Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG

ZUR 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS HN 299
»MUNCHEWIESE*“

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung

Diese Andgrung bezieht sich im Wesentlichen auf den gleichen Geltungsbereich
wie die 1. Anderung des Bebauungsplans HN 299.

Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréag-
lichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von Schutzgebieten von européischer Bedeu-
tung bestehen, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
durchgefiihrt. Von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichts wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Hildesheim, stdlich der Mastbergstrae und
Ostlich der StraRe ,Miunchewiese". Es ist Teil des Gewerbegebiets Miinchewiese auf
dem Gelédnde der ehemaligen Dr.-Julius-Schoeps-Kaserne.

1.2 Vorhandene Nutzung der Grundstiicke

Auf dem nérdlichen Teilgrundstiick existiert bereits ein Autohaus, das erweitert wer-
den soll. Der stdliche Teil des Plangebiets ist derzeit noch unbebaut bis auf ein klei-
nes Nebengebéude, das aus Bundeswehrzeiten noch stehen geblieben ist.

In der ndheren Umgebung befinden sich im Wesentlichen gewerbliche Nutzungen.
Ostlich der Strake ,Miinchewiese” liegt das Tierheim des Tierschutzvereins Hildes-
heim und siidwestlich befindet sich hinter einem Larmschutzwall eine kleine Wohn-
siedlung.
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1.3 Eigentumsverhailtnisse

Die Grundstiicke im Plananderungsbereich befinden sich in Privateigentum.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gewerbliche Bauflache
dargestelit. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert und die
Bebauungsplanénderung bleibt damit nach wie vor aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Die wesentlichen Zielvorstellungen der Urfassung des Bebauungsplans bleiben er-
halten. Es wird diesbezuglich auf die dortige Begriindung verwiesen.

Im Plan&nderungsbereich soll ein neues Nutzungskonzept realisiert werden. Um
dies ermdéglichen zu kénnen, ist es erforderlich, auf die bisher festgesetzte Erhaltung
einiger groRer, alter Laubbiume zu verzichten und an deren Stelle iberbaubare
Grundstucksflachen auszuweisen.

Entlang der StraRe Miinchewiese soll dariiberhinaus der festgesetzte Pflanzstreifen
mit 50 % B&umen und Stréuchern auf einen Griinstreifen mit niedrigem Bewuchs
reduziert werden, um die Ausstellungsflachen eines geplanten Autohauses von au-
Ben besser einsehbar zu machen.

Da auf diese Weise Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen entfallen, die in der Urfas-
sung und der 1. Anderung des Bebauungsplans auf Grundlage einer griinordner-
ischen Eingriffsbilanzierung festgesetzt wurden, sind mit dieser Plananderung ada-
quate externe KompensationsmaRnahmen als Ersatz zu sichern.

3. Planinhalt

Die Festsetzungen der Urfassung und der 1. Anderung des Bebauungsplans HN 299
zu Art und Mal der baulichen Nutzung bleiben weitestgehend unverandert erhalten.

Die Festsetzung zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen (textliche Festsetzung
Ziffer 3) bleibt unverandert. Zur Klarheit wird aber an dieser Stelle noch einmal da-
rauf hingewiesen, dass mit dieser Festsetzung insbesondere der Kfz-Handel mit
Werkstattbetrieb im Plangebiet zugelassen werden kénnen soll.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird nicht mehr auf NN bezogen, da
der Plan&nderungsbereich selbst beachtliche Héhenunterschiede aufweist. Die ma-
ximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird nunmehr auf die natiirliche Gelande-
oberflache bezogen und betragt 15 m. MaBgeblich ist die Hohe der obersten Ge-
baudekante (First, Attika o. 4.). Uberschreitungen fir technische Aufbauten (z. B.
Lafter, Antennen, Schornsteine, Aufzugiiberfahrten o. &.) kénnen zugelassen wer-
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den, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Diese Bestimmungen gelten mit
Ausnahme der Uberschreitungsméglichkeit auch fur Werbeanlagen.

Die Baugrenzen entlang der Miinchewiese werden so angepasst, dass eine mogli-
che Verbreiterung der Miinchewiese durch einen 4-spurigen Ausbau noch moglich
ist, aber eine Bebauung am nérdlichen Ende der StralRe bis auf 5 m an den bereits
4-spurig ausgebauten Kreuzungsbereich heranriicken kann.

Die ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” werden in ihrer Flachenausdehnung verkleinert und hinsichtlich der Art der Be-
pflanzung in der Intensitat reduziert. Sie sind kiinftig lediglich als Griinflachen belie-
biger Art herzustellen sowie von Bebauung und Versiegelungen freizuhalten. Damit
kann dem Wunsch der Investoren nach geringeren Pflanzbindungen entgegenge-
kommen werden, wahrend die Verluste fir den Naturhaushalt auf dessen Kosten an
anderer Stelle ausgeglichen werden. Hierzu wird in zwei parallel abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertragen sichergestellt, dass eine bisherige Ackerfliache von rund
2000 m? im Bereich der Domane Marienburg in extensive Griinlandnutzung tiberfuhrt
und damit entsprechend dem Verlust an Bodenpotenzial aufgewertet wird.

Einige der im Plananderungsbereich noch vorhandenen und zur Erhaltung festge-
setzten Baume stehen einer hoheren Ausnutzung der Grundstiicke im Wege und
werden daher kiinftig nicht mehr zur Erhaltung festgesetzt. Zur Erhaltung verbleibt
der vorhandene Baumbestand auf zwei Flachen entlang der ehemaligen Panzer-
strale und eine Linde an der stidlichen Ecke des siidlichen Teilgrundstiicks.

Die entfallenden GroRbdume gehen in die Bilanzierung des Landschaftsarchitekten
Uwe Michel (siehe Anlage) ein und werden mit einer angemessenen Anzahl von Er-
satzbdumen und den aus der 1. Anderung verblieben Anpflanzungsverpflichtungen
zu einer Gesamtzahl von 100 anzupflanzenden oder extern zu ersetzenden Baume
zusammengezogen. Davon werden 40 B&ume innerhalb des Plananderungsbe-
reichs entlang der Miinchewiese und der Ernst-Morsch-StraRe und als Strukturie-
rung der Einstellplatze entlang der Grundstiicksgrenze beider Teilflaichen als anzu-
pflanzende mittelhoch- oder hochwiichsige standortgerechte Laubb&ume festgesetzt
und fur die restlichen 60 Baume werden in den stadtebaulichen Vertragen mit den
Eigentimern der Flachen 1 und 2 Ersatzzahlungen verbindlich festgelegt. Fur die
Geldsumme, die die Stadt auf diese Weise erhalt, werden Ersatzpflanzungen auf
stadtischen Flachen im Ernst-Ehrlicher-Park, auf Obstbaumwiesen in Neuhof

—und/oder-auf-dem-Nordfriedhof-durchgefithrt.

Far die Ersatzpflanzungen im Plananderungsbereich sind Standorte durch Festset-
zung mit dem Planzeichen ,Anzupflanzender Baume* gesichert. Mit der zeichneri-
schen Festsetzung als ,Anzupflanzende Baume" fallen diese Baume von Anfang an
unter den Schutz der ,Satzung zum Schutz von schitzenswerten Landschaftsbe-
standteilen der Stadt Hildesheim®, sodass die Hohenbegrenzungen des Niedersach-
sischen Nachbarrechtsgesetzes fur diese Baume keine Geltung haben.

Innerhalb der Baugebiete ist kiinftig nur noch je angefangene 1000 m? Grundstiicks-
flache mindestens ein mittelhoch- oder hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen. Zur Erhaltung und zum Anpflanzen zeichnerisch festgesetzte Baume
und die nach Ziffer 10 anzupflanzende Baume auf Stellplatzanlagen werden auf die
nach Satz 1 anzupflanzende Anzahl von Baumen im Verhéltnis eins zu eins ange-
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rechnet. Die anzupflanzenden Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Im Stammbereich der Baume missen jeweils mindestens 9 m? unver-
siegelt sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt werden. Bei den zur Erhaltung
festgesetzten Baumen sind gemal § 3 Abs. 2 Nr. 1 der Satzung zum Schutz von
schitzenswerten Landschaftsbestandteilen der Stadt Hildesheim Stérungen des
Wurzelbereichs innerhalb einer 1,50 m (ber die Kronentraufe hinaus reichenden
Flache verboten.

4. ErschlieBung

An der Einmundung Ernst-Morsch-Strale / Minchewiese ist die Verkehrsflache
endgliltig hergestellt. Dabei wurde weniger Flache benétigt als zunédchst geplant und
somit hinter den Festsetzungen des Bebauungsplans HN 299 zuriickgeblieben. Fol-
gerichtig wurde dem jetzigen Eigentiimer die Flache bis zum Grinstreifen entlang
der Einmiindung verkauft, die er auch gewerblich nutzt. Jetzt wird der Geltungsbe-
reich der 3. Anderung des Bebauungsplans HN 299 so erweitert, dass die bereits
verkaufte Flache eingeschlossen und als Gewerbegebiet festgesetzt wird.

Zur Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit und Sicherheit des StraRenverkehrs wird,
wie schon in der Urfassung des Bebauungsplans, ein Zu- und Abfahrtsverbot an der
Minchewiese und der Mastbergstralle festgesetzt. Von dieser Zufahrtsbeschran-
kung kann an der Mastbergstralle im Bereich des Grundstiicksanschlusses, der hier
aus Zeiten militarischer Nutzung verblieben ist, eine Ausnahme zugelassen werden,
wenn gewahrleistet ist, dass die Leistungsfahigkeit der Knoten MastbergstraRe /
Miinchewiese und Mastbergstralle / Lerchenkamp / Steuerwalder StralRe nicht be-
eintrachtigt wird. Ein bereits vorliegendes Verkehrsgutachten bestatigt, dass bei Nut-
zung der Anbindung durch ein Autohaus grundséatzlich keine Bedenken gegen die
Genehmigung dieser Ausnahme bestehen. Dem Fehlen einer Verkehrsbeeintrachti-
gung steht es gleich, wenn Verkehrsstérungen durch bauliche oder organisatorische
MafRnahmen im o&ffentlichen StraRBenraum auf Kosten des Beglinstigten vermieden
werden.

Dem neuen Nutzungskonzept entsprechend wird der Plananderungsbereich in zwei
Flachen gegliedert: Flache 1 im Norden mit ca. 16.000 m? und Flache 2 im Siiden
mit ca. 6.000 m2. Um die durch das Zu- und Abfahrtsverbot eingeschrénkte Erschlie-
Bung der nérdlichen Teilflache zu verbessern, wird auf der ehemaligen PanzerstralRe
eine mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der nordlichen Flache 1 zu belastende

Elache festaesetzt.

1TOotyTCoTwa

Wegen des bindigen Bodens ist die Versickerung von Niederschlagswasser im Ge-
biet kaum méglich. Auf jedwede Form der Versickerung sollte auch wegen der teil-
weisen Belastung der Bdden mit umweltschadigenden Stoffen verzichtet werden.
Der Anschluss an die Regenwasserkanalisation ist daher aufgrund der Abwasserbe-
seitigungssatzung der Stadt Hildesheim erforderlich.

Die sudliche Teilflache des Plananderungsbereichs wird derzeit in sehr ungiinstiger
Weise durch Regen- und Schmutzwasserkanale aus Zeiten der ehemaligen militéri-
schen Nutzung unterquert. Um die Bebaubarkeit dieser Teilflache zu verbessern und
die Entwasserung der &stlich angrenzenden Gewerbegrundstiicke weiterhin sicher-
stellen zu kénnen, ist eine Neuverlegung der Kanale mit Anschluss an die Ernst-
Morsch-Stralle durch die Stadtentwasserung Hildesheim ASR (SEHi) vorgesehen.
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Far die dazu erforderlichen Leitungstrassen werden in dieser Planadnderung die not-
wendigen Flachen festgesetzt, die mit Leitungsrechten zugunsten der SEHi zu be-
lasten sind.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Abgesehen von den veradnderten Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen treten durch die Bebauungs-
planadnderung keine veranderten Auswirkungen auf die Umwelt ein. Von einer Um-
weltprifung und einem Umweltbericht wird daher gema §13 Abs. 3 BauGB abge-
sehen.

5.1 Immissionsschutz

Die Belange des Schallschutzes sind in der textlichen Festsetzung Ziffer 1 geregelt.
Das Plangebiet ist entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der
schalltechnischen Bedirfnisse und Eigenschaften gegliedert.

Die angegebenen Schall-Emissionskontingente Lgx wurden auf der Grundlage der
DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung”, Ausgabe Dezember 2006, bestimmt. Die
anteiligen Immissionskontingente Lk einer Teilflache wurden wie folgt berechnet:

Lk= Lgxk—10log (47 s,¥1m?) + 10 log S/1m?
Lex = Schallemissionskontingent in dB
Sy = horizontaler Abstand zwischen dem Mittelpunkt der Teilflache und dem

Immissionsort in m
S = Grole der Teilflache in m2

Bei dieser Berechnung ist zu beachten, dass die jeweilige Teilflache in ausreichend
kleine Flachenelemente unterteilt wird, so dass in jedem Fall die Ausdehnung eines
Elements nicht groRer ist als 0,5 sp,.

In dem Gewerbegebiet dirfen nur Anlagen und Einrichtungen errichtet und betrieben
werden, die die Emissionskontingente von tagsiiber 60 dB(A)/m? und nachts 45
dB(A)m? nicht Uberschreiten. Die Tageszeit umfasst den Zeitraum von 06:00 bis
22:00 Uhr, die Nachtzeit den Zeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr.

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Einzelfall fir jeden Betrieb wie folgt
nachzuweisen: Anhand der jeweiligen gesamten Betriebsflache — ohne ggf. festge-
setzte Grunflachen und/oder Flachen mit Pflanzgebot von B&aumen und Strauchern -
und der festgesetzten Emissionskontingente Lk fir diese Flache wird zunachst das
fur diesen Betrieb anzusetzende Immissionskontingent Lk an allen maRgeblichen
Immissionsorten nach Gleichung 1 berechnet.

Ein Vorhaben ist dann schalltechnisch zulassig, wenn die nach TA Larm unter Be-
rucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung
berechneten Beurteilungspegel Ly der vom Vorhaben hervorgerufenen Gerdusch-

immissionen an allen maf3geblichen Immissionsorten diese Immissionskontingente
einhalten.
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Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, wenn der Beurteilungspegel Ly den Immissionsrichtwert nach TA Larm

um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Umverteilungen der flachenbezogenen Schallleistungspegel zwischen den Teilfla-
chen kénnen vorgenommen werden, bediirfen aber des schalltechnischen Nachwei-
ses, dass dadurch keine Verschlechterung der zuldssigen Gesamtimmissionssituati-
on eintritt und einer o6ffentlich-rechtlichen Sicherung der Bedingung, dass das Kon-
tingent im Plangebiet nur einmal ausgenutzt wird.

Bei bereits teilweise oder ganz bebauten Fliachen werden die flachenbezogenen
Schallleistungspegel nur bei Sanierung, wesentlichen Anderungen oder Neuer-
richtungen herangezogen.

Fur betriebsgebundenes Wohnen, Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude ist
tber schalltechnischen Selbstschutz zu gewahrleisten, dass durch geeignete
SchallddmmmafRnahmen, wie z. B. die Verwendung von AuRenbauteilen mit ausrei-
chenden Schalldémmmalen, die Anforderungen der DIN 4109 eingehalten werden.
Der Nachweis hierfir ist im Baugenehmigungsverfahren vom Antragsteller zu er-
bringen.

5.2 Naturschutz

Die durch die Bebauungsplananderung verursachten Ausgleichsdefizite werden in
der grinordnerischen Bilanzierung des Landschaftsarchitekten Uwe Michel vom
22.05.2012 bewertet und durch externe und interne MaBnahmen ausgeglichen. Da-
mit bleibt die ausgeglichene kologische Bilanz des Ursprungsbebauungsplans er-
halten.

Fur die Reduzierung bisheriger flachenhafter AusgleichsmaRnahmen im Plandnde-
rungsbereich wird eine flachenhafte externe AusgleichsmaRnahme durchgefiihrt.
Dazu soll eine Teilflache der MaBnahme im Bereich der ehemaligen Doméne Ma-
rienburg, bei der Ackerflachen in Griinland umgewandelt werden, herangezogen
werden. Hierfirr ist ein ad&quater finanzieller Ausgleich an die Stadt Hildesheim, wel-
che die Mallnahme umsetzt, zu zahlen. Einzelheiten hierzu werden in den vor Sat-
zungsbeschluss noch zu schlieRenden stadtebaulichen Vertragen festgelegt.

Baumbezogene Festsetzungen, die reduziert werden, werden durch Anpflanzung
von Baumen an anderer Stelle ersetzt. Da kiinftig nur noch je angefangene 1000 m?
Grundstiicksflache ein Baum anzupflanzen ist, entsteht eine Differenz die extern
auszugleichen ist. Fir bisher zeichnerisch festgesetzte anzupflanzende Baume aus
der 1. Anderung des Bebauungsplans, die bisher nicht gepflanzt wurden, ist extern
in gleicher Anzahl Ersatz zu schaffen und fur die bisher zur Erhaltung festgesetzten
Baume unter 150 cm Stammumfang, die kinftig nicht mehr zur Erhaltung festgesetzt
werden, sind in einem angemessenen Verhaltnis auBerhalb des Plangebiets Baume
anzupflanzen. Fur die Ersatzpflanzungen eignen sich als Standort z. B. der Ehrli-
cher-Park, die Griinanlage am Brandisweg in Drispenstedt oder Streuobstwiesen in
Neuhof. Die Umsetzung dieser Ersatzplanzungen ist noch vor Satzungsbeschluss im
stadtebaulichen Vertrag zu sichern.
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Die Baume mit mehr als 150 cm Stammumfang, die kiinftig nicht mehr zur Erhaltung
festgesetzt werden, stehen weiterhin formal unter dem Schutz der ,oatzung zum
Schutz von schitzenswerten Landschaftsbestandteilen der Stadt Hildesheim®. Nach
§ 3 Abs. 4 Buchstabe e dieser Satzung ist aber ,eine nach den baurechtlichen Vor-
schriften zuléssige Nutzung, die sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschran-
kungen verwirklicht werden kann," nicht verboten und bedarf somit auch keiner Be-
freiung nach § 4 der Satzung. Diese Baume fallen damit de facto mit Inkrafttreten
dieser Plananderung aus dem Schutz der ,Baumschutzsatzung“ heraus, so dass
schon in diesem Verfahren iber den Ersatz fiir die bisher geschiitzten Baume zu
entscheiden ist. Um auch aus stadtebaulicher Sicht einen adaquaten Ersatz fur die-
se Baume erzielen zu kénnen, sind diese Baume grundsatzlich durch Pflanzung von
Solitarbdumen an anderen Stellen im Stadtgebiet zu ersetzen.

Beim Ersatz von Baumen, die schiitzenswerte Landschaftsbestandteile sind, wird in
diesem Fall der Ubliche MaRstab von einem Ersatzbaum je angefangene 30 cm
Stammumfang angenommen. Weitere Einzelheiten hierzu sind im Einvernehmen mit
der flr die ,Satzung zum Schutz von schiitzenswerten Landschaftsbestandteilen der
Stadt Hildesheim* zustandigen Stelle (Bereich 66.1.1) und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Hildesheim in dem stadtebaulichen Vertrag
zu dieser Plananderung zu regeln.

5.3 Altlasten

Das Buro Pelzer und Partner hat im Auftrag der Stadt Hildesheim im Jahr 2007 eine
Erhebung auf dem Grundstiick durchgefiihrt. Aufgrund der langjahrigen Nutzung ist
an bestimmten ,Hot Spots“ (hier Tankstelle, Betriebstofflager, im Bereich des
Olschadens beim Erdtank) mit Belastung durch  Ausgasungen bzw.
Bodenverunreinigungen zu rechnen. Diese sind im Falle von Bauarbeiten an den
entsprechenden Stellen auszubauen und fachgerecht zu entsorgen. Eine
Grundwassernutzung ist aufgrund nicht auszuschlieRender Belastungen nur
eingeschrénkt moglich und bei der Unteren Wasserbehérde der Stadt Hildesheim
anzuzeigen.

6. Kosten

Der Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.

7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 06.12.2010
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung / Erérterung 156.12.2010
(§ 3 Abs. 1 BauGB) -11.01.2011
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange 22.06.2011
(§ 4 Abs. 2 BauGB) -27.07.2011
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Offentliche Auslegung 05.07.2011
(§ 3 Abs. 2 BauGB) -08.08.2011
Eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit 22.05.2012
und der bertihrten Behérden -29.05.2012

(§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB)

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

Hildesheim, den 05.06.2012

Im\Auftrage

ke)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 09.07.2012 diese Begriin-
dung zur 3. Anderung des Bebauungsplans HN 299 ,Gewerbegebiet Miinchewiese*
beschlossen.

Hildesheim, den 17.07.2012

(Machens)
Oberbilrgermeister
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