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B e“é rindung

zum -Bebauungsplan Nr. 250 B.2 fiir das Gebiet zwischen
- Weg zwischen Lademiihlenfeld und Bischofskamp
- Steuerwalder Str.
- sitidliche Grundstiicksgrenzen Steuerwalder Str. 101
und Bischofskamp 39
- Bischofskamp
- Cheruskerring
- Flurgrenzen der Flure 3 und 4 der Gemarkung Hlldeshelm
- Vor der Lademiihle

1. Allgemeines

1.1 Lage des Gebietes und bisherige Nutzung der Grundstﬁcke

Q;) Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 250, fiir das der
Rat der Stadt Hildesheim die Aufstellung beschlossen hat,

;e ist ein Teil der westlichen Nordstadt.

(W

Es liegt nordwestlich des Innenstadtbereiches zwischen der
Steuerwalder StraBe, dem Bundesbahngelinde der ndrdlichen
Innersteau mit Volksfestplatz und Kleingartenanlagen und
der vom Zentrum Himmelsthiir — JahnstraBe - zum ndrdlichen
Bereich der Nordstadt - Bischofskamp - fuhrenden Fug-— und
Radwegverbindung.

In seinem siidlichen Bereich liegt das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 250 A, In seinem ndrdlichen Bereich
das Plangebiet der Bebauungspline Nr. 250 B.1 (Verkehrs-
fldchen Miinchewiese) und Nr. 250 B.2.-

o Ein Teil der Flichen des Bebauungsplanes Nr. 250 B.2 wird
— ' baulich, ein Teil g&rtnerisch genutzt {u. a. Klelngarten-
anlage), ein Teil der Flichen liegt brach.

Elgentumsverhaltnlsse

Die Grundstiicke gehdren privaten Elgentﬁmern und der Stadt
Hildesheim., _

1.3 Begriindung und Erl&uterung der Planung
-1.31 Allgemeine Begriindung

Fiir die Beurteilung des Planbereiches ist die histo-
rische Entwicklung der Nordstadt von erheblicher Be-
deutung. Mit Beginn des Aufschwunges der Industriali-
sierung vor etwa 100 Jahren und des damit verbundenen
sprunghaften Einwohnerzuwachses nahm die Siedlungs-
tédtigkeit ndrdlich der im wesentlichen bereits bebau-
ten Innenstadt und ndrdlich der Bahnlinie mit dem
Hauptbahnhof von Hildesheim sténdig zZu, Um die Jahr-
hundertwende entwickelte sich im Bereich der Nord-
stadt eines der auch heute noch grSBten gewerblich
genutzten Gebiete Hlldeshelms.
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Nach dem 1, Weltkrieg dehnte sich das Industriegebiet
-~ hauptsdchlich durch die Expansion des Senking-
Werkes ~ beachtlich aus.

Nach dem 2., Weltkrieg finden neben dem Wiederaufbau
von im Krieg zerstdrten Anlagen spdter zum Teil durch
die Errichtung von groffldchigen Einzelhandelsbe-
trieben bzw. GroBhandelsbetrieben Verdnderungen

. statt.

Parallel zu der gewerblichen Nutzung entstanden in
der Nordstadt Wohnbereiche, die bis an diese gewerb-
lich genutzten Gebiete heranreichten. Der iiberwiegen-
de Teil der Wohnbebauung wurde vor und nach dem 1.
Weltkrieg errichtet.

Zur Zeit werden Art und MaB der baulichen Nutzung
durch den Baunutzungsplan geregelt (sh. Anlage 1 der
Begriindung: Ausschnitt aus dem Baunutzungsplan). Er
setzt auf der Westseite der Steuerwalder StraBe bis
zu einer Entfernung von ca. 125 m Wohn- und Mischge-
biete, im {ibrigen Gewerbegebiete fest. Diese Fest-
setzungen entsprechen nicht mehr heutigen stidtebau-
lichen Zielsetzungen. '

Fiir diesen Teilbereich der Nordstadt ist von be-
sonderer Bedeutung, daB westlich der Steuerwalder
StraBe im grdBeren Umfange Wohngebdude in unmittel-
barer Nachbarschaft der industriell und gewerblich
genutzten Anlagen gebaut wurden. BEs entstanden hier
durch die Lage der Baugebiete nebeneinander Gemenge-
lagen mit stark unterschiedlichen Nutzungen. In
derart vorbelasteten Bereichen werden nicht nur Ein-
schrinkungen der emittierenden Nutzungen in Kauf zu
nehmen sein, sondern es besteht auch eine gewisse,
auf die historisch gewachsenen Tatsachen Riicksicht
nehmende Duldungspflicht derer, die in der Ni#he
dieser Gewerbegebiete wohnen. Es bedarf eines hohen
MaBes an Kooperationsbereitschaft aller, um hier
sowohl den privaten als auch den &ffentlichen
Belangen gegen-und untereinander gerecht zu werden.

Fiir die geordnete stddtebauliche Entwicklung dieses
historisch zusammengewachsenen Gebietes, das in
seinem Grundgefilige des Nebeneinanders von Wohnen und
Arbeiten verbleiben soll, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich., Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes sollen die notwendigen Rechtsgrund-
lagen sowohl zur Sicherung der Immissionsschutzbe-~
diirfnisse der Wohnbevdlkerung als auch der Ent-
faltungsmdglichkeiten der Industrie- und Gewerbebe-
triebe und der inzwischen entstandenen grosflichigen
Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe in diesem
Bereich geschaffen werden.
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Als Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 250 umfaBst
der Bebauungsplan Nr. 250 B.2 die zur Zeit zum Teil
gewerblich genutzten Flidchen zwischen Bischofskamp,
Cheruskerring, Vor der Lademiihle und Weg zwischen
Lademihlenfeld und Bischofskamp und das als Misch-
gebiet genutzte Gebiet zwischen Bischofskamp und
Steuerwalder Str. im nordsstlichen Teil.

Die iilbrigen Fl&chen zwischen Steuerwalder Str. und
Bischofskamp liegen im f&6rmlich festgesetzten
Sanierungsgebiet "Siidliche Nordstadt". PFlir diese
Sanierungsgebiete werden besondere Bebauungspline,
und zwar die Bebauungspldne Nr. 261 und Nr. 262
aufgestellt.

Folgende Belange sprechen fiir die vorgesehenen
Ausweisungen:

- Das Gebiet der Bebauungspline Nr. 250 A, 250 B.l
und 250 B.2 ist ein nordwestlich des Hildesheimer
Stadtkernes, dem Haupteinkaufszentrum gelegenes
Gebiet, in dem sich bereits groBflichige Einzel-
handelsbetriebe angesiedelt haben. Um die
Funktionsfdhigkeit des Stadtzentrums mit seinen
zentralen Einrichtungen zu sichern und nachteilige
Auswirkungen zu vermeiden, sollen die kiinftigen
Festsetzungen auf das stidtebauliche Ziel, die
F6rderung und Entwicklung des Stadtkernes, Riick-
sicht nehmen.

- Es liegt deshalb im Sffentlichen Interesse, die
vorhandenen groffldchigen Einzelhandelsbetriebe und
Handelsbetriebe auf die bereits entsprechend ge-
nutzten Fldchen festzuschreiben (sh. Bebauungsplan
Nr. 250 A).

~ Die gewerblich genutzten Flichen sollen unter
Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen
gegliedert und gegeniiber den vorwiegend dem Wohnen
dienenden Gebieten der Nordstadt abgegrenzt
werden,

- Die aus Griinden des Immissionsschutzes iiblicher-
weise notwendige rdumliche Trennung der Wohngebiete
von den emittierenden Baugebieten ist wegen des
einschneidenden Eingriffes in das historisch
zusammengewachsene Gebiet der Nordstadt aus stiddte-
baulichen Griinden nicht vertretbar, Ein Vorrang des
Immissionsschutzes allein gegeniiber den anderen
Belangen ist nicht begriindbar.

- Die Ausweisung der Baugebiete fiir Arbeitsstitten
neben den Wohnbereichen der Nordstadt entspricht
dem Ziel der abgewogenen planvollen Streuung von
gewerblich genutzten Fl&chen im Stadtgefiige ent-
sprechend den Darstellungen des Fléchennutzungs-
planes. Sie ermdglicht eine giinstige Auslastung des
vorhandenen Hauptverkehrsnetzes - vor allen Dingen
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in Verkehrsspitzenzeiten - und bietet fiir die Be-
triebe Standortvorteile gegeniiber weiter drauBen
liegenden gewerblich genutzten Gebieten, sowohl
hinsichtlich der Verbindung im Stadtgebiet unter-
einander als auch der Erreichbarkeit durch die Be-
vdlkerung.

- Aufgrund der Festsetzungen sollen die Betriebe die
Grenzen ihrer kiinftigen Entwicklungen und Investi-
tionen sicherer als bisher abschitzen kdnnen, da
die bisherigen Ausweisungen im Baunutzungsplan
keine befriedigenden Aussagen in Bezug auf die
Gemengelage treffen.

- Die Festsetzungen sollen zur Verbesserung der Wohn-
umfeldqualitdt und zu einer besseren Einschidtzung
des Wohnens im Bereich der Nordstadt beitragen,

- Ziel ist, die Wohnbevdlkerung auch in der Gemenge-
lage der Nordstadt zu halten.

Die beabsichtigten Festsetzungen sind aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt bzw. entsprechen
seinen Darstellungen.

Art der baulichen Nutzung

Bisher war die zuldssige bauliche Nutzung durch den
Baunutzungsplan geregelt (sh. Anlage 1), der im
gréBen Teil des Plangebietes ein Gewerbegebiet (Gw)
und im norddstlichen Bereich ein Mischgebiet (MI)
ausweist. Das im Baunutzungsplan festgesetzte
Gewerbegebiet entspricht etwa der heute nach der Bau-
nutzungsverordnung méglichen Ausweisung eines
Industriegebietes und erlaubt deshalb iiber die bisher
tatsdchlich ausgeiibten Nutzungen hinaus eine viel
intensivere gewerbliche Nutzung, die die Wohnungen
des benachbarten Mischgebietes auch entsprechend
erheblicher belasten kdnnte. Fiir die Beurteilung der
méglichen Belastung wurde als Bezugspunkt der Punkt
"L" an der Steuerwalder Str. gewdhlt (sh. Anlage 2),
Die hier aufgrund der Festsetzungen des Baunutzungs-
planes md&gliche Belastung betrigt sowohl am Tage als
auch nachts ca. 57,5 dB(A) und kdnnte bei Ausfiillung
der zuldssigen Nutzung zu erheblichen Beein-
trachtigungen fiihren. Deshalb ist wegen der Lage
neben dem &stlich bereits vorhandenen und teilweise
vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebieten eine
Gliederung der gewerblich zu nutzenden Gebiete mit
geringeren zul&dssigen Emissionen im Ybergang zu den
emissionstrédchtigeren weiter westlich gelegenen
Gebieten erforderlich, um die Beeintridchtigungen fiir
die Wohngebiete in einem vertretbaren MaB zu halten.
Im Bereich .des Bebauungsplanes Nr. 250 A ist die
Tatsache begiinstigend, dag8 in der Nachbarschaft der
Wohngebiete bereits sowohl grofflichige Einzel-
handelsbetriebe als auch das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe entstanden sind, von denen
geringere Emissionen ausgehen, als von Betrieben, die
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aufgrund der Festsetzungen des Baunutzungsplanes
m8glich wiren. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 250
B.2 sind in der Nachbarschaft der Wohnbereiche derart
gtinstige Vorgaben nicht, jedoch auch noch nicht
erheblich belastende Betriebe vorhanden.

Entlang dem Bischofskamp wird deshalb aufgrund der
vorhandenen Nutzung und der tatsidchlich mit
geringeren Emissionen ausgestatteten Betriebe ein
Gewerbegebiet nach der Baunutzungsverordnung mit den
geringeren zulidssigen Emissionen (flichenbezogenen
Schalleistungspegel 60/45 dB(A) am Tage/nachts) aus-
gewiesen - im Gegensatz zu dem Gewerbegebiet nach der
Baupolizeiverordnung von 1939 (fl&chenbezogener
Schalleistungspegel von 65 dB(A) am Tage und nachts).

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zum Wohngebiet
stidlich des Cheruskerringes an der Einmiindung Her-
mannstrase und um Belastungen fiir dieses Wohngebiet
gering zu halten, wird ein Teil des Gewerbegebietes
- und zwar entlang dem Cheruskerring bis zur Einmiin~
dung Bischofskamp - hinsichtlich der Art der Nutzung
um 5 dB(A) auf zulissige Emissionen von 55/40 dB(A)
am Tage/nachts gemindert (Gliederung gem. § 1 Abs, 4
BauNV0). Aufgrund der mit geringeren Emissionen aus~

. gestatteten Betriebe ist das fiir diese Flidchen des
i} Gewerbegebietes vertretbar.

' Die Festsetzung dieser Gewerbegebiete anstatt von

vergleichbaren gegliederten Industriegebieten erfolgt
auch mit Ricksicht auf sonstige durch solch ein
Industriegebiet mtgliche Immissionen fiir die
benachbarten Wohngebiete,

Entsprechend der bisherigen Nutzung und mit Riicksicht
auf die beabsichtigten zuldssigen M&glichkeiten fiir
eine weitere entsprechende gewerbliche Entwicklung
werden die westlich gelegenen Gebiete als Industrie-
gebiete ausgewiesen,

Da einerseits Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ausnahmsweise in den Industrie- bzw,
Gewerbegebieten erlaubt sein sollen, andererseits
jedoch Beeinrdchtigungen fiir die Wohnungen des
Gewerbegebietes durch das Industriegebeit (das vor-
wiegend nachts belastet) méglichst gering gehalten
werden sollen, wird festgesetzt, dafR diese Wohnungen
nicht in der unmittelbaren Nachbarschaft zum
Industriegebiet (ein 30 m breiter Streifen des
Gewerbegebietes entlang der Miinchewiese) errichtet
werden didrfen. Bereits vorhandene Wohnungen geniefen
Bestandsschutz.
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Bei der Ausnahmeregelung fiir entsprechende Wohnun-
gen im Industriegebiet wird auf eine bestimmte Lage-~
abgrenzung verzichtet, um hier die industrielle Ent-
wicklung nicht zu behindern, Fiir diese Wohnungen
wird zwar ein entsprechend hoher Anspruch an die Zu-
lassigkeit zu stellen sein, sie haben jedoch auch
den hohen Belastungen des Industriegebietes Rechnung -
zZUu tragen,

Fiir die prognostische Beurteilung der Auswirkungen
und deren vorgesehenen Einschridnkungen von Ger&duschen
durch die Industrie- und Gewerbegebiete auf die
benachbarten Wohngebiete sind grundsidtzlich nur die
gebietstypischen flichenbezogenen Schalleistungspegel
heranzuziehen.

Eine Verbesserung anderer noch aufgrund der bisheri-
gen Gebietsausweisung mdglichen schiddlichen Emissi-
onen (z.B, Staub) soll in der Gemengelage durch die
Festsetzung der Gewerbegebiete zwischen den stidrker
emitierenden Industriegebieten und den Wohngebieten
erreicht werden. Eine weitere Einschrinkung ist in
der vorhandenen Gemengelage iiber den statischen Be-
bauungsplan nicht durchsetzbar, sondern kann gege-
benenfalls nur in Genehmigungsverfahren zu weiteren
Einzelvorhaben erreicht werden.

Anhaltspunkt fiir die kiinftigen Auswirkungen auf die
Wohngebiete 6stlich des Planbereiches bietet die
Ermittlung des Immissionspegels am Bezugspunkt "L"
aufgrund der beabsichtigten belastenden Festsetzungen
sowohl im Planbereich als auch im im i{ibrigen Teil des
Bebauungsplangebietes Nr., 250 (sh. Anlage 3 der
Begriindung: am Tage/nachts = 52,0/46,5 4B(A)). Damit
sind die méglichen Immissionen erheblich reduziert,
insbesondere fiir den Nachtwert. Dieser Wert ist zwar
noch etwas belastend, liegt aber aufgrund der
Gemengelage in einem fir dieses Wohngebiet vertret-
baren Rahmen.

Der Bebauungsplan Nr. 250 B,2 setzt mit seiner
Gliederung der Flidchen im Ubergang zu den Wohnbe~
relchen der Nordstadt zwar den Rahmen fiir eine ver-
tretbare stddtebaulich geordnete Entwicklung, er kann
in dieser Gemengelage jedoch nicht alle m3glichen
Konflikte bis ins Detail regeln. Deshalb kann

- soweit die Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Rahmen der noch mit weiteren Emissionen ausstattbaren
méglichen Entwicklungen keine zufriedenstellenden
Konfliktldsungen bewirken kdnnen - ggfs. im Einzel-
fall im Baugenehmigungsverfahren wegen des geltenden
Gebotes der Riicksichtnahme der Zulissigkeitsvorbehalt
des § 15 BauNVO hinsichtlich des Widerspruchs zur
Eigenart des Baugebietes bzw. dessen Umgebung zur
Anwendung kommen,
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Fiir den Ortsteil Himmelsthiir, der ca. 600 m entfernt
liegt, sind durch die neuen Festsetzungen im Verhilt-
nis zu den bisher geltenden Festsetzungen des Bau-
nutzungsplanes keine merklichen Enderungen zu erwar-
ten. Dies allein schon deshalb nicht, weil bereits
durch die Emissionen der vorhandenen Bundesbahn-
strecke hohe Vorbelastungen vorhanden sind.

Aufgrund der Hochlage der Bahnlinie trifft die
Vorbelastung auch fiir die westlich des Plangebietes
liegenden Kleingdrten zu. AuBerdem liegen die Klein-
gdrten aufgrund der Gemengelage in einem vorbelaste-
ten Bereich, in dem Immissionen aus den benachbarten
Industriegebieten in hdherem Mase in Kauf zu nehmen
sind. Bei Kleingdrten ist auch nicht der gleiche Mag-
stab anzulegen wie bei Gebieten, die dem Wohnen
dienen und damit £iir den stindigen Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind. Hier ist davon auszugehen,
daB Kleingdrten nachts nicht und am Tage - dabei
vorwiegend im Sommerhalbjahr - nur voriibergehend
genutzt werden. Die Nutzung der Kleingirten wird
durch das Industriegebiet nicht schwer und
unertrdglich behindert, so daB das Nebeneinander
zumutbar ist.

Im nordéstlichen Planbereich wird fiir das Gebiet
zwischen Bischofskamp und Steuerwalder Str. aufgrund
der vorhandenen Nutzung die bisherige Festsetzung

als Mischgebiet beibehalten., Auch die von der Bundes-
post genutzte Fldche wird gemdB der Darstellung im
Flidchennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt,

Zum einen ist dies aufgrund der Nutzung mdglich, zum
anderen bildet diese Fliche eine abschirmende Uber-
gangszone von den belastenden Gewerbe- und Industrie-
gebieten zu den &stlich gelegenen Wohnungen.
Planungsrechtlich ist diese Festsetzung neben dem
Gewerbegebiet erlaubt, aufgrund der vorhandenen
Nutzung durch die Post auch unbedenklich,

Insgesamt bildet das Mischgebiet zwischen den Wohnbe-
reichen an der Steuerwalder Str. und den Gewerbe- und
Industriegebieten des Bebauungsplanes Nr. 250 eine
abschirmende Zone,

In der Ndhe des Gewerbegebietes gegebenenfalls noch
geplante weitere Wohngebiude werden dieser Fest-
setzung und der bereits jetzt schon vorhandenen
gewerblichen Nutzung Rechnung tragen miissen.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr., 250 A sind

bereits griBere Einzelhandelsbetriebe entstanden, die
als "sonstiges Sondergebiet" festgesetzt sind.
Dariiber hinaus sollen aus besonderen stiddtebaulichen
Griinden gemdB der allgemeinen Begriindung (sh. unter
1.31) keine weiteren grdBere Einzelhandelsbetriebe

- soweit sie nicht bereits vorhanden sind ~ zulidssig
sein. Fiir den grdBten Teil der Industrie-, Gewerbe-
und Mischgebiete ist deshalb die Festsetzung ge-
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troffen, das sowochl groBfldchige Einzelhandelsbe-
triebe als auch sonstige groRflichige Handelsbe-
triebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher den groB8flidchigen Einzelhandelsbetrieben
vergleichbar sind, mit einer GeschoBfliche von iiber
1.200 gm grundsdtzlich nicht zulissig sein sollen,
Bei einer Abweichung hiervon widre zu erwarten, daBs
nachteilige Auswirkungen auf das Stadtzentrum die
Entwicklung des Stadtkernes beeintrichtigen.

Das trifft um so mehr zu, wenn eine Ansiedlung von
mehreren einzelnen Betrieben mit einer Grdsenordnung
von jeweils mehr als 1,200 gm erfolgen wiirde. Das
wire ohne diese Einschridnkung aufgrund der GrdBe der
gewerblich nutzbaren Fldchen innerhalb des Plange-—
bietes mdglich.

Gewerbegebiete, in denen vorhandene gros8flichige
Einzelhandelsbetriebe nicht einer einschrinkenden
Festsetzung unterliegen und hier als Gewerbebetriebe
zuldssig sind, werden nicht als "sonstiges Sonder-
gebiet" festgesetzt, um zum einen die Entwicklung in
diese Richtung nicht weiter zu fdrdern und zum
anderen eine Umwandlung in eine andere gewerbliche
Nutzung auf der Grundlage des festgesetzten Gewerbe-
gebietes nicht zu verhindern (bei einer ein-
schrdnkenden Festsetzung als "sonstiges Sondergebiet™
wire eine Nutzung nur nach dieser Festsetzung zu-
lissig).

MaB der baulichen Nutzung

Mit Riicksicht auf die Stadtsilhouette wird die zu-
ldssige Hohe der baulichen Anlagen im Industriegebiet
begrenzt. Ausnahmen hiervon sollen nur aus Griinden
des Umweltschutzes mdglich sein. Die zulidssige Hbhe
der baulichen Anlagen orientiert sich an der Hdhe des
Firstes des Mittelschiffes der Michaeliskirche. Die
zulidssige Anzahl von 4 bzw. 3 Geschossen im Gewerbe-
und Mischgebiet nimmt auf die bereits vorhandene
Bebauung Riicksicht und wird als H8chstgrenze festge-
setzt., Griinde fiir eine 2zwingende Festsetzung sind
nicht gegeben. Aufgrund dieser Festsetzung der zu-
ldssigen Hohe der baulichen Anlagen ist keine Beein-
trdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu er-
warten.

In den Industrie~ und Gewerbegebieten werden die nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO hdchstzuldssigen Grundflichen-,
Geschofflidchen- und Baumassenzahlen zugelassen. Das
gilt auch flir das Mischgebiet westlich des Bischofs-
kamps., Stddtebauliche Griinde fir eine Einschrinkung
sind nicht gegeben.

Zwar sind im Baunutzungsplan fiir das Mischgebiet
zwischen Bischofskamp und Steuerwalder Str. nur

2 zuldssige Geschosse ausgewiesen, die tatsichliche
Entwicklung hat in mehreren Fillen jedoch schon zu
einer h&heren Bebauung gefithrt. Fiir die gesamte
Situation des Mischgebietes besteht kein Anlan, die
Zahl auf 2 Geschosse zu begrenzen. Als zulissig
werden deshalb 3 Geschosse als HSchstgrenge fest-
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gesetzt. Dabei wird fiir das Mischgebiet zwischen
Bischofskamp und Steuerwalder Str. aufgrund der
bereits vorhandenen und vorwiegend bereits oberhalb
des Erdgeschosses zum Wohnen benutzte Bebauung diese
HS5chstzahl auf die Flichen entlang den Verkehrs-
flachen begrenzt und im Innenbereich mit Riicksicht
auf die Erfordernisse fiir gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse eine h¥chstens l-geschossige und -soweit
hier bereits vorhanden - eine hdchstens 2-geschossige
Bebauung zugelassen.

In diesem Mischgebiet konnten zum groBen Teil auf-
grund der beengten Grundstiickszuschnitte und der nach
dem 2, Weltkrieg sich hier entwickelten Bebauung die
nach § 17 Abs., 1 BauNVO hdchstzulidssigen Grund- und
GeschoBffldchenzahlen nicht eingehalten werden. Diese
Bebauung ist tiberwiegend bereits vor dem Inkrafttre=-
ten der Baunutzungsverordnung im Jahre 1962 entstan-
den. Bezogen auf diesen Baublock des Mischgebietes
errechnet sich die Grundflichenzahl von 0,5 und eine
GeschoBfldchenzahl von 1,14 (sh. Zahlenangaben 2.23).
Hierin enthalten sind:

1. die bereits bebauten Grundstiicke entsprechend
der vorhandenen Bebauung mit einer aus st3dte-
baulichen Griinden wiinschenswerten Ausbaum&g-
lichkeit auf 3 Geschosse an den Blockridndern,

2, fiir einige noch nicht bzw. gering bebaute
Grundstiicke die hdchstzuldssigen Grund- bzw.
Gescho8fldchenzahlen nach § 17 Abs. 1 BauNVO;

3. es ist nicht zu erwarten, daBf in jeden Fall
das zugelassene MaB der Nutzung auch tatsach-
lich ausgefullt wird.

Aufgrund der fir den gesamten Baublock ermittelten
geringen iiberschreitung der gemds § 17 Abs. 1 BauNVO
zuldssigen Grundflichenzahl von 0,4 auf 0,5 und der
zuldssigen GeschoBflichenzahl von 1,0 auf 1,14 stehen
6ffentliche Belange dieser Erhdhung nicht entgegen.
Da wegen der giinstigen Lage im Verkehrsnetz und zu
den Arbeitsstdtten und Wohnbereichen stiddtebauliche
Griinde dafiir sprechen, ist die Erhs8hung gemi#p § 17
Abs. 9 BauNVO gerechtfertigt, Durch die Begrenzung
auf dieses zuldssige MaB der Nutzung sollen in diesem
Baublock zufriedenstellende Verhdltnisse gesichert
werden.

Gleiche Griinde gelten auch fir die Uberschreitung
der zulédssigen Geschofflichenzahl von 2,2 auf 2,65
im Bereich der Bebauung des Gewerbegebietes Ecke
Miinchewiese/Cheruskerring. Aufgrund der hohen vor
1962 bereits entstandenen Bebauung - z, T. vierge-
schossig -~ ist die Festsetzung der aufgerundeten
GeschoBfldchenzahl von 2,65 gerechtfertigt.

- 10 -



(y

(_"\(\

1.34

- 10 -

Baugrenzen und Griinflichen

In der Regel halten die Baugrenzen zu 8ffentlichen
Fl&dchen einen Abstand von 3 bzw. 5 m ein, Zum Teil
wird auf die vorhandene Bebauung Riicksicht genommen.
An der Westseite des Plangebietes, dort, wo sich das
Plangebiet gegeniiber den westlich angrenzenden Klein-
gdrten tiber B&schungen abhebt, ist ein gré&Berer
Abstand vorgesehen, um einen besseren lbergang
zwischen der Innersteniederung und der Bebauung der
gewerblich genutzten Gebiete zu finden. Aus diesem
Grunde ist hier auch das Gebot zum Anpflanzen von
Bdumen und Striduchern festgesetzt.

An der Nordseite entlang dem Weg zwischen Lade-
miihlenfeld und Bischofskamp ist eine besondere Fest-
setzung nicht notwendig, da hier innerhalb der Ver-
kehrsfldche eine Baumreihe als StraBenbegleitgriin
vorgesehen ist (sh. Anlage 4), dariiber hinaus aber
Griinde flir eine besondere Festsetzung im Hinblick
auf den Landschaftsschutz nicht erkennbar sind, da
nérdlich des Planbereiches ohnehin eine Griinfliche
angrenzt (sh. auch Darstellung im Flichennutzungs-
plan).

An Kinderspielplatzflichen stehen 8stlich der Steuer-
walder StraBe ausreichende Flidchen mit einer Gr&ge
von ca. 2.835 m? zur Verfiigung. Durch die geplante
Umsetzung und VergrdBerung des Kinderspielplatzes
stidlich der RichthofenstraBe wird sich das Spiel-
platzangebot auf ca. 3.670 m? erhdhen (sh. A nlage
5). Die Uberschreitung der nach dem Kinderspielplatz-
gesetz zuldssigen Entfernung (nicht mehr als 400 m)
ist fiir das Mischgebiet westlich der StraBe Bischofs-
kamp wegen der Nutzung durch die Bundespost unbedenk-
lich.

ErschlieBung

Die Baugebiete sind zwar zum gr5B8ten Teil durch vor-
handene Verkehrsflichen erschlossen., Um einen rei-
bungslosen und sicheren Verkehrsablauf zu gewihr-
leisten sind jedoch in der Miinchewiese Verbreiterun-
gen erforderlich. Dies wird {iber die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 250 B.l geregelt.

Dariiber hinaus sind ErschlieBungsanlagen entlang des
Weges zwischen Lademiihlenfeld und B1schofskamp mit
einem Wendeplatz am Westende vorgesehen, Die Zufahrt
zu den im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 227 B
liegenden RKleingidrten soll jedoch erhalten bleiben.
Ein Zu- und Abfahrtsverbot wird deshalb nicht festge-
setzt, Auf die vorhandene FuB- und Radwegverbindung
wird Riicksicht genommen.

-11 -
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Im mittleren Bereich der &stlichen Hilfte des Plange-
bietes wird zwischen Miinchewiese und Bischofskamp
eine ErschlieBungsanlage festgesetzt, die im
mittleren Bereich einen Wendeplatz erhidlt, weil fiir
eine durchgehende Fahrerschliefung im 8stlichen
Bereich der notwendige Platz nicht zur Verfiigung
steht. Aus verkehrlichen Griinden ist sie auch nicht
erforderlich, Eine FuB-und Radwegverbindung bleibt
hier jedoch gesichert. _
Die iibrigen Verkehrsflidchen sind bereits vorhanden.

AuBerdem sind im Bereich des Bebauungsplanes der Ver~
sorgung der Industrie- und Gewerbegebiete dienende
Gleisanlagen, die an den Giliterbahnhof und damit an
das Bundesbahnnetz angeschlossen sind, festgesetzt,

Fldchen fiir Stellpldtze stehen auf den Grundstiicken
ausreichend zur Verfiigung, so daB 8ffentliche
Parkpldtze nicht ausgewiesen werden.

In der Minchewiese und in der StraBe entlang dem Weg
zwischen Lademiihlenfeld und Bischofskamp ist aus
Sicherheitsgriinden zwischen FuB- und Radweg und
Fahrbahn ein Griin- und Baumstreifen von 2 m Breite
vorgesehen, Bei Bedarf sollen in diesem Streifen
jedoch auch Parkstinde in Lingsaufstellung fiir Pkw
eingerichtet werden kdnnen (sh. Bebauungsplan Nr. 250
B.l und Anlage 4).

Fiir verkehrsregelnde MaBnahmen stehen sowohl im Plan-
bereich als auch in den unmittelbar angrenzenden
Strafen ausreichend grofe Verkehrsflichen zur Ver-
fligung.,
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2. Zahlenangaben

2.1

Flichen
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2.11 Gesamtfliche des Geltungsbereiches

2.12 Bruttobauland (einschlieflich Plan-

gebiet Nr. 250 B.l)

Verkehrsflichen

— ot o
33

2,

(davon Miinchewiese, Bplan Nr. 250 B.l: 0,63 ha)

66 ha
29 ha
82 ha

2.13 Nettobauland - 40
2,131 davon Fldchen in den Baugebieten
MI ca. 3,96 ha
GE ca. 9,86 ha
GE gegl. ca. 1,26 ha
GIL ca. 25,39 ha
2.2 Nutzung
2.21 a) m8gliche Geschoffl. fir
Wohnnutzung im MI-Gebiet ca. 4,27 ha
b) tatsidchl., zu erwartende
Geschoffl, fiir Wohnnutzung ca. 1,9 ha
2,22 a) mdgl. Geschoﬁfi. fiir gewerbl,
Nutzung im GE- u, GI-Gebiet ca., 76,4 ha
b) zu erwartende GeschoBfl.
fiir gewerbl. Nutzung ca. 40 ha
2,23 Grund~ und GeschoBflidchenzahlen des Mischgebietes
fiilr den Baublock zwischen Steuerwalder Str. und
Bischofskamp -
Grundstiick Fldche GRZ GFZ zul, Gr,Fl, zul, Geschfl.
Steuerw, Str. 107
Bischofskamp 26/28
31/32/36/36A/39 9.491 0,4 1,0 3.796,4 9.491,~--
" " 103/105 1.904 0,5 1,15 952 ,-- 2.189,6
Bischofsk. 27 685 0,55 1,0 376,75 685,——
" 30 1.854 0,7 1,45 1.297,8 2.688,3
" 33/34 1.683 0,5 1,0 841,5 1.683,-—
" 35 .821 0,65 1,2 533,65 985,2
" 37 832 0,65 1,35 540,8 1.123,2
" 38 831 0,6 1,4 498 ,6 1.163,4
zus. 22.914 .ca. ca. 11.484,65 26.024,95
0,5 1,14 .

|
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2.24 Erforderliche Spielplatzfliche fiir das
MI-Gebiet: ca. 3,96 ha x 0,03 = ca. 0,1188 ha

— i o o i T o s

3. Kostenschidtzungen: (§ 9 (8) BBauG):

3.1 Rosten, die zum Erschlieﬁungsaufwand geh&ren

3,11 Grunderwerb und Freilegung der Fl&chen

3.12 Bau der Strafien, Wege, Plidtze und
Parkflichen einschlieBlich deren Ent-
wdsserung, {Anteil am Regenwasserkanal
lt. ErschlieBungsbeitragssatzung)
Beleuchtung und des StraBenbegleitgriins 2.000.000,~- DM

3.13 Summe 3.11 bis 3.12 . 2.275.000,-— DM

3.14 Von der Stadt zu tragende Kosten 227.500,-— DM
10 % 1lt. ErschlieBungsbeitrags- Zomzzss=s=as===s
satzung

3.2 Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaufwand
gehdren entfdllt

3.3 Anlagen des Gemeinbedarfs ‘ entfillte

3.4 Kosten, die der Stadt insgesamt voraussichtlich
verbleiben (Summe 3,1 -~ 3,3) 227.500,-- DM

41— 335} -1

3.5 Finanzierung

3.51 Die Rosten sollen in der mittelfristigen
Investitionsplanung von 1989 -~ 1991 erfaBt werden.

3.52 Die Kanalbaukosten werden durch Beitrag und Gebiihren
kostendeckend erstattet. :

4. Bodenordnende MaBnahmen

Es muf mit Enteignungen gerechnet werden,

- 14 -
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Der Entwurf dieser Begriindung wurde ausgearbeitet vom -

Stadtplanungsamt Hildesheim. -

Hildesheim, den 24.02.1987

Im Auftrage

(//\,/’_\, 0/\.'1_,’-.( 4w

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 21.11.1983
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 250 beschlossen, Der
AufstellungsbeschluB ist gemds § 2 Abs. 1 BBauG am 09.01.1984 -
ortsiiblich bekanntgemacht.

Hildesheim, den 24.02.1987

Im Auftrage

(/k-/\. i e

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 15.12.1986
die dffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 250 B.2 gemidB
§ 2 a Abs. 6 BBauG beschlossen. Ort und Dauer der 3ffentlichen
Auslegung wurden am. 12,01.1987 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf der Begrindung hat vom 21.01.1987 bis 20.02.1987 gemdsn
§ 2 a Abs. 6 BBauG S6ffentlich ausgelegen.

Hildesheim, den 24.02,1987

Im Auftrage

l/L/\ C’\/wc\__

Diese Begriindung des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes
Nr. 250 B.2 hat der Rat der Stadt Hildesheim am 30.03.1987
beschlossen,

Hildesheim, den 31.03.1987

s

Obergtadtdirektor
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