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Begrindung des Bebauungsplans NE 142 ,Robert-Bosch-StraRe / Dethmarstraie®

1. Allgemeines
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Stadtteils Neuhof zwischen Robert-Bosch-
StralRe und Dethmarstrale.

1.2 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine als Weideland genutzte Grinflache und
Flachen eines Gartnereibetriebs, die mit Gewachshausern bebaut sind.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Der westliche Bereich befindet sich im Eigentum der Stadt Hildesheim. Die &stlichen Flachen
der Gértnerei sind Privateigentum. Vorgesehen ist der Erwerb der Privatfliche durch einen
Projektentwickler ~ und  ein  Flichentausch, sodass nach  Abwicklung der
Grundstlicksgeschéfte die westliche Halfte, die fir einen Nahversorger vorgesehenen ist, in
Privatbesitz ist und die &stliche Flache durch die Stadt Hildesheim zu Wohnbauzwecken
vermarktet werden kann.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist der
Geltungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Entwurf des derzeit im
Neuaufstellungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplans 2020 ist der Geltungsbereich
als gemischte Baufléche dargestellt. Mit der Festsetzung eines Mischgebiets auf diesen
Flachen wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Der Ortsrat Neuhof/Hildesheimer Wald/Marienrode hat in seiner Sitzung am 24.09.2008
einen Initiativantrag gestellt, in dem er die Verwaltung und den Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Bauen, Umwelt und Verkehr darum bittet, die ziigige Neuansiedlung eines
Nahversorgers in Neuhof zu férdern.

Da der westliche Teil der Flachen der Gartnerei an der Dethmarstrale zum Verkauf
angeboten wird, und da die stadtische Flache sidlich der Robert-Bosch-Strake an der
Fulgéngerbriicke nicht mehr fur die Errichtung eines Jugendtreffs oder eines Festplatzes
bendtigt wird, bietet es sich an, an dieser zentralen und gut erreichbaren Stelle in Neuhof
einen Lebensmittelnahversorgungsmarkt anzusiedeln.

Der Bebauungsplan, in dem hier 1994 ein Jugendtreff und ein Festplatz geplant waren,
wurde nicht rechtsverbindlich. Planungsrechtlich handelt es sich daher nach wie vor um
einen AuRenbereich im Sinne des Baugesetzbuches. Um an dieser Stelle einen
Lebensmittelnahversorger erméglichen zu kénnen, ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Die tber den Bedarf des Lebensmittelnahversorgers hinaus
zur Verfugung stehenden Flachen, kénnen fiir Wohnbebauung, Dienstleistungsbetriebe
und/oder Laden genutzt werden. Hier ware beispielsweise eine Anlage fir betreutes
Altenwohnen denkbar.
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Begriindung des Bebauungsplans NE 142 ,Robert-Bosch-StraRe / Dethmarstrafie”

3. Planinhalt
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
3.1.1 Mischgebiet

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend und der Lage des Plangebiets in seinem
Umfeld angepasst wird im gesamten Geltungsbereich Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Vergnlgungsstatten werden dabei gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
ausgeschlossen, da sich die Ortschaft Neuhof in einem insgesamt sehr ruhigen Teil des
Stadtgebiets befindet und Vergniigungsstéatten sich darin aus stadtebaulicher Sicht abtraglich
far die vorhandenen Qualitaten erweisen wiirden (textliche Festsetzung Nr. 1).

3.1.2 MaRB der baulichen Nutzung

Fur den geplanten Lebensmittelnahversorgungsmarkt wird dem Bedarf entsprechend ein
Vollgeschoss, eine Grundflachenzahl von 0,54 und eine Geschossflichenzahl von 0,4
festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist, obwohl nur ein Vollgeschoss zugelassen wird, in
diesem Fall hoher als die Geschossflachenzahl, da fiir die Herstellung der Parkplatze eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl um 50 % bis zur Kappungsgrenze von 0,8 méglich
sein soll.

Fur den Teil des Mischgebiets, in dem gegebenenfalls eine Anlage fur betreutes
Altenwohnen entstehen kénnen soll, werden zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze sowie
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um ein
entsprechendes Projekt auf Grundlage dieser Ausnutzungsziffern realisieren zu kénnen.

3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Fur beide Teile des Mischgebiets wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der
offenen Bauweise bis auf die zuléssige Geb&dudeldnge entspricht, die hier keiner
Beschrankung unterliegt. Damit missen die = kinftigen Gebdude zu den
Nachbargrundstiicken die nach der Niederséchsischen Bauordnung erforderlichen
Mindestabsténde einhalten. Die Geb&ude durfen dabei aber langer als 50 m werden. Die
maximal mogliche Gebaudeldnge wird daher durch die (berbaubaren Grundstiicksflachen,
die durch Baugrenzen fixiert sind, bestimmt und liegt damit etwa zwischen 60 und 70m.

3.3 Verkehrsflachen

Fir einen Lebensmittelnahversorgungsmarkt in Neuhof bestand seitens der potentiellen
Betreiber nur unter der Voraussetzung ein Ansiedlungsinteresse, dass eine annahernd
unmittelbare Zufahrtsméglichkeit von der K 103 Robert-Bosch-StraRe geschaffen werden
kann. Daher wird ein neues Stralenteilstick zwischen Robert-Bosch-StraBe und
Dethmarstrale hergestellt. Soweit dieses Teilstiick fur den Lebensmittelmarkt erforderlich ist,
wird die Herstellung von dem Projektentwickler des Markts finanziert. Einzelheiten dazu
werden in einem Stadtebaulichen Vertrag, der parallel zu diesem Bebauungsplan
ausgearbeitet wird, geregeilt.

Zur ErschlieBung des 6stlich angrenzenden Grundstiicksteils, wird das erste StraRenteilstiick
noch um etwa 30 m verlangert bis zur DethmarstraBe. In der Dethmarstrale ist auf ca. 200
m Lage ein Regenwasser- und ein Schmutzwasserkanal neu zu verlagen. Anschlieend ist
die StralBe auf diesem Abschnitt wieder neu herzustellen. Diese Kosten werden teilweise
noch von dem Projektentwickler des Lebensmittelmarkts Gbernommen und zum restlichen
Teil in Zusammenhang mit der Realisierung des Nachbargrundstiicks finanziert.
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Begriindung des Bebauungsplans NE 142 ,Robert-Bosch-StraRe / Dethmarstrafie®

3.4 ErschlieBung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co.KG (EVI), die ihr vorhandenes Netz in diesem Bereich erweitert. Alle
Versorgungsleitungen fir Strom, StraRenbeleuchtung, Telekommunikation etc. sind als
erdverlegte Kabel herzustellen, Freileitungen sind nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 6)

Die Kanéle fir Schmutz- und Regenwasser werden in den offentlichen Verkehrsfldchen
verlegt.

Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die
Stadtbuslinien 3, 13 und 103 gesichert. Die Bushaltestelle befindet sich westlich der
FuBgéngerbriicke in etwa 30 m Entfernung von der neuen Zufahrtsstrale zu dem geplanten
Lebensmittelmarkt.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von 0,5 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StraRen-
und Verkehrswesen Ausgabe 1989 (siehe hier u. a. Abschnitt 3) zu beachten.

3.5 Garagen und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu kénnen, dass Garagen und Nebenanlagen in angemessenen Abstanden
zu offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden und somit die Méglichkeit besteht, durch
Eingrinung eine Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den
unterschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbeziglich
besondere Abstandsregelungen getroffen.

Garagen sind an der Zufahrtsseite nur ab einem Mindestabstand von 5 m zu &ffentlichen
Verkehrsflachen zuldssig. An Seiten- und Riickwanden von Garagen ist ein Mindestabstand
von 2 m zu Offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Der Mindestabstand von 5 m fur
Garagen soll neben gestalterischen Erwagungen vor allem auch dazu dienen, dass vor der
Garage ein zweiter PKW abgestellt werden kann. Die Zulassigkeit eines Mindestabstandes
von 2 m zu Seiten- und Rickwénden von Garagen ist mit der Verpflichtung verbunden, die
Abstandsflachen mit Laubstrauchern zu bepflanzen.

Nebenanlagen mit mehr als 15 m*® Bruttorauminhalt werden auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen nur ab einem Mindestabstand von 3 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
bzw. 6ffentlichen Grinflaichen zugelassen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass grofere
Nebenanlagen, die in Wohngebieten h&ufig als Fremdkorper wirken kénnen, von ihrer
Erscheinung her nicht zu dominant in den éffentlichen Raum hinein wirken. Im Einzelfall
konnen bis auf 2 m verringerte Absténde zugelassen werden, soweit landesrechtliche
Vorschriften nicht entgegenstehen. Von dieser Kann-Bestimmung soll in der Regel nur in
Verbindung mit einer Auflage zur abschirmenden Begriinung gem. § 14 Abs. 3 NBauO
Gebrauch gemacht werden.

3.6 Offentliche Griinfliche

Am westlichen Rand des Plangebiets verbleibt an der FuRgangerbriicke eine Restfliche aus
der vorherigen Pferdekoppel, die als éffentliche Griinflache ohne nahere Zweckbestimmung
festgesetzt wird. Diese Flache ist funktional als Verkehrsbegleitgriin anzusehen und soll als
Scherrasen hergestellt werden.
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3.7 Anpflanzen von Bdumen

Um dem durch viel Griin aufgelockerten Charakter der niheren Umgebung Rechnung zu
tragen und zum teilweisen Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt, werden
Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen getroffen. Innerhalb der festgesetzten
Baugebiete ist je angefangene 500 gm Grundstiicksflache mindestens ein halb- oder
hochstammiger Obstbaum bzw. mittelhoch- oder hochwiichsiger heimischer Laubbaum auf
dem Privatgrundstiick anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Eine
entsprechende Pflanzliste ist Bestandteil des griinordnerischen Fachbeitrags. An den
festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von Baumen sind standortgerechte hochwiichsige
heimische Laubbadume anzupflanzen. Die Anzahl dieser Baume wird auf die Anzahl der
Baume nach Satz 1 angerechnet. Im Stammbereich der Biume missen jeweils 9 gm
unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt werden (textliche Festsetzung Nr. 8).

3.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Insbesondere die Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen
werden. Daher ist als Ausgleich fur die ¢kologische Beeintrachtigung eine externe
MaRnahme vorgesehen. Dazu wird im Geltungsbereich B eine Fliche festgesetzt, die zu
extensivem Grunland zu entwickeln ist. Die erforderlichen MaRnahmen zur Extensivierung
der Flachennutzung sind in dem Grunordnerischen Fachbeitrag naher beschrieben.

Die im Geltungsbereich B liegende Flache fiir externe AusgleichsmaRnahmen liegt im
Geltungsbereich der Verordnung des ,Bodenplanungsgebietes Innersteaue in der Stadt
Hildesheim" (BPG-VO). Bei Eingriffen in den Boden bzw. einer landwirtschaftlichen Nutzung
(z. B. Beweidung) sind die Vorgaben der BPG-VO zu beachten.

3.9 Ortliche Bauvorschrift

Der Bebauungsplan enthalt gem. § 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) als
Festsetzungen auch ortliche Bauvorschriften. Mit diesen Bauvorschriften werden die
wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien erfasst, die fir die Einfigung in das Orts-
und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

3.9.1 Traufhéhe

Die maximal zulassige Traufhéhe betragt 7 m. Die Begrenzung der Traufhohe ist
erforderlich, da zu hohe AuRenwénde die MaRstablichkeit in der Gestaltung des kiinftigen
Baugebiets sprengen wiirden. Das gewahlte MaR von 7 m entspricht der Traufhohe einer
ortstiblichen zweigeschossigen Bebauung, wie sie fir eine Anlage fur betreutes Altenwohnen
aus wirtschaftlichen Griinden erforderlich ist (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1).

3.9.2 Firsthohe

Da mit der Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl der Voligeschosse allein noch nicht die
Hohe der kunftigen Gebaude wirksam begrenzt werden kann, ist es erforderlich, auch eine
maximal zulassige Firsthohe festzusetzen, um damit sicherstellen zu kénnen, dass einzelne
Geb&ude nicht unangemessen hoch die Nachbarbebauung tiberragen. Die festgesetzte
Héhe von 12 m entspricht sowohl der Firsthéhe des geplanten Lebensmittelmarkts als auch
der Firsthdhe einer ortstiblichen zweigeschossigen Bebauung, wie sie fiir den éstlichen
Teilbereich vorgesehen ist (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 2).
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3.9.3 Dachform und Dachneigung

Bei Gebaduden, die einer Hauptnutzung dienen, sind ausschlieRlich Satteldicher mit
Dachneigungen zwischen 22 und 38 Grad zulassig. Die untere Grenze entspricht der
Planung fir den Lebensmittelmarkt. Die obere Grenze setzt dazu einen Rahmen in dem
auch fir betreutes Altenwohnen oder fur andere Wohnnutzung angemessene Maoglichkeiten
zur Reallisierung unterschiedlicher Anspriiche bestehen.

Da Garagen und Nebenanlagen in der Regel das Ortsbild weniger stark beeinflussen,
werden fur solche Geb&ude Dachform und Dachneigung freigestelit.

3.9.4 Dachoberfliche

Als Material der Dachoberflédche werden der regionaltypischen Bauweise entsprechend nur
naturrote, nicht engobierte Tondachpfannen oder dieser Form und Farbe entsprechende
andere Materialien zugelassen. Im Sinne des Umweltschutzes werden Teile der
Dacheindeckung, die der Energiegewinnung dienen, ausgenommen. Da gléserne Teile der
Dacheindeckung in der Regel nicht stérend, sondern eher auflockernd wirken, und um den
Bau von Wintergérten nicht zu erschweren, werden auch glaserne Teile der Dachabdeckung
ausdrlcklich zugelassen. Da Garagen und Nebenanlagen ohnehin untergeordnet sein
mussen und damit weniger in Erscheinung treten, werden fur diese das Material und die
Farbe der Dachoberflache freigestelit.

3.9.56 Werbeanlagen

Das Plangebiet grenzt westlich und sudlich an das Landschaftsschutzgebiet HI-S 3
Rottsberghang (alt). Da Werbeanlagen das Landschaftsbild beeintrachtigen kénnen, ist es
auf Grund der Zielsetzung der Landschaftsschutzgebietsverordnung geboten, ihre
Zulassigkeit auf ein MaR zu begrenzen, bei dem unnétige Beeintrachtigungen vermieden
werden. Werbeanlagen werden daher nur an der Stétte der Leistung zugelassen. An
Gebéduden sind Werbeanlagen nur an Wandflachen zuladssig. Bei freistehenden
Werbeanlagen darf die Héhe 5 m (ber der naturlichen Gelandeoberflache nicht
Uberschreiten. Die Flache freistehender Werbeanlagen wird auf maximal 2 m?2 pro Anlage
beschrankt. (§ 56 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

3.9.6 Einfriedungen

Das private Griin in den Vorgérten von Wohngrundstiicken tragt wesentlich zu einer
aufgelockerten, lebendigen Gestaltung und einer als angenehm empfundenen Atmosphare
des Wohnumfeldes bei. Wande und Mauern, die unmittelbar an &ffentlichen Verkehrsflachen
stehen, wirken dagegen oft abweisend und unfreundlich. Manche Bewohner legen jedoch
groBen Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher sollen hohe geschlossene
Einfriedungen  nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um gestalterische
Beeintrachtigungen im Offentlichen Raum vermeiden zu kénnen, wird fur Gber 0,8 m hohe,
sichtundurchl&ssige Wénde und Mauern ein Mindestabstand von 2 m zu &ffentlichen
Verkehrsflachen vorgeschrieben. Um dabei eine harmonische Einbindung gewahrleisten zu
kénnen, wird weiterhin vorgeschrieben, dass die Abstandsflichen mit Strauchern zu
bepflanzen sind.

3.9.7 Ordnungswidrigkeiten
Auf die BuRgeldvorschrift des § 91 NBauO wird verwiesen (értliche Bauvorschrift Ziffer 8), da

der Verweis in der ortlichen Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal ist, um ein
Zuwiderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen.
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3.10 Schallschutz

Das Plangebiet unterliegt dem Einfluss von Schallimmissionen des Kraftfahrzeugverkehrs
auf der K 103. Von dem Biro Lux-Planung aus Oldenburg wurde daher eine
schalltechnische Beurteilung zu dem Bebauungsplan erstellt. Auf Grundlage dieser
Beurteilung wurden unter Punkt 2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Regelungen zum Schallschutz aufgenommen.

Danach sind die straRenzugewandten Seiten und die senkrecht zur StralRenachse stehenden
Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiar) von Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsbetrieben sowie von Birordaumen so
auszuflihren, dass sie den Anforderungen des jeweiligen Léarmpegelbereichs der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ geniigen.

Far Schlafrdume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen LP 1l bis LP IV, die
ausschlielich Uber Gebaudeseiten beliiftet werden, die der Robert-Bosch-Stralle zugewandt
sind, ist zusétzlich der Einbau schallgeddammter Luftungseinrichtungen vorzusehen, deren
Schallddmmmafe die Anforderungen der DIN 4109 erfullen.

AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Griinanlagen, dirfen in den
Larmpegelbereichen LP Il bis LP IV nicht an den Hausseiten angeordnet werden, die dem
vollen Schalleinfall unterliegen. Ansonsten missen sie durch bauliche MaRnahmen (z. B.
1,80 m hohe Wand) vor den Einwirkungen des Verkehrsléarms durch die K 139 abgeschirmt
werden.

4, Umweltbericht
4.1 Einleitung

411 Ziel

Im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltpriifung Gbernimmt der
Umweltbericht die Aufgabe, die erheblichen Umweltauswirkungen der Bauleitplanung zu
beschreiben und zu bewerten (§ 2 Abs. 4 BauGB). Er wird hiermit als gesonderter Teil der
Begriindung zum Bauleitplan den Unterlagen beigestellt. Der Umweltbericht ist in der
Abwagung zu bericksichtigen.
Neben dem von der Stadt Hildesheim aufgestellitem Bebauungsplan NE 142 ,Robert-Bosch-
StraRe/Dethmarstrale” wurden (bzw. werden) folgende Fachgutachten von externen
Auftragnehmern erarbeitet:

¢ Schalltechnisches Gutachten zum Verbrauchermarkt und zum Verkehrslarm

e Grinordnerischer Fachbeitrag (mit Eingriffs-, Ausgleichs-Bilanzierung auf der

Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)

e Baugrunduntersuchung

o Oberflachenentwasserungskonzept
Weitere Fachgutachten wie z. B. zu Verkehr, zu Abfall- und Immissionsschutzrechts, wie
auch Planungen zu Alternativen und anderweitigen Ldsungsméglichkeiten sind im
vorliegenden Fall nicht mehr erforderlich.

41.2 Kurzdarstellung der Planung

Das B-Plangebiet liegt im Stdwesten der Stadt Hildesheim und besitzt eine Gesamtgréfe
von ca. 1,5 ha. Die genaue Struktur des Gartnereigeldndes und Umfeld einschlieRlich
Vegetation etc. ist der Anlage 1 (Biotoptypenkartierung) zum griinordnerischen Fachbeitrag
zu entnehmen.
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Auf Grund der vorhandenen Bebauung und Gesamtstruktur in der Umgebung handelt es sich
bei dem gréRten Teil des B-Plangebiets mit den Gewéachshausern um einen Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB. Die westlich angrenzenden Weiden sind als AuRenbereich
anzusehen. '

Im Bebauungsplan werden fir das Plangebiet Mischgebiete festgesetzt. Im westlichen Teil
des Plangebietes soll ein Einkaufsmarkt mit zugehériger Stellplatzanlage entstehen. Das
Einkaufsmarktgelédnde wird durch eine private Grunflache eingerahmt.

Das ostliche Mischgebiet kann fir Wohnbebauung, Dienstleistungsbetriebe und/oder Laden
genutzt werden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine neue PlanstraRe, welche westlich des geplanten
Einkaufsmarktes auf die Robert-Bosch-StraRe miindet.

41.3  Allgemeine Fachgesetze und Fachpline

Die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, werden skizziert.

Neben den speziellen Erkenntnissen der bereits im Kapitel 1.1 erwahnten Fachgutachten fur
das Gebiet wurden zur weiteren Beriicksichtigung folgende (allgemeine) Fachgesetze,
Verordnungen und Fachplane berlicksichtigt, die fiir den Planungsraum von Bedeutung sind:
. Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG}

Landschaftsplan der Stadt (LP)

Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim (F-Plan)

Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Bei dem Plangebiet mit der vorhandenen teilweisen Uberbebauung, der vorgesehenen
Zielrichtung des Bebauungsplanes wie auch der GréRe des Plangebietes handelt sich nicht
um ein UVPG-pflichtiges Vorhaben gem. der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung.

4.1.4  Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Hildesheim

Der Landschaftsplan (LP) stammt aus dem Jahre 2000; seine Inhalte lassen sich anhand der
Karten zusammenfassen. Fir das Plangebiet werden folgende Aussagen getroffen:

Karte 4 Bodentypen

Das Plangebiet liegt im Westteil innerhalb von Griinlandbereichen und der Ostteil ist als
Gartenbauflache gekennzeichnet. Nérdlich angrenzend ist die Robert-Bosch-StraRe als
Verkehrsflache gekennzeichnet.

Karte 7 Boden

Natirlichkeit des Bodens: Das Plangebiet liegt in einem Bereich in dem die
Leistungsfahigkeit des Bodens eingeschrankt ist;

Morphologische Verénderung bei Freiflachen: diese ist als mittel eingestuft.

Versiegelung der Bauflachen: keine

Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen in das Schutzgut Boden: hohe Empfindlichkeit
gegenuber morphologischer Beanspruchung und Versiegelung

Bodenkundliche Sonderstandorte: das Plangebiet liegt (zumindest teilweise) in einem
Bereich mit extremen Trockenstandorten (flach — mittelgriindige Rendzinen) mit einer hohen
Empfindlichkeit gegenliber Vernassung

Karte 9 Klima / Lufthygiene

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches ,Ubergangsklimatop gehélzreicher Bereiche*
(junge Aufforstungen, geholzreiche Kleingarten, Parks, Friedhdfe, Hecken). Unmittelbar im
Norden angrenzend an eine HauptverkehrsstraRe mit Siedlungsbereichen. Im Siiden und
Westen grenzen unbebauten Bereiche an, die wichtige klimatische Ausgleichsfunktionen
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Ubernehmen. Es handelt sich um Freiland- und in einer Talsenke gelegene Waldbiotope, die
mafgeblich zu einer sommerliche Abkiihlung beitragen.
Karte 11 Zielkonzept — Anforderungen an die Nutzung
- Das Plangebiet liegt unmittelbar stdlich angrenzend an die Robert-Bosch-Stralle,
entlang ihres Trassenverlaufes sollen Griinverbindungen erhalteri und entwickelt
werden.
- Westlich und sldlich grenzen Bereiche zur Erhaltung der harmonischen
Kulturlandschaft an: geprégt durch Triften, extensiv beweidet, in Waldnahe verbuscht,
Ruckfuhrung von Ackerflachen an den Hangen der Harzauslaufer in Triftwiesen

Durch die Festsetzungen von umfangreichen Begriinungen in den Baugebieten und der
Festsetzung einer &ffentlichen Grinflache wird dem Ziel Grlnverbindungen zu erhalten und
zu entwickeln Rechnung getragen.

4.2 Umweltpriifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprifung sind gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 folgende ,Kriterien“ zu beriicksichtigen:

4,21 Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefilige
und die biologische Vielfalt werden im folgenden skizziert.

Tiere

Konkrete Tiervorkommen wurden wéahrend der Bestandserhebung im Februar 2009 nicht
festgestellt. Es kann allerdings zugrunde gelegt werden, dass die westlichen, extensiv
genutzten Flachen aufgrund der Vegetationsstruktur insbesondere fur Insekten wichtige
Lebensraumfunktionen bieten und auch als Rast- und Nahrungsbiotop fir weitere
Tiergruppen, auch aus den sidlich angrenzenden Obstwiesen von mittlerer Bedeutung sind.
Pflanzen

Die potentiell naturliche Vegetation im Bereich des Marienburger Hugellandes |4sst sich als
Eichen-Hainbuchenwald feuchter kalkreicher Béden in Durchdringung mit mesophilem
Buchenwald charakterisieren. (aus Landschaftsplan der Stadt Hildesheim, S. 16)

Innerhalb des Plangebietes wurden keine Vegetations- und Biotopstrukturen gefunden, die
als besonders geschitzt einzustufen oder von besonderer Bedeutung fur den Natur- und
Landschaftshaushalt waren.

Boden

Das Marienburger Hugelland "zwischen Hildesheimer Wald, Giesener Berge und Innerste-
Tal ist ein unregelmaRig geformtes, offenes Hugelland, das im Untergrund vorwiegend aus
Keuper- und Liastonen besteht. Bis auf eine Kette schmaler, steiler, kleiner Berge aus
Sandsteinen und Steinmergel des Mittleren und Oberen Keupers, die als Schichtrippe
innerhalb dieser Aueraumlandschaft stehen geblieben sind, ist dieses Hugelland von L6R
und stellenweise auch Geschiebelehm sowie diluvialen Schottern und Gehangeschutt des
Hildesheimer Waldes bedeckt" (aus Landschaftsplan der Stadt Hildesheim, S. 14)

Aktuell sind etwa 40 % der Gesamtflache des B-Plangebietes bebaut (Gewachshauser) bzw.
mit Verkehrsflachen vollversiegelt. Bei den restlichen unversiegelten Flachen handelt es sich
im wesentlichen um Grunland auf ,bodenkundlichem Sonderstandort — extremer
Trockenstandort mit flach- bis mittelgrindigen Rendzinen und hoher Empfindlichkeit
gegeniiber Vernassung*“.

Die Planung wird eine zusatzliche Versiegelung des Boden v.a. im Westen des Plangebietes
erméglichen. Damit verbunden ist fiir diesen Teilbereich eine tiefgreifende Veranderung der
naturlichen Bodenstruktur und des -gefiiges.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine weiteren Oberflachengewasser vor.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwasser wird im weiteren Bebauungsplanverfahren
geklart.
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Luft

Planungsrelevante Auswirkungen durch Geruchs- und Staubimmissionen sind auf das
Schutzgut Luft/Klima wegen der Aufienbereichslage nicht zu erwarten.

Klima

Das Plangebiet ist in seinem westlichen Teil als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen, das in
windarmen Strahlungsnachten als Kaltluftproduktionsflache wirkt. Ackerflachen und
Grunlandbereiche Ubernehmen im Siedlungsbereich  wichtige Ausgleichsfunktionen
hinsichtlich der Luftfeuchtigkeit durch Verdunstung und der Filterung des Staubes aus der
Luft durch die Vegetation.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht zu planungsrelevanten Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima fihren. Durch den Riickbau der sich aufheizenden Glasflachen ist
tendenziell mit positiven Auswirkungen auf die klimatischen Bedingungen zu rechnen.
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist einerseits gepragt durch die wellige Lage des umliegenden
Landschaftsraumes und anderseits durch vorhandene Bebauung im Ortsteil Neuhof.
Unmittelbar stdlich des Plangebietes dehnen sich in einer tiefen Tallage wertvolle
Streuobstwiesen aus. Diese Geholzbestanden sind insbesondere aufgrund der bewegten
Reliefenergie als wertvolle Elemente der Eigenart, Vielfalt und Schénheit im
Landschaftsraum zu bewerten.

Das Plangebiet selbst hat mit Ausnahme der Boschung entlang der Robert-Bosch-Strafe
einen relativ geringen Reliefunterschied.

Durch die geplante Bebauung geht der Frei- bzw. Grunlandflachencharakter fur den
westlichen Bereich verloren und wertvolle Blickbeziehungen zu dem sudlich gelegenen
Talsenke werden unterbrochen.

Dahingegen ist der Rickbau der bestehenden Glashiuser tendenziell mit positiven
Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild verbunden.

Die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind insgesamt als gering anzusehen.
Biologische Vielfalt

Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebietes durch die
Uberbauung beeintrachtigt wird. Die Funktionsfahigkeit des westlichen Teil des Plangebietes
als Ausbreitungskorridor und auch als Nahrungsbiotop firr verschiedene Tiergruppen,
beispielsweise fir verschiedenen Vogelarten aus den nahegelegenen Obstbaumwiesen, wird
gemindert.

Durch die Bepflanzung der éffentlichen Griinflache wird der Eingriff gemildert.

4.2.2 Erhaltungsziele und Schutzzweck

Der Punkt Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes keine
Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den Bebauungsplan nicht beriihrt
werden.

4.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Die Umsetzung der Planung fihrt zu Abgasemissionen durch Bauarbeiten, entstehende
Verkehre und die Beheizung der Gebaude. Diese Auswirkungen sind jedoch als sehr gering
zu bewerten. Im Ubrigen wird auf die Ausfuhrungen unter 4.2.8 verwiesen.

4.2.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter im tblichen Sinne sind nicht zu erwarten.

4.25 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen
und Abwiéssern

Die zukinftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen
werden nicht lber das gesetzlich zulassige MaR hinausgehen.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird hier vorausgesetzt, da der
angrenzende Siedlungsbereich in diesem Sinne bereits voll erschlossen ist.
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4.2.6 Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist grundsatzlich sinnvoll. Innerhalb der Planénderung
werden allerdings keine Méglichkeiten gesehen, konkrete Manahmen im Bebauungsplan
vorzuschreiben. ~

4.2.7  Landschaftspline sowie sonstige Pline

Die fiir das Plangebiet wichtigen Aussagen des Landschaftsplans (LP) der Stadt Hildesheim
sind oben bereits im einzelnen aufgefiihrt; weiterfiihrende Plandarstellungen des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das Plangebiet nicht explizit vor.

4.2.8 Luftqualitat

Durch die geplante Bebauung wird die Durchliftungssituation nicht wesentlich verandert, da
die Gewdachshéuser, die heute an der Dethmarstrae vorhanden sind, klnftig entfallen und
durch andere neue Baukérper etwa gleicher GroRe ersetzt werden. Durch den
Kundenverkehr des Nahversorgungsmarkts, der im wesentlichen Teil des Plangebiets
entstehen soll, werden sich die Abgasemissionen im Nahbereich verstarken. Auf das
gesamte Stadtgebiet bezogen werden sich die Belastungen aber reduzieren, da die
Lebensmittelnahversorgung kiinftig ndher am Verbraucher stattfinden kann und sich damit
die Wegestrecken, die mit Kraftfahrzeugen zurtickgelegt werden, reduzieren.

429  Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen sind zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden. Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgitern
nicht zu erwarten.

4.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung

Die Planung sieht die Errichtung eines Einkaufsmarktes im Bereich der heutigen
Pferdeweiden vor. Die éstlich geplante Wohnsiedlung wird im wesentlichen auf Flachen
angesiedelt, auf denen sich heute Gewichshauser befinden, lediglich im Norden wird hier
die schmale, entlang der Robert-Bosch-Stralke gelegene Pferdeweide Uiberplant.

Als Auswirkung der Planung ist insbesondere die Versiegelung im westlichen Teilbereich
anzusehen, der Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild ist als nicht erheblich anzusehen.

Bei Nichtdurchfihrung ware die Situation vorlaufig unveréndert geblieben. Mittelfristig
bestlinde allerdings die Gefahr, dass sich der &stliche Bereich mit dem Gewdachshaus zu
einer Baubrache entwickelt.

4.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mafnahmen zur Vermeidung sind auf der Flache nicht umsetzbar.

Als Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft ist das Plangebiet durch verschiedene
MaRnahmen einzugriinen. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sind zur Vermeidung der
Zerstdrung von Lebensstétten geschutzter Arten nur auRerhalb der Brutzeiten vorzunehmen.
Die AusgleichsmaRnahmen dienen der Aufrechterhaltung von Lebensraumfunktionen fiir
Insekten und weitere Tiergruppen.

Darliberhinaus sind im Geltungsbereich B externe Kompensationsmafinahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB festgesetzt. Hier soll eine 9.267 m? groRe
Ackerlandflache in Extensiv-Griinland umgewandelt werden.

4.3.2  Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Das Ziel des Bebauungsplanes ist es an diesem Standort einen Einkaufsmarkt fur die
ortliche Versorgung zu betreiben und erganzend Wohnbauméglichkeiten zu schaffen.
Andere verkehrsglinstige Standorte in Neudorf stehen derzeit nicht zur Verfugung, zudem
kann an diesem Standort eine durch Gewéchshauser tberbaute Flache umgenutzt werden.

Seite 11 von 13




11 %3

Begriindung des Bebauungsplans NE 142 ,Robert-Bosch-StraRe / Dethmarstrafe*

4.4 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltpriifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgefuhrt, das durch
eigene Bestandserhebungen ergénzt worden ist. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht in planungsrelevantem
Male aufgetreten.

4.5 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Der allgemeine Uberwachungsauftrag des § 4 Abs. 3 BauGB ist durch die Stadt Hildesheim
zu gewabhrleisten.

4.6 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes méchte die Stadt Hildesheim hier eine Flache
fur die Errichtung eines Einkaufsmarktes und eines Mischgebiets fir Wohnbebauung,
Dienstleistungsbetriebe und/oder L&aden ausweisen. Im Rahmen der im Zuge der
Bauleitplanung  durchzufiihrenden Umweltpriifung sind die Belange von Natur und
Landschaft zu berlcksichtigen. Um das Plangebiet in planungsrelevantem Umfang
beschreiben und bewerten zu kénnen, wurde auf die Ergebnisse einer eigenen
Gelandeaufnahme im Februar 2009 zuriickgegriffen und erganzende Angaben der Stadt
Hildesheim.

Die Umweltpriifung fuihrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die Bauleitplanung unter
Berlicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftshaushalts als umweltvertraglich
einzuordnen ist.

Allerdings wird durch den Bebauungsplanénderung ein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet der extern ausgeglichen werden muss.

5. Griindordnerischer Fachbeitrag

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag von lux planung
(Oldenburg) ausgearbeitet. Die im Bebauungsplan festgesetzten Grunflachen und Flachen
fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden durch den grinordnerischen Fachbeitrag konkretisiert. Der Griinordnerische
Fachbeitrag dient zur Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft und Ermittlung des
Bedarfs an Kompensationsmafnahmen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Der Investor erwirbt die entsprechenden Teilflichen des Gartnereibetriebs. Zwischen Stadt
Hildesheim und dem Investor ist ein Grundstiickstauschgeschéft vorgesehen, wonach, die
Stadt Hildesheim dem Investor die westlichen Flache tbertragt und im Gegenzug die éstliche
fir Wohnbebauung vorgesehene Fiache erhlt.

Zu dem Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Hildesheim und dem Investor ein
stédtebaulicher Vertrag nach BauGB geschlossen.

Aussagen zu den finanziellen Auswirkungen fir die Stadt Hildesheim sind daher erst nach
Abschluss der Vertrdge moglich, die vor Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplans
abgeschlossen werden soliten.

Durch das Entstehen von neuen &ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen vergréRert sich die
durch die Stadt Hildesheim zu unterhaltende éffentliche Infrastruktur. Hierdurch wird der
Verwaltungshaushalt der Stadt Hildesheim unmittelbar und der Vermégenshaushalt beim
spéateren Erneuerungsbedurfnis mittelbar belastet.

Nach derzeitigem Planungsstand kénnen noch keine Aussagen zum Finanzbedarf fiirr den
Erhaltungs- und Betriebsaufwand der Entwésserungsanlagen, der Strallenbeleuchtung
sowie der 6ffentlichen Grliinanlagen getroffen werden.
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Verfahren
Aufstellungsbeschluss 08.12.2008
(§ 2 (1) BauGB)
frihzeitige Beteiligung der Behérden 11.12.2008
(§ 4 (1) BauGB) -12.01.2009
Unterrichtung und Erérterung 15.12.2008
(§ 3 (1) BauGB) - 09.01.2009
Beteiligung der Behérden 23.09.2009
(§ 4 (2) BauGB) - 28.10.2009
Offentliche Auslegung 15.09.2009
(§ 3 (2) BauGB) - 14.10.2009
nir
Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom  Fachbereich Stadtplanung  und
Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.
Hildesheim, den 20.10.2009
~e!

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 16.11.2009 diese Begriindung zum
Bebauungsplan NE 142 ~Robert-Bosch-Strale / DethmarstraRe“ beschlossen.

Hil sheim,d&ﬁs.ﬂ.m 9
. b\¢ v .

(Machens)
Oberburgermeister
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