Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG

ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS HT 211
»CARL-ZEISS-STRARE*“

1. Allgemeines

1.0 Vorbemerkung

Diese Anderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans HT 211.

Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten von europaischer Bedeu-
tung bestehen, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
durchgefiihrt. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichts wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Hildesheim im Bereich der Ortschaft Him-
melsthir stidlich der Kreisstral3e K 102 ,Linnenkamp®.

1.2 Vorhandene Nutzung der Grundstiicke
Die Baugrundstiicke im als Gewerbegebiet festgesetzten Teil des Plangebiets wer-
den Uberwiegend gewerblich genutzt, u. a. durch zwei Kraftfahrzeughandelsbetriebe,

ein Bauunternehmen und eine Spedition. In den Mischgebieten im westlichen Be-

reich des Plangebietes sind auch Wohnnutzungen neben gewerblichen Nutzungen
angesiedelt.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstiicke im Plananderungsbereich befinden sich in Privateigentum.
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1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet Uberwiegend als gewerbli-
che Bauflache und im westlichen Teilbereich als gemischte Bauflache dargestelit.
Die festgesetzten Gewerbegebiete und Mischgebiete entsprechen diesen Darstel-
lungen

2. Stiddtebauliche Zielsetzungen

Die Zielvorstellungen der Urfassung des Bebauungsplans bleiben erhalten. Es wird
diesbezuglich auf die dortige Begriindung verwiesen.

Die Anderung dient im Wesentlichen dazu, das aktuelle Einzelhandelskonzept der
Stadt Hildesheim abzusichern, indem Einzelhandelsbetriebe an diesem nicht inte-
grierten Standort kinftig grundsatzlich ausgeschlossen werden, wobei die vorhan-
denen Kraftfahrzeughandelsbetriebe aber in ihrem Bestand gesichert werden.

Zur Erhaltung der vorhandenen Struktur aus einer vertraglichen Nutzungsmischung
von Wohnen und Arbeit, die stadtebaulicher Sicht zu erhalten und weiterentwickeln
ist, wird darliber hinaus die Zulassigkeit von Vergntigungsstatten geregelt.

3. Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzungen

Die Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplans HT 211 zur Art der baulichen
Nutzung bleiben weitestgehend unverandert erhalten. Die Anderung betrifft lediglich
die Zulassigkeit von Handelsnutzungen und Vergniigungsstatten.

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

Es ist daher geboten, den Bebauungsplan an dieser Stelle dahingehend zu andern,
dass nur noch ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, wenn sie in
Verbindung mit Produktion oder Dienstleistungen stehen, die an derselben Stelle
erbracht werden. Dartiber hinaus kann der Handel mit Kraftfahrzeugen ausdrticklich
auch als alleinige Handelsnutzung zugelassen werden, da hierdurch keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung zu befiirchten
sind. Gro3handel ist weiterhin allgemein zulassig. Weitere bereits vorhandene Ein-
zelhandelsnutzungen geniefRen Bestandsschutz.

Innerhalb des Gebietes sind sowohl gewerbliche Nutzungen als auch betriebliche
Wohnnutzungen vorhanden. Daneben gibt es hier auch produzierende Betriebe, die
das Wohnen in dem im Plangebiet gelegenen im Mischgebiet nicht wesentlich stéren
und die auch mit der westlich angrenzenden benachbarten Wohnnutzung vertraglich
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sind. Damit besteht hier eine Mischung aus Wohnen und Arbeit, die aus stadtebauli-
cher Sicht zu begriBen und zu erhalten ist. Um die weitere stadtebauliche Entwick-
lung entsprechend zu beférdern sind Vergnligungsstatten auszuschlieRen.

Bei Vergnligungsstéatten handelt es sich allgemein um gewerbliche Nutzungen, die
sich einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Die Band-
breite dessen, was unter dem Begriff Vergnligungsstatte zu verstehen ist reicht von
Spielhallen und Wettburos, tber Diskotheken, Multiplexkinos, Billardclubs, Varietés
und Hochzeitsséle bis hin zu Stripteaselokalen, Swingerclubs und Bordellen.

Im Folgenden soll im Rahmen dieser Begriindung insbesondere auf die Kategorie
~Spielhallen, Wettblros und Casinos* und hier insbesondere auf die Spielhallen (d.h.
Automatenspiel) eingegangen werden. Die Anderung der Spieleverordnung von
2006 stellt eine Erleichterung gegenliber der vorhergehenden Regelung dar, durch
die die Rentabilitét der Spielhallen spurbar gestiegen ist. Demzufolge werden seither
vermehrt Spielhallen errichtet bzw. erdffnet und zudem ist eine eindeutige Entwick-
lung hin zu Mehrfachspielhallenkomplexen vorhanden, wodurch die rechtlichen Gré-
Renbeschrankungen umgangen werden sollen. Zu den Trends im Spielhallenbereich
gehort zudem der Versuch sich ein neues Image zu geben, um andere Zielgruppen
anzusprechen. So benennen sie sich beispielsweise um in ,Casinos“. Vermehrt wer-
den auch Spielhallen in der Nahe von beispielsweise Fast-Food-Ketten oder an au-
toaffinen Standorten mit hoher Frequenz errichtet. Es entstehen weiterhin Spielhal-
len in der Innenstadt und in leerstandsgefahrdeten Gebauden, aber auch in Gewer-
begebieten. Insgesamt ist festzustellen, dass die Anzahl der Standorte sowie der
Spielhallen an den Standorten sich in den letzten 10 Jahren und insbesondere seit
2006 deutlich vermehrt hat.

Es gibt innerhalb des Stadtgebiets diverse Standorte, an denen Vergniigungsstatten
- auch gemal Bebauungsplanfestsetzungen - zulassig sind. Neben Kerngebietsbe-
reichen gilt dies beispielsweise auch fir die Gewerbe- und Industriegebiete im Be-
reich der Bavenstedter Strale.

Die strukturverandernden Auswirkungen von Vergniigungsstatten sind erheblich.
Nutzungen dieser Art weisen in der Regel einen hohen Umsatz pro Quadratmeter
Betriebsflache auf und die Betreiber haben daher aufgrund der giinstigeren wirt-
schaftlichen Ausgangssituation eine relativ hohe Miet- und Pachtzahlungsfahigkeit.
Abgesehen von einer erstrebenswerten Suchtpravention als Grund fir eine gesell-
schaftliche Auseinandersetzung mit dem Thema Spielhallen, gehen von Vergni-
gungsstéatten nach wie vor — und dies ist hier entscheidend - stadtebaulich negative
Folgen aus. Aus stadtebaulicher Sicht bestehen vor allen Dingen Konfliktpotentiale
durch Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Strallen- und Stadtbildes, Verdran-
gung der ,traditionellen® Nutzungen, Qualitatsverluste (Niveau, Image und Lage) so-
wie durch einen Trading-Down-Effekt aufgrund einer Einschrankung der Angebots-
und Nutzungsvielfalt.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten im Plangebiet soll Stérungen der beste-
henden Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sowie der betrieblichen Wohnnut-
zungen verhindern und die bestehende Nutzungsstruktur erhalten. Die Ansiedlung
solcher Einrichtungen kann zudem zu Image- und AttraktivitatseinbuBen und somit
bei Standortagglomerationen mittelfristig zum Funktionsverlust des betreffenden Ge-
biets fuhren. Vergnlugungsstatten sind aus diesen Grinden mit der funktionalen
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Struktur und den stadtebaulichen Zielen fur den Bereich der Carl-Zeiss-Strale in
Himmelsthiir nicht vereinbar und werden daher mit dieser Bebauungsplanénderung
ausgeschlossen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Urfassung des Bebauungéplans zum Maf der baulichen Nut-
zung bleiben von ihren Zahlenwerten unverandert erhalten.

Durch diese Bebauungsplanénderung kommt aber nun die Baunutzungsverordnung
von 1990 zur Anwendung, womit kiinftig auch die Flachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind. Wahrend
nach der alten Fassung der Baunutzungsverordnung die Baugrundstiicke zu 100 %
hatten versiegelt werden kénnen, darf die zulassige Grundflache durch diese Anla-
gen nunmehr nur noch um 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8.

4. ErschlieBung

Die Erschliefungsanlagen bleiben unverandert.

5. Auswirkungen auf die Umwelt
Mit der Bebauungsplandnderung erfolgt eine Umstellung auf die Baunutzungsver-

ordnung von 1990. Damit wird der zulassige Versiegelungsgrad begrenzt, was bis-
her nicht der Fall war. Daraus ergibt sich eine Verbesserung fiir den Naturhaushait.

5.1 Immissionsschutz
Die Belange des Schallschutzes sind in der Urfassung des Bebauungsplans durch

eine gestaffelte Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet, Mischgebiet, einge-
schranktem Gewerbegebiet und Gewerbegebiet hinreichend beriicksichtigt.

5.3 Altlasten

Es gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten.

6. Kosten

Der Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplanznderung keine Kosten.
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7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

06.02.2012

02.05.2013

- 07.06.2013

14.05.2013
- 13.06.2013

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und Stadt-

entwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 21.08.2013

I Auftrage

ecke)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 23.09.2013 diese Begriin-
dung zur 1. Anderung des Bebauungsplans HT 211 ,Carl-Zeiss-StraRe“ beschlos-

sen.

Hildesheim, den 25.09.2013

(Machens)
Oberbirgermeister
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