Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS BA 174.1
»AM UNSINNBACH*

1. Aligemeines
1.0 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Hildesheim in der Ortschaft Bavenstedt. Die
Nordgrenze des Geltungsbereichs bildet der stdliche Uferrand des Unsinnbachs, die
westliche Grenze bildet der Schwarze Weg, die 6stliche Grenze verlauft am Ostrand des
Grundstiicks Am Bache 1 und die sudliche Grenze lauft entlang der stidlichen Gebaudekante
Schwarzer Weg 10. Diese Linie bietet sich an, da hier im Urplan eine Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung verlauft.

1.1 Vorhandene Nutzung

Im Gberwiegenden Teil des Plangebiets befinden sich Gewerbebetriebe, deren Gebdude
zum Teil leer stehen. Lediglich am &stlichen Rand wird ein Grundstiick des allgemeinen
Wohngebiets mit einem darauf platzierten Einfamilienwohnhaus mit erfasst.

Sudlich schlieBt gewerbliche Nutzung an das Plangebiet an. Noérdlich befindet sich
Uberwiegend Wohnbebauung in der Nachbarschaft.

1.2 Eigentumsverhilitnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Privateigentum. Die StraRBenverkehrsflichen sind im
Eigentum der Stadt Hildesheim.

1.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim im nérdlichen Bereich als
gemischte und im sldlichen Bereich als gewerbliche Baufldche dargestelit.

Die im Flachennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestelite Flache bleibt wie in der
Urfassung Gewerbegebiet bzw. allgemeines Wohngebiet. Sie ist relativ klein und enthalt
durch die beiden festgesetzten Nutzungsarten doch das Prinzip der Nutzungsmischung. Die
Grundziige der Planung werden daher nicht beriihrt. Aus diesem Grund wird dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wie bereits in der Urfassung des
Plans entsprochen.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Die gewerblich genutzte Flache entlang des Unsinnbachs soll neu geordnet werden. Ziel ist
es die bebaubaren Flachen sowie die Ausnutzung im Gewerbegebiet einheitlicher zu
strukturieren. Dabei soll unter anderem auch unter Ricksichtnahme auf den gesetzlich
definierten Gewésserrandstreifen entlang des Unsinnbachs die Baugrenze begradigt
werden. Ein Teil der 6ffentlichen StraRe ist fur die ErschlieBung nicht mehr notwendig; er soll
nun aufgegeben und dem Gewebegebiet zugeordnet werden.
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3. Planinhait
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung werden weitestgehend
unverandert aus dem bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan Gbernommen.

Die Art der Nutzung in dem Geltungsbereich bleibt wie zuvor Gewerbegebiet bzw.
alilgemeines Wohngebiet. Die ndheren Bestimmungen zum Immissionsschutz, die die
Nutzungsart konkretisieren, werden unverdndert aus der Urfassung Gbernommen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird in einem Teilbereich der als GE 3 bezeichneten Flache
geringfligig reduziert. Entlang des Unsinnbachs ist es nicht erforderlich die
Dreigeschossigkeit beizubehalten, da das einzige hier vorhandene dreigeschossige
Gebdude abgebrochen werden soll. Wie in den anderen Gewerbeflichen des
Geltungsbereichs werden daher auch hier zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze festgesetzt.
Demzufolge dndert sich die bestehende Geschossfldchenzahl von 2,0 auf 1,8.

Im Ubrigen bleiben die Ausnutzungsziffern im Geltungsbereich unverindert.

In dem gewerblich genutzten Bereich entlang der &ffentlichen Strae gab es im Urplan eine
als Gewerbegebiet genutzte Flache mit einer geringeren Ausnutzung. Durch den Wegfall der
Strale ist diese Einschrankung nun nicht mehr notwendig. Dieser Teilbereich des
Gewerbegebiets wird dem ubrigen Gewerbegebiet im MaR der baulichen Nutzung
angeglichen.

Nach wie vor sind in den Gewerbegebieten folgende Branchen von Einzelhandelsbetrieben
und Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher den
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, unzulassig:

- Betriebe der Nahrungsmittelbranche

- Bau- und Heimwerkermarkte

- Betriebe zum Verkauf von Textilien und Lederwaren (Bekleidung, Schuhe)

(textliche Festsetzung Ziff. 9).

Die Festsetzungen fir das Grundstiick Am Bache 1 werden gleich bleibend aus dem
Bebauungsplan BA 174.1 ibernommen.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Bauhdhen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese werden
teilweise aus dem vorhandenen Bebauungsplan (lbernommen. Im Norden ber{icksichtigen
sie den Gewésserrandstreifen von 5 m gemaf § 91 a Abs. 2 Satz 2 NWG auch dort, wo sich
heute noch Gebaude befinden. Die Gebiude, die in diesen Gewdasserrandstreifen
hineinragen, genielfen Bestandschutz. Sollten sie daher einmal abgebrochen werden, muss
der Abstand von 5 m zum Unsinnbach zugunsten des Gewasserrandstreifens eingehalten
werden. Die im éstlichen Teil des Anderungsbereichs liegenden Gebidude werden binnen
kurzer Zeit von der Firma Loseke abgebrochen. Am 6stlichen Rand des Gewerbegebiets
wird unter Ricksichtnahme auf die Wohnbebauung und den hier vorhandenen Kanal ein
Baugrenzenabstand von 5 m gewahlt.

Die nun im Norden auf der Flache GE 3 festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der
bisher bestehenden geschlossenen Bauweise. Lediglich die Geb&udeldnge wird nicht mehr
beschrankt (textliche Festsetzung Ziff. 8). Diese regelt sich durch die einzuhaltenden
Baugrenzen und Grenzabstande.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen werden unverandert aus der Urfassung
Ubernommen.
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3.3 Festsetzung zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Biumen

Die bestehende Festsetzung der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet wird unverdndert aus der
Urfassung (bemommen. GemaR Ziff. 11 der textlichen Festsetzungen sind auf einer An-
oder Aufschittung von 2 m Hoéhe - bzw. 1 m Hoéhe bei Flachen zum Anpflanzen unter 4 m
Breite -, die der Gestaltung des Ortsbilds dient, flachendeckend heimische, standortgerechte
Laubgehélze anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Je 30 m? sind
mindestens 20 hochwiichsige Straucher anzupflanzen.

Um eine angemessene Durchgrinung im Plangebiet sicherstellen zu kénnen, wird
festgesetzt, dass je angefangene 1.000 m? Grundstiicksfliche mindestens ein
hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist (textliche Festsetzung Ziff. 11
Satz 1). Die Wahl des Standorts bleibt dem Bauherrn liberlassen. Vorzugsweise sind diese
Baume aber in StraBenraumnéhe anzuordnen, da sie sich dort eher positiv auf das Ortbild
auswirken.

An den festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von Baumen sind hochwiichsige
standortgerechte heimische Laubb&ume anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen (textliche Festsetzung Ziff. 11 Satz 3). Diese Baume werden auf die Anzahl der
nach der textlichen Festsetzung Ziff. 11 Satz 1 anzupflanzenden Béume angerechnet.

Die gemé&R Satz 1 bis 3 anzupflanzenden Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Im Stammbereich der Bdume missen jeweils mindestens 9 m? unversiegelt
sein und vor Bodenverdichtung geschuitzt werden.

Die festgesetzten Standorte zur Erhaltung von Baumen sind iiberwiegend aus der Urfassung
Ubernommen. Die bestehenden Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Um
eine Erhaltung auf Dauer zu gewéhrleisten, miissen im Stammbereich der Bdume jeweils
20 m? unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt werden.

3.4 Von der Bebauung freizuhaltende Flichen

Um den Vorschriften Uber Gewasserrandstreifen zu entsprechen, werden innerhalb der von
Bebauung freizuhaltenden Fléchen von 5 m Breite neben dem Unsinnbach bauliche Anlagen
und Bodenversiegelungen aller Art ausgeschlossen (textliche Festsetzung Ziff. 13).

3.5 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke bleibt im vorhandenen Umfang nach wie vor gesichert.
Die PlanstraBBe wird verkiirzt und endet ohne eine Wendeméglichkeit, da auf dem einzigen
Grundstick, fir das die Planstrale noch erforderlich ist, selbst die Moglichkeit zum Wenden
besteht.

Die offentlichen Parkpldtze an der Einmindung in die StichstraRe bleiben unverandert
erhalten.

Der vorhandene Schmutzwasserkanal war einerseits durch ein Leitungsrecht gesichert,
andererseits lag er unter der festgesetzten éffentlichen Verkehrsfliche. Da diese nun
aufgegeben wird und die Fliche in das Gewerbegebiet integriert wird, wird der Kanal auch
hier durch ein Leitungsrecht gesichert.
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3.6 Immissionsschutz

Die Nutzungen im Geltungsbereich sowie in der naheren Umgebung haben sich nicht
verandert. Aus diesem Grund werden die Festsetzungen zum Immissionsschutz gleich
bleibend aus der Urfassung des Bebauungsplans (ibernommen.

4. Altlasten

Es bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten. In Zusammenhang mit
dem Abbruch der baulichen Anlagen und der Vorbereitung des Grundstiicks fir eine neue
Nutzung wird eine Lésung zum adéquaten Umgang mit méglichen Bodenbelastungen zu
finden sein.

5. Finanzielle Auswirkungen

Fur die Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten. Der
Aufwand zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache reduziert sich im Vergleich zur
Urfassung. Bei dem Eigentumsibergang bisheriger Verkehrsflache an die Firma Léseke
kénnen gegebenenfalls Einnahmen erzielt werden.

6. Bodenordnende MafRnahmen

Eine Umlegung oder Grenzregelungen i. S. des Baugesetzbuchs sind zur Umsetzung der
Planung nicht erforderlich.

7. Umweltbericht
7.1 a Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Im Plangebiet befinden sich leer stehende Gebaude eines ehemaligen Gewerbebetriebs, die
keiner neuen Nutzung mehr zugefiihrt werden kénnen. Der siidlich angrenzende Papier
verarbeitende Betrieb hat diese Fldche bereits erworben, kann sie aber erst sinnvoll nutzen,
wenn sie in das Betriebsgrundstick integriert ist.

Dazu ist es erforderlich, eine festgesetzte, aber bisher noch nicht ausgebaute &ffentliche
Verkehrsfldche aufzugeben; dazu bedarf es einer Anderung des Bebauungsplans. Die
Bebauungsplanénderung dient damit der Revitalisierung einer gewerblichen Branche.

Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die Festsetzungen zum Immissionsschutz sollen
unberiihrt bleiben. Hinsichtlich des Gewéasserrandstreifens am Unsinnbach werden
Verbesserungen im Sinne des Umweltschutzes angestrebt.

7.1 b Ziele aus Fachgesetzen und Fachplinen

GemaR §91a Abs. 1 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) ist am Unsinnbach ein
Gewésserrandstreifen von 5 m ab der Boschungsoberkante zu beriicksichtigen, da der
Unsinnbach als Gewasser zweiter Ordnung eingestuft ist. Im Sinne des Umweltschutzes ist
es geboten, im Bereich des Gewasserrandstreifens den Grinbestand zu sichern und bei
Verénderungen hinsichtlich natirlicher Funktionen Verbesserungen zu bewirken.

Der Landschaftsplan der Stadt Hildesheim enthait in Karte Nr. 11 ,Zielkonzept* die
Darstellungen ,Erhalt und Entwicklung naturnaher FlieRBgewssser, Verbesserung der
Gewdsserglte” sowie , Naturnahe Gestaltung von Gewerbe- und Industriegebieten und
Einbindung in die Landschaft’. Karte Nr. 12 ,MaBnahmenkonzept' enthilt die Darstellung
,Renaturierung und Entwicklung der FlieBgewsasser fir den Biotopverbund und als
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Grlnzuge* (Unsinnbach) und ,Durchgriinung von Industriegebieten, Gewerbeparks ...“. Im
Textband finden sich unter den Kennziffern 1.5.4 und 2.4.6 weitere Erléuterungen.

Aus fachplanerischer Sicht ist daher der Unsinnbach in seiner Funktion fir den
Biotopverbund und als Grinverbindung sowie fur die Erhaltung und Entwicklung des
Gehdlzbestandes bedeutsam fur die Bauleitplanung.

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.2a Bestandaufnahme

Seitens des Fachbereichs Stadtplanung und Stadtentwicklung und der Unteren
Naturschutzbehdrde wurde eine Bestandsaufnahme durch Ortsbesichtigung durchgefiihrt.
Dabei wurden insbesondere die vorhandenen gréReren Laubbiume (Eschen, Eichen,
Kastanien, eine Linde, ein Ahorn und ein Walnussbaum) auf ihre Erhaltenswiirdigkeit hin
gepriift.

Aufgrund der bestehenden Bebauung, der Erhaltung bestimmter Wertgehdlze und der
geplanten Sicherung des Gewaésserrandstreifens sind aus Sicht der Unteren
Naturschutzbehérde keine zusatzlichen biologischen Bestandserfassungen erforderlich, da
bei Beriicksichtigung dieser VermeidungsmafRnahmen hinsichtlich der Naturschutzbelange
voraussichtlich keine wesentlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

7.2b Prognose

Durch diesen Bebauungsplan sind keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten, da Art und MaR der baulichen Nutzung aufgrund der bestehenden
Bebauungspléne in gleicher Weise zuldssig waren. Vielmehr sind sogar positive
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Es werden Entsiegelungen und Schutz vor
Versiegelung und Bodenverdichtung vorgesehen. Nach Abbruch der baulichen Anlagen und
Beseitigung vorhandener Befestigungen, die in den vorgesehenen Gewisserrandstreifen
hineinragen, wird der Bestandsschutz entfallen.

7.2¢c Geplante MaBnahmen

Um der Bedeutung des FlieRgewasserschutzes im Gewerbegebiet und damit dem
Vermeidungsgebot Rechnung zu tragen, wird zumindest der wasserrechtliche
Gewadsserrandstreifen vor neuer Bebauung geschiitzt.

Die bestehende Festsetzung der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréauchern
zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet wird unverindert aus der
Urfassung (bemommen. AuBerhalb dieser Flache ist je angefangene 1.000 m?
Grundsticksfliche mindestens ein  hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen.

Die Standorte zur Erhaltung von B&dumen sind Uberwiegend aus der Urfassung
Ubernommen. An den festgesetzten Standorten zum Anpflanzen von Baumen sind
hochwiichsige standortgerechte heimische Laubbiume anzupflanzen.

Durch Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen kann das landschaftsplanerische Ziel der
Durchgriinung erreicht werden. Die bestehenden Béume sind zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Um eine Erhaltung auf Dauer zu gewéhrleisten, soll der Stammbereich der Baume
jeweils mindestens 9 m? bzw. 20 m? unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt
werden.
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7.2d Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Bei dieser Anderung des Bebauungsplans bleiben die Grundziige der Planung unberihrt.
Weitergehendere MaRnahmen zur Verbesserung der Umweltbedingungen sind nicht
finanzierbar. Anderweitige Planungen kommen aus wirtschaftlicher Sicht nicht in Betracht.
Dennoch wirken sich die geplanten Manahmen positiver auf die Umwelt aus als die nach
dem Urplan zulassigen Eingriffe.

7.3 Zusiftzliche Angaben
7.3 a Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Da es sich hier lediglich um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplans handelt, bei
der die Grundzige der Planung nicht bertthrt werden, bedurfte es keiner besonderen
technischen Verfahren bei der Umweltpriifung.

7.3 b MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Da bei der Durchfiihrung des Bauleitplans keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, besteht kein Bedarf an intensiver Uberwachung. Es soll aber mindestens
ein Mal jahrlich Oberprift werden, ob die Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen
von Baumen beachtet werden.

7.3 ¢ Zusammenfassung

Durch die Neustrukturierung des Gewerbegebiets ergibt sich die Méglichkeit positiven
Einfluss auf die Umwelt beziglich des Unsinnbachs zu nehmen. Hierzu zdhlen ein
durchgehender 5 m breiter Gewéasserrandstreifen entlang des Unsinnbachs, anzupflanzende
und zu erhaltende B&ume und Flachen im Stammbereich dieser Baume, die unversiegelt
sein missen und vor Bodenverdichtung zu schiitzen sind.

Dem landschaftsplanerischen Ziel der Durchgriinung kann durch die geplanten Pflanz- und

Erhaltungsfestsetzungen der Bdume nidher gekommen werden. Es sind keine negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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8. Verfahren

Unterrichtung und Erérterung 12.07.2004 - 06.08.2004
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden 26.07.2004 - 06.08.2004
(§ 4 Abs. 1 BauGB (2004))

Offentliche Auslegung 05.10.2004 - 04.11.2004
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behérden 01.10.2004 - 08.11.2004
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

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

Hildesheim, 10.11.2004

Im Auftrage

. 1
)
L \ /)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 13.12.2004
beschlossen.

Hildesheim, den\17.12.2004

’ |n Vertretung
/ ] L »
4 ; ' p f [
. ’ UL u\
(Dr. Kumme) (Kulenkampff) W,/ |
Oberblirgermeister Erster Stadirat
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