassung von Laden und Markten in
zentralen Lagen eine bedarfsgerechte verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Hildesheim sind diese
Lagen als zentrale Versorgungsbereiche raumlich fixiert und abgegrenzt.

Auf Grundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA vom 13.07.2015 werden
dem Bestand und den Erweiterungsabsichten der Betriebe entsprechend ein
Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.300 m2 Verkaufsflache (VK), ein Lebensmittelmarkt
mit bis zu 1.100 m? (VK), ein Getrdnkemarkt mit bis zu 400 m? (VK)und ein
Fachmarkt mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten mit bis zu 5.000 m? (VK)
festgesetzt. In diesen Einzelhandelsbetrieben koénnen auch zentrenrelevante
Randsortimente zugelassen werden, wenn diese 10 % der Gesamtverkaufsflache
nicht Gberschreiten. Dartber hinaus konnen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftpersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Schank- und
Speisewirtschaften ausnahmsweise zugelassen werden (textliche Festsetzung Nr.
1).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hildesheim sieht an der Marggrafstral3e und
der Philipp-Reis-StralRe ganz bewusst keinen Standort fir Einzelhandel vor. Es ist
daher geboten, den Bebauungsplan an dieser Stelle dahingehend zu &ndern, dass
nur noch ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, wenn der Verkauf an
Endverbraucher nach Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der
Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gutern einschlie3lich Reparatur-, Dienst-
und Serviceleistungen der Betriebsstétte stehen. Kfz-Handel oder auch Grof3handel
sind damit weiterhin zulassig. Weitere bereits vorhandene Einzelhandelsnutzungen
geniel3en Bestandsschutz (textliche Festsetzung Nr. 2).

Da sich in dem Gewerbegebiet eine gréRere Anzahl von Betriebsinhaberwohnungen
befindet und es sich bisher um ein relativ ruhiges Gebiet handelt, werden
Vergnugungsstatten mit Rucksicht auf die Wohnnutzungen géanzlich ausgeschlossen
(textliche Festsetzung Nr. 2).

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie die Grund- und
Geschossflachenzahlen werden im Wesentlichen aus der Urfassung und der 2.
Anderung des Bebauungsplans HT 225 Glbernommen.

Lediglich fur die Flachen, die kinftig als Sondergebiete fur grof3flachigen
Einzelhandel ausgewiesen werden, wird die Zahl der Vollgeschosse von zwei auf
eins heruntergesetzt, da bei diesen Flachen fiir ein zweites Vollgeschoss kein Bedarf
mehr besteht. Dementsprechend wird auch die Geschossflachenzahl von 1,0 bzw.
1,2 auf 0,6 reduziert.

Neu festgesetzt werden in diesem Plan maximal zulassige Hohen baulicher Anlagen,
die je nach Gelandehohe auf MalRe zwischen 93 m und 105 m Uber NN fixiert
werden, was einer Hohe von etwa 15 m Uber der natirlichen Geldndeoberflache
entspricht. Die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen beziehen
sich auf die Hohe Uber NN der obersten Gebaudekante (Attika, First) und gelten
auch fir Werbeanlagen (textliche Festsetzung Nr. 3).
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3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Sonder- und die Gewerbegebiete wird wegen der vorhandenen Bebauung
und der GroRe der Grundsticke entsprechend Uberwiegend die ,abweichende
Bauweise* festgesetzt. Die ,abweichende Bauweise“ entspricht der ,offenen
Bauweise* gemal § 22 Abs. 2 BauNVO bis auf die Gebaudelange, die hier gemani
§ 22 Abs. 4 BauNVO keiner Beschrankung unterliegt (textliche Festsetzung Nr. 4). In
Teilen des Gebiets in denen aufgrund der vorhandenen Grundstickszuschnitte
ohnehin nicht langer als 50 m gebaut werden kann, wird offene Bauweise
festgesetzt.

Die Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen folgt im Wesentlichen dem
Bestand. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden tberall durch Baugrenzen
festgesetzt. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen werden ausreichend breite Flachen
fur eine Begrunung freigehalten werden. Hierdurch wird eine stadtebaulich
angemessene Gestaltung und landschaftsgerechte Einbindung erreicht und
gleichzeitig die nétige Flexibilitat fur die Bebauung gewahrleistet wird.

Damit die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch tatsachlich von Bebauung
frei bleiben, werden Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
nur auf den Uberbaubaren Grundsticksflaichen geméafld 8 23 Abs. 5 BauNVO
zugelassen (textliche Festsetzung Nr. 5). Einfriedungen zéhlen nicht zu
Nebenanlagen im Sinne dieser Vorschrift.

3.4 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu konnen, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen in
angemessenen Abstanden zu o6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden und
somit die Moéglichkeit besteht, durch Eingriinung eine Auflockerung, Gliederung und
Abschirmung zwischen den unterschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen
herzustellen, werden diesbezlglich besondere Abstandsregelungen getroffen.

Garagen und Carports werden an der Zufahrtsseite nur ab einem Mindestabstand von
5 m zu offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. An Seiten- und Ruckwanden ist ein
Mindestabstand von 2 m zu oOffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.
Abstandsflachen sind mit Ausnahme der Zufahrten mit Laubstrauchern zu
bepflanzen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textliche Festsetzung
Ziffer 5). Der Mindestabstand von 5 m vor Garagen und Carports soll neben
gestalterischen Erwagungen vor allem auch dazu dienen, dass auf der Vorflache ein
zweiter PKW abgestellt werden kann, um moglicher Parkraumnot im Gebiet entgegen
zu wirken.

Nebenanlagen mit mehr als 15 m® Bruttorauminhalt werden nur ab einem
Mindestabstand von 3 m zu offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. Die
Abstandsflachen sind auf mindestens 2 m Breite mit Laubstrauchern flachendeckend
zu begriinen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textliche Festsetzung
Ziffer 6 Satz 1 und 2). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass groRRere
Nebenanlagen, die haufig als Fremdkdrper wirken kdnnen, von ihrer Erscheinung her
nicht zu dominant in den 6ffentlichen Raum hineinwirken. Im Einzelfall kbnnen bis auf
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2 m verringerte Abstande zugelassen werden, soweit landesrechtliche Belange nicht
entgegenstehen (textliche Festsetzung Ziffer 6 Satz 3).

Zur besseren Einbindung in das Ortsbild wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen
mit Ausnahme von Zufahrten mit immergrinen Strduchern zu bepflanzen sind
(textliche Festsetzung Ziffer 7).

4  Zufahrten und Zufahrtsverbote

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Geltungsbereichs teilweise Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten fest. Diese Bereiche befinden sich entlang der Grundstiicke in
der von-Ketteler-Straf3e sowie der K 102 ,Linnenkamp* einschlief3lich der Kurvenbereiche
zu den anschlieBenden Verkehrsflachen. Mit dieser Festsetzung sollen Zufahrten zu den
Grundstiicken auf das Notigste beschrénkt werden. Parallel zu den Fahrbahnen der
genannten StralRen verlauft ein Fulweg. Die Einschrankung der Ein- und Ausfahrten soll
der Sicherheit bei der Querung des Ful3wegs und der Minderung von Beeintrachtigungen
der Verkehrsteilnehmer bei der Einordnung in den flieBenden Verkehr dienen. Fir das
Grundstiick Linnenkamp 39/40 ,ehemaliges Umspannwerk® wird ein Einfahrtbereich
festgesetzt. Bereits vorhandene Zufahrten geniel3en Bestandsschutz und kénnen wie
gehabt zukunftig weiter genutzt werden.

5 ErschlieBung

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen bleiben unverédndert und werden ihrem
Bestand entsprechend in den Bebauungsplan tibernommen.

6 Schallschutz

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und gewerblich genutzt. Zu diesem
Bebauungsplan wurde im Februar 2013 ein schalltechnisches Gutachten vom
Planungsbiro Lauterbach in Hameln erstellt. In dem Gutachten wurden fur die
vorhandenen Gewerbe- und geplanten Sondergebiete flachenbezogene Schall-
leistungspegel derart berechnet, dass unzumutbare Mehrbelastungen fur die
benachbarten Wohnnutzungen nicht zu erwarten sind.

Die flachenbezogenen Schallleistungspegel sind fir einzelne Teile der Gewerbe-
und Sondergebiete in dB(A)/m? als Hochstgrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.
Als Zeitbereiche gelten fir tags (T) 06:00 bis 22:00 Uhr und fur nachts (N) 22:00 bis
06:00 Uhr. Die flachenbezogenen Schallleistungspegel wurden auf Grundlage der
DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ bestimmt. Es
handelt sich hier um immissionswirksame Schallleistungspegel (IFSP). Der ,wahre*
Schalleistungspegel als Summe aller Einzelgerduschquellen kann um das
Korrekturmalfd der inneren Absorption und Streuung sowie um das Abschirmmal}
DLz (sekundare SchallschutzmafRnahmen innerhalb der Anlage oder auf dem
Ausbreitungsweg) gréf3er sein (textliche Festsetzung Ziffer 6 a und b).

In den Gewerbegebieten und Sondergebieten dirfen nur Anlagen und Einrichtungen
errichtet und betrieben werden, die in der Summe die angegebenen
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flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht tberschreiten. Eine Umschichtung der
vorgenannten Emissionsschallpegel ist im Rahmen der betrachteten Immissions-
situation jedoch zulassig (textliche Festsetzung Ziffer 6 c). Hierfur ist ein schall-
technischer Nachweis erforderlich.

Im Einzelfall kann beim Einsatz von schallpegelmindernden Hindernissen auf dem
Schallausbreitungsweg der flachenbezogene Schallleistungspegel erhtht werden.
Hierfar ist ein schalltechnischer Nachweis erforderlich (textliche Festsetzung Ziffer 6
d).

Der schalltechnische Nachweis zur Einhaltung der flachenbezogenen
Schallleistungspegel ist gemall DIN ISO 9613 ,Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien® mit C met = 0 dB (Mitwind-Situation) zu fuhren. Dabei sind
ein Gelandemodell anhand der tatsachlichen Héhen zu erstellen und Bodeneffekte
gemal Nr. 7.3.1 der ISO 9613-2 anzuwenden. Es sind die jeweils né&chstgelegenen
Immissionsorte anzusetzen, die auch im schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan HT 225.1 ,Marggrafstral3e”, Stand 05.02.2013 bericksichtigt
wurden.

7 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Es wird gewerblich sowie von
Einzelhandelsbetrieben genutzt. Die Flachen sind bereits zu einem hohen Prozentsatz
versiegelt, was nach dem bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan HT 225
planungsrechtlich zuldssig war. Ebenfalls vorhanden sind die StralRenverkehrsflachen
sowie die Flachen fur Versorgungsanlagen als versiegelte Bereiche.

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht von der Planungsgruppe
Stadtlandschaft in Hannover (August 2013) erstellt, der als Anlage 1 Bestandteil
dieser Begrindung ist und der eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung von
Natur und Landschatft liefert.

Dieser Umweltbericht kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der bestehenden gewerblichen Nutzung im Plangebiet, bestehender verkehrs-
bedingter Beeintrachtigungen durch den Linnenkamp, sowie eines sehr hohen
Anteils versiegelter Flachen im Gebiet die moglichen Beeintrachtigungen durch die
Umsetzung dieses Bebauungsplans eher gering sind. Erhebliche Beeintrachtigungen
kbnnen vermieden werden.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist die Baunutzungsverordnung von
1990 anzuwenden. Damit wird kinftig der zuldssige Versiegelungsgrad begrenzt,
was tendenziell eine Verbesserung fir den Naturhaushalt zufolge hat.

8 Archaologie

Im Plangebiet sind archaologische Fundstellen bekannt: Mit dem Auftreten weiterer
archéologischer Funde und Befunde im Plangebiet ist daher dringend zu rechnen.
Aus diesem Grund bedirfen samtliche Erdarbeiten im Plangebiet einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gemall 8 13 Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz. Die  Genehmigung ist im Vorfeld bei der Unteren

05/17 Seite 6 von 8



Begrindung zum Bebauungsplan HT 225.1 ,Marggrafstraf3e”

Denkmalschutzbehérde der Stadt Hildesheim zu beantragen und wird nur unter
Auflagen und Bedingungen erteilt werden, um sicherzustellen, dass die
archéologischen Funde und Befunde vor ihrer Zerstérung durch die Baumalinahmen
sach-und fachgerecht dokumentiert und geborgen werden. Hierbei entstehende
Kosten sind durch den Verursacher zu tragen.

9 Altlasten

Es gibt keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten. Etwa zwei
Drittel der Grundsticke werden auf Grund der friheren oder derzeitigen
gewerblichen Nutzung im Altlastenkataster der Stadt Hildesheim als Verdachtsflache
gefuhrt.

10 Kosten

Der Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplandnderung keine Kosten.

11 Verfahren

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) 06.02.2012
Unterrichtung und Erérterung 09.02.2012
(8 3 Abs. 1 BauGB) - 07.03.2012
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange 13.02.2012
(8 4 Abs. 1 BauGB) -16.03.2012
Offentliche Auslegung 21.02.2017
(8 3 Abs. 2 BauGB) - 22.03.2017
Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange 22.02.2017
(8 4 Abs. 2 BauGB) - 27.03.2017

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

Hildesheim, 16.05.2017

Im Auftrage
gez. S. Brouér

(Brouér)
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 12.06.2017 diese
Begriindung zum Bebauungsplan HT 225.1 ,Marggrafstrae* beschlossen.

Hildesheim, den
gez. |I. Meyer
............................................. (L.S.)

(Dr. Meyer)
Oberburgermeister
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