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Ziele und Zwecke der Planung

Am 10. 06. 1996 hat der Rat der Stadt das ,Méarktekonzept fiir die Stadt Hil-
desheim* beschlossen. In der Einleitung dazu wird ausgefiihrt: ,, Hildesheim
ist Oberzentrum und hat als solches die Versorgungsfunktion fiir die Gesamtregion
sicherzustellen. Die Stadt steht dabei in enger Konkurrenz zu gut erreichbaren und
starken Nachbarzentren. Die sich daraus ergebenden Chancen, Moglichkeiten aber
auch Defizite wurden 1994 in einem von der GfK-Marktforschung erstellten Markt-
und Standortgutachten aufgezeigt. Im Grundsatz wird festgestellt, daf die Stellung
Hildesheims gefestigt und ausgebaut werden muf. Als Grundvoraussetzung muf3 der
innerstddtische Einkaufsbereich optimiert werden und ein marktfihiges Gleichge-
wicht zwischen aufSen- und innenstadtischem Einzelhandelsangebot ist zu beachten.

Das erwihnte Gutachten der GfK-Marktforschung, Niirnberg, kommt zu fol-

gendem SchluB: ,, Der Schaffung eines ausgewogenen und markifihigen Einzel-
handelsangebotes zwischen Innen- und Aufenstadt kommt eine Schliisselfunktion fiir
die weitere Entwicklung der Stadt Hildesheim sowie die Sicherung ihrer oberzentra-
len Versorgungsfunktion zu.“ (Kurzfassung des Gutachtens, S. 16) und ,, Die
Stadt Hildesheim muf3 in ihrer Versorgungsfunktion gefestigt und ausgebaut werden.
Grundvoraussetzung ist die Optimierung des innerstidtischen Einkaufsbereiches
und ein marktfahiges Gleichgewicht zwischen aufenstidtischem und innerstidti-
schem Einzelhandelsangebot. “ (ebd. S. 18)

Wahrend es bei der Entwicklung der Innenstadt wesentlich um qualitative
Verbesserungen und die Erganzung des Einzelhandelsangebotes mit be-
stimmten innenstadtrelevanten Branchen und Sortimenten geht, steht bei der
Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der AuBenstadt ein verbesser-
tes Flachenangebot fir auBenstadtrelevante Branchen und Sortimente
im Vordergrund.

»Die Chance der Auflenstadt liegt darin, sich in aufenstadtrelevanten Branchen-
gruppen und Absatzformen als Einkaufsstandort besser als bisher zu profilieren und
Jiir das gesamte Marktgebiet eine stirkere Magnet- und Versorgungsfunktion auszu-
iiben. Die Attraktivitiit der Aufenstadt meint hier die Ausgewogenhelit der innen- und
auflenstadtrelevanten Angebote zur Stirkung der Gesamtstadt Hildesheim als Ein-
kaufsstandort bzw. -schwerpunkt im definierten Markigebiet. Mit den Standorten
Cheruskerring/Nordstadt und Bavenstedter Strafe sind in der Nordstadt von Hildes-
heim bereits zwei Fachmarktagglomerationen vorhanden. Zur Sicherung der poten-
tiellen Kaufkraft in der Stadt Hildesheim miissen die Angebote in den Agglomeratio-
nen des grofiflachigen Einzelhandels verbessert bzw. weiter ausgebaut werden.

(ebd., S.17)

Um dies zu gewahrleisten, wurde der Flachennutzungsplan im Bereich des
ywStandortes Cheruskerring/Nordstadt” entsprechend geéandert: Durch die 49.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Mérktekonzept“ ist die Bereitstellung
von Fléchen fir Fachmarkte und EinzelhandelsgroBbetriebe ohne innen-
stadtrelevante Sortimente an stadtstrukturell sinnvollen Standorten im Sinne
des ,Marktekonzeptes® vorbereitet worden. '

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A ,Rémerring” hat nunmehr
die Aufgabe, in einem Teilbereich der im Flachennutzungsplan neu fiir groB-
flachigen Einzelhandel ausgewiesenen Fliachen die Zulassigkeit von Einzel-
handels- und sonstigen Nutzungen planungsrechtlich abschlieBend zu re-
geln und damit eine zlgige Realisierung zu erméglichen.
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2.1

Art, Umfang und Grundlagen der Bebau-
ungsplan-Anderung

Lage und Zustand des Pléngebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes HN

250 A liegt im ,Gewerbegebiet Mitte etwa 1 km nérdlich des Stadtzentrums

von Hildesheim. Das Plangebiet umfaBt ca. 4,9 ha und beinhaltet aus-
schlieBlich das ehemalige Betriebsgelande der Elektrofirma ,Blaupunkt® am
Romerring und die nordlich an dieses Betriebsgelédnde anschlieBende Er-
schlieBungsstraBe. ,

Das Betriebsgelénde besteht im Wesentlichen aus drei Gebaudekomplexen
mit inzwischen leergefallenen Produktions- und Verwaltungsgebauden mit 1I-
bis 1V-geschossigen Gebéudeteilen sowie einem Vil-geschossigen Gebau-
deteil am westlichen Gebietsrand. Es wird vervollstandigt durch ein einzeln
stehendes ll-geschossiges Wohnhaus (ehemaliges ,Hausmeisterhaus®) und
einen ca. 5.000 gm groBen Parkplatz.

. Das Gelande wurde erschlossen (ber eine Zufahrt vom éstlich angrenzen-

den Romerring (Haupteingang) und eine Zufahrt von der nérdlich angren-
zenden ErschlieBungsstraBe, von der auch der Parkplatz angefahren wurde.

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut bzw. versiegelt. Offene begriinte Fla-
chen finden sich nur um das ehemalige Hausmeisterhaus sowie am 6stli-
chen und stdlichen Rand des Betriebsgrundstiickes. An der Einmiindung
der ErschlieBungsstraBe in den Romerring beginnt ein Geholzstreifen, der
sich entlang des Romerringes nach Siiden erstreckt und nur durch die
Hauptzufahrt des Betriebsgelandes unterbrochen ist. Dieser Gehélzstreifen

entwickelt sich zwar auch am Sudrand des Plangebietes weiter, ist dort aber
mehrfach in gréBeren Abschnitten unterbrochen.

AuBerhalb dieser gehdlzbestandenen Flachen finden sich auf den zum ehe-
maligen Hausmeisterhaus gehorigen Freiflachen sowie in den Randberei-
chen des Parkplatzes auch mehrere groBkronige Laubbaume.

“Das Plangebiet wird im Siiden und Osten von den Gleisanlagen der Bahn

bzw. der HauptverkehrsstraBe Romerring begrenzt. Auf der Ostseite des
Romerringes liegt das Gelande eines Baumarktes bzw. dessen Erweite-

rungsflachen (groBflachiger Einzelhandel). Im Norden und Nordwesten

schlieBen sich weitere gewerblich und industriell genutzte Grundstiicke so-
wie die Betriebsflachen des Stadtreinigungsamtes der Stadt Hildesheim an.

Westlich des Plangebietes grenzt in voller Lange ein schmaler, ca. 40 bis 50
m breiter gewerblich-industriell genutzter Grundstiicksstreifen an, ehe das
Gelande in einem baum- und strauchbestandenen Hang zu der deutlich tie-
fer liegenden StraBe Lademuihle mit angrenzendem Festplatz abfllt.

Das Plangebiet ist Gberwiegend zwar nur leicht geneigt, weist aber an den
Réndern starkere Gelandeneigungen auf: In Ost-West-Richtung fallt das
Gelande auf etwa 400 m zunachst nur um ca. 2 m ab (ca. 0,5 % Neigung),
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die Gelandeneigung nimmt aber anschlieBend zur Lademiihle starker zu
(innerhalb des Plangebietes ca. 2 bis 3 % auf etwa 100 m). In Nord-Siid-
- Richtung steigt das Gelande auf etwa 200 m unmerklich um etwa 1 m an
(ebenfalls ca. 0,5 % Neigung), anschlieBend fallt es zur Bahnlinie starker ab
(auf etwa weiteren 200 m um ca. 2 bis 3 %). '

Die auffallendste Gelandebewegung ergibt sich im Studosten des Plangebie-
tes. Dort wird der Romerring in Dammlage auf das Niveau der Briicke liber
die Gleisanlagen gefiihrt, wodurch sich Hdhenunterschiede zwischen
Dammkrone und -fu von 6 bis 7 m ergeben. Die steile Béschung des Stra-
Benkoérpers liegt dabei tiberwiegend innerhalb des Plangebietes.

Der bislang rechtswirksame Bebauungsplan HN 250 A (rechtsverbindlich seit
1986) setzt fir das Plangebiet der 3. Anderung dieses Bebauungsplanes ne-
ben der StraBenverkehrsflache der ErschlieBungsstraBe ein ,Industriegebiet*
(GI-Gebiet) mit einer Baumassenzahl (BMZ) von 9,0 und einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 fest. Die im Rahmen eines Gl-Gebietes zulassigen
Nutzungen sind nur insofern beschrankt, als groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einer GeschoBflache von mehr als 1.500 gm ausgeschlossen wur-
den. Uber die Festsetzung einer BMZ und einer GRZ hinaus ist das MaRB der
baulichen Nutzung durch eine maximale Héhe von 115 m . NN beschrénkt.
Das bedeutet fiir das Plangebiet mit einer (iberwiegenden Héhe um 90 bis
91 m Uber NN einé Beschrankung der Gebéudehdhen auf etwa 24 bis 25 m.
Die Uberbaubarkeit der Flachen ist durch Baugrenzen nur geringftigig einge-
schrankt (3 bis 5 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen). Ausgenommen
hiervon ist lediglich der vorhandene Parkplatz, der durch die Baugrenzen-
festsetzung als nicht Uberbaubare Flache ausgewiesen ist.

Innerhalb der als nicht (berbaubar festgesetzten Parkplatzflache sind 19
Baumstandorte als zu erhaltende Baume festgesetzt. Zwei weitere Baum-
standorte sind innerhalb der iberbaubaren Flachen zum Erhalt festgesetzt
(im Bereich des ehemaligen Hausmeisterhauses). V

Fur Flachen, die zum Anpflanzen oder zum Erhalt von Baumen und Strau-
chern festgesetzt sind, ist im Bebauungsplan HN 250 A durch erganzende
textliche Festsetzung geregelt, daB je 3 gm ein einheimischer Laubstrauch
und je 150 gm ein heimischer hochwerdender Laubbaum anzupflanzen sei.
~ Solche Flachen sind zwar in den unmittelbar angrenzenden Bereichen fest-

gesetzt, nicht jedoch innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 3. An-
derung. ‘ ' ~

Mit Ausnahme des Bahngeléndes sind die Flachen, die an das Plangebiet

angrenzen, durch Bebauungspléne ebenfalls verbindlich beplant:

- Die im Westen angrenzenden Fléchen gehéren noch zum raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 250 A;

- im Norden grenzt der Bebauungsplan HN 250 A.1 und

- im Osten der Bebauungsplan HN 246 an.

Fur die westlich angrenzenden Flachen trifft der Bebauungsplan HN 250 A
zu Art und MaB der Nutzungen die gleichen Festsetzungen wie fiir das Plan-
gebiet der 3. Anderung. Identische Festsetzungen werden auch im nérdlich
angrenzenden Bebauungsplan HN 250 A.1 getroffen. Der 6stlich angren-
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zende Bebauungsplan HN 246 umfaft lediglich die Flache der Hauptver-
kehrsstraBe Romerring und setzt diese als StraBenverkehrsflache fest.

Die Flachen jenseits des Romerringes liegen ebenfalls im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes HN 250 A und sollen im Zuge eines
weiteren Anderungsverfahrens entsprechend der dort tatséchlich vorhande-
nen Nutzungen (Baumarkt mit Erweiterungsflachen) als Fléchen fiir groBfla-
chigen Einzelhandel festgesetzt werden.

- Darstellungen des Fliichennutzungsplanes

Fir die Stadt Hildesheim liegt ein rechtswirksamer Fléchennutzuhgﬂsplan vor

(wirksam seit dem 24. 11. 1979, zuletzt gedndert durch die 57. Anderung |

des Flachennutzungsplanes vom 11. 11. 1998). Die Stadt Hildesheim hat am
10. 06. 1996 beschlossen, den wirksamen Flachennutzungsplan fiir mehrere
Teilflachen im Norden des Stadtgebietes zu &ndern (49. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ,Méarktekonzept‘ [FeststellungsbeschluB gefaBt am 11.
05. 1998)).

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A liegt voll-
standig im rdumlichen Geltungsbereich dieser 49. Anderung des Flachennut-
zungsplanes, die fiir das Plangebiet ein ,Sondergebiet* mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum® darstellt.

Die 3. Ander{mg des Bebauungsplanes HN 250 A und ihre Festsetzungen
sind daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entsprechen der
dort dargestellten beabsichtigten Entwicklung des Stadtgebietes von Hildes-
heim.

Vorgaben des Miirktekon zeptes der Stadt Hildesheim

Nach den raumlichen Zielvorstellungen des ,Marktekonzept der Stadt Hil-

desheim” sollen in der AuBenstadt o

- Wweitere Flachen flr groBflachigen Einzelhandel angeboten,

- dieses Flachenangebot und damit die grundsétzliche Zulassigkeit groBfla-
chiger Einzelhandelsnutzungen gleichzeitig an bestimmten Standorten ge-
biindelt und ' .

- dadurch und durch weitere ergdnzende MaBnahmen die Entwicklung
stadtebaulich unvertretbarer Standorte in der AuBenstadt unterbunden
werden. ' ‘ '

Hierdurch soll sowohl die weitere Entwicklung der Innenstadt als auch die

der AuBenstadtstandorte gesichert und geférdert werden. ,

»Das Mirktekonzept nimmt die bisherige Entwicklung unter Beriicksichtigung mog-
licher Kaufkraftpotentiale auf. Die dargestellte Beschrinkung von grofiflidchigen
Einzelhandelsbetrieben und Fachmiirkten auf einen vorhandenen und einen zu ent-
wickelnden Standort ist wichtige Voraussetzung, um noch mégliche Potentiale rich-
tig zu biindeln. Dieses Konzept schafft nicht nur Planungs- und Investitionssicher-
heit, sondern unterbindet auch unnstige, in der Praxis nicht durchsetzbare Boden-
preisspekulationen, die insbesondere in alten Gewerbegebieten zu erheblicher Ver-
unsicherung fiihren.“ (Marktekonzept, S. 3) ~
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Das ,Méarktekonzept der Stadt Hildesheim® enthalt dariiber hinaus auch eine
nach ,auBenstadtrelevanten Sortimenten® und ,innenstadtrelevanten Sorti-
menten® differenzierte Branchenstruktur, nach der diese ,Sortimente* ent-
sprechend der Vorgaben des Gutachtens der GfK-Marktforschung den ver-
schiedenen Standorten (Innen- und AuBenstadt) zugeordnet werden.

Neben dieser grundsatzlichen Aufteilung kann die Innenstadtrelevanz im
Einzelnen jedoch auch abhangig sein von der jeweiligen Sortimentsstruktur
bzw. der Anbietungsform. Im Mérktekonzept ist dies insoweit beriicksichtigt
als ,, ggf. nur solche innenstadtrelevante Sortimente auch auf Standorten der Aufien-
stadt zugelassen werden (konnen), wenn dadurch die Leistungs- und Wettbewerbsf-
higkeit des Innenstadthandels nicht geschmdlert wird oder sie ausschliefflich Rand-
sortimente betreffen.” (Marktekonzept, S. 2).

D. h. daB neben der im Marktekonzept vorgenommenen aligemeinen Sorti-

mentszuweisung, die grundsatzlich gilt, im Einzelfall auch andere Einzelhan-

delseinrichtungen zugelassen werden kbnnen,

- wenn deren Innenstadtvertraglichkeit im jeweiligen Fall nachgewiesen
wird und ,

- dieseim Rahmen der Abwégung des Einzelfalles besttigt wird.

.

Bcabsichtigte Vorhaben im Plangebiet

Auf den Flachen des ehemaligen Betriengeléndes beabsichtigt ein Investor
mehrere Fachmaérkte sowie ein SB-Warenhaus zu errichten. Nach Angaben
des Investors sind im Einzelnen beabsichtigt:

- ein SB-Warenhaus mit 10.755 gm Verkaufsflache (einschlieBlich einer

sog. ,Shop-Zone* einer ,Mall“ sowie gastromischer Einrichtungen) auf ins-
gesamt 16.300 qm GeschoB flache ),

- ein Baumarkt mit 6.800 gm Verkaufsfliche auf 8.800 qm
GeschoBflache und ‘ ’ ,

- ein Gartencenter mit 2.225 gm Verkaufsflache (zuziiglich ca. 1.350 gm
nicht Uberdachte Verkaufsflache) auf 2.600 gqm GeschoBfliche

Waéhrend der Baumarkt und das Gartencenter den Zielvorgaben des Markte-
konzeptes fir die AuBenstadt eindeutig und zweifelsfrei entsprechen, weist
das SB-Warenhaus sowohl mit seinem Nahrungs- und GenuBmittel- als
auch mit seinem Non-Food-Bereich Sortimente auf, die als grundsatzlich in-
nenstadtrelevant einzustufen sind. ' ,

Daher kann ein solches SB-Warenhaus entsprechend der Vorgabenvdes
Marktekonzeptes, die durch diesen Bebauungsplan in verbindliches Pla-
nungsrecht umgesetzt werden sollen, nur zugelassen werden, wenn seine

_Innenstadtvertraglichkeit entgegen der in der Sortimentsverteilung des Mark-

tekonzeptes enthaltenen ,Regelvermutung” nachgewiesen werden kann.
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25.1

Gutachterliche Stellungnahmen

Zum Nachweis der Vertraglichkeit der beabsichtigten Vorhaben wurden da-
her sowohl Einzelhandelsgutachten als auch ein Verkehrsgutachten ange-
fertigt, in denen die voraussichtlichen Wirkungen der Vorhaben prognosti-
ziert und dargestellt werden. ,

Einzelhandelsgutachten zur Innenstadtvertriglichekeit der
Vorhaben ,

Das Einzelhandelsgutachten ,Romerring als Standort fiir ein SB-Warenhaus
und einen Bau- und Handwerkermarkt® der GMA, Kéin (September 1997),
kommt in seiner Standortanalyse zu dem Ergebnis, daB der Standort nach
seinen ,Standortmerkmalen geeignete Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung
grofiflichiger Einzelhandelsbetriebe (bietet), wobei zu beachten ist, daf3 gemdf3 des
Moarktekonzeptes der Stadt Hildesheim grundsdtzlich nur nicht innenstadtrelevante

Sortimente angesiedelt werden sollen. Eine Ansiedlung kann nach den Leitlinien des

Marktekonzeptes jedoch erfolgen, wenn von dem Planobjekt keine existenzgefihr-
dende Wirkungen auf die gewachsenen Versorgungsstrukturen ausgehen.“ (S. 51.)

In dem Gutachten wird daher das Marktgebiet der Stadt Hildesheim - unter-
schieden nach Nahrungs- und GenuBmittel- sowie Non-Food-Bereich (SB-
Warenhaus-Angebot) und dem sog. ,Do-it-yourself“-Bereich (Baumarkt und
Gartencenter) - abgegrenzt, die Kaufkraft und die ,Wettbewerbssituation® in
der Stadt Hildesheim und dem zugehérigen Marktgebiet ermittelt und das
prognostizierte Umsatzvolumen der geplanten Vorhaben gegeniibergestelit.

Das Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergebnis, daB ,, durch den Marktein-
tritt des Planobjektes ... einerseits den bestehenden Betreibern von SB-Warenhiiu-
sern sowie im Bau- und Heimwerkermdrkten Umsatzanteile entzogen und auf das
neue Qutlet umverteilt (werden), andererseits kann durch die Erweiterung bzw.

durch die erhohte Attraktivitit des Hildesheimer Einzelhandelsangebotes Kaufkraft
gebunden werden, die zur Zeit nicht durch den ansdssigen Einzelhandel gebunden

wird. “ (S. 45)

Zur Betroffenheit des Stadtgebietes auBerhalb der Innenstadt wird festge-
stellt, daB3 ,,in den gewachsenen Versorgungsbereichen kaum leistungsfahige Le-
bensmittel-Supermdirkte vorzufinden sind. Das Angebot wird zumeist durch kleinere
Discounter gesichert, wihrend die grifieren Lebensmittel-Supermdirkte mit Frische-
angeboten an isolierten Standorten angesiedelt sind.“ (S. 35) Fir das brige
Marktgebiet auBerhalb der Stadt Hildesheim ,,zeigt sich in der Wettbewerbsana-
lyse, daf3 im Umland ausschlieflich kleinere bis mittlere Anbieter angesiedelt sind,
so daf3 die Stadt Hildesheim im Hinblick auf die grofieren Betriebstypen iibergeord-
nete Versorgungsfunktionen fiir das Umland iibernimmt. “ (S. 40)

Bei einer angenommenen ,Raumleistung” von 6.600 bis 6.980 DM/gm Ver-
kaufsflache pro Jahr fiir das SB-Warenhaus ergibt sich ein prognostiziertes
Umsatzvolumen von 77,9 Mio. DM/Jahr (wobei a lerdings im GMA-Gutach-
ten die 850 qm Verkaufsflache des Fachmarktes ohne innenstadtrelevante
Sortimente unter die Verkaufsfliche des SB-Warenhauses subsummiert
wurde). Fur den ,Do-it-yourself“-Bereich (Baumarkt und Gartencenter) wer-
den 34,2 Mio. DM/Jahr angenommen. ’




Aufgrund dieser Prognosewerte und der Analyse des Marktgebietes werden
als Auswirkungen auf das Standortgeflige der Stadt Hildesheim und das der
Stadt Hildesheim zuzurechnende Marktgebiet bei Betrieben der Nahrungs-
und GenuBmittelbranche prognostizient, daB , durch die Ansiedlung des Planob-
Jektes in erster Linie Anbieter des SB-Betriebstypes von Umsatzriickgingen betroffen
sein werden. Der kleinstrukturierte, nicht filialisierte Einzelhandel wird aufgrund
seiner idberwiegenden Ausrichtung auf die Nah- und Nachbarschaftsversorgung
durch den Markteintritt des Planobjektes nur in geringem Umfang in seiner Umsatz-
tatigkeit beeintrdichtigt, da diese Handelsbetriebe einen Mindestanteil an der Ver-
sorgung behalten werden. “ (S. 48)

Die Umsatzverteilung von den groBflachigen Betrieben in nicht integrierten
Lagen - also den unmittelbaren Konkurrenten des Planobjektes - wird zwar
als erheblich eingestuft, fiir den innerstédtischen Einzelhandel wird aber pro-
 gnostiziert, daB , die Auswirkungen des Vorhabens auf den innerstidtischen Ein-
zelhandel im Nahrungs- und GenupPmittelbereich mit 1,6 Mio. DM (= 1 bis 2 % des
Umsatzes) als gering zu bewerten sind. Da sich die Umsatzeinbufien auf eine Viel-
zahl von Betrieben verteilen wird, sind keine Betriebsgefahrdungen zu erwarten. Die
sonstigen Standortlagen in der Stadt Hildesheim werden mit insgesamt 3,3 Mio. DM
(= 1 bis 2 % des Umsatzes) Umsatzriickgingen belastet, so daf3 auch in diesem Be-
reich nicht von betriebsgefihrdenden Auswirkungen ausgegangen werden kann. Fiir
das Planobjekt ist somit festzuhalten, daf} durch den Markteintritt in erster Linie die
im Nahbereich ansdssigen SB-Warenhduser von Umsatzriickgingen betroffen sein
wiirden. Hierbei hahdelt es sich um Betriebstypen, die hinsichtlich der Grofienord-
nung und Sortiment mit dem Planobjekt vergleichbar sind. Zu beachten ist, daf} es
sich um Betriebe in nicht integrierter Lage handelt, die somit grundsdtzlich nicht zu
den integrierten und fuPldufig erreichbaren Nahversorgungseinrichtungen zu zdhlen
sind, die im Rahmen der Bauleitplanung gesichert werden sollen.“ (S. 49f)

Far den Non-Food-Bereim werden folgende Kaufkraftbewegungen erwartet:

»Der mittel- und hochpreisige, nicht filialisierte Facheinzelhandel ist insgesamt nur
in geringem Umfang von einer Wettbewerbsverschdrfung betroffen. “ (S. 50) und
» Grundsditzlich laft sich fiir den Non-Food-Bereich festhalten, daf3 der Umvertei-
lungseffekt im unmittelbaren Standortumfeld die hichste Intensitit erreicht, wéihrend
im weiteren Einzugsgebiet die Umverteilung deutlich schwéicher wird, wobei auf-
grund der Angebotsstruktur in erster Linie der innerstidtische Einzelhandel von
Umverteilungseffekten betroffen sein wird. (...) Durch Sortimentsumstrukturierungen
wird es den betroffenen Betrieben moglich sein, die Umsatzriickgange zu kompensie-
ren, so daf3 nicht mit betriebsgefiihrdenden Strukturverdnderungen zu rechnen ist.
(-.) Da sich der Umsatzriickgang auf eine Vielzahl von Betrieben verteilen wird,
sind jedoch keine Auswirkungen zu erwarten, welche die Innenstadt als Hauptge-
schdftsbereich im Bestand gefcihrden. Die sonstigen Standortlagen in der Stadt Hil-
desheim werden insgesamt mit 1,0 Mio. DM (= 2 % des Umsatzes) Umsarzriickgang
abgeben, d. h. auch in diesem Bereich kann nicht von betriebsgefihrdenden Auswir-
kungen ausgegangen werden. “ (S. 52 f.)

Daraus ergibt sich fir das projektierte SB-Warenhaus folgendes Fazit:

»Neben den Auswirkungen auf Einzelbetriebe ist der Aspekt der Verbesserung der
Versorgungssituation in der Stadt Hildesheim zu beachten. Durch die Ansiedlung
eines SB-Warenhauses wird das gesamtstidtische Einzelhandelsangebot verbessert,
50 daf3 die Stadt ihrer Versorgungsfunktion als Oberzentrum besser gerecht wird.
Zudem ist im Rahmen der Intensivierung des Wettbewerbes eine Verbesserung der
Angebotsvielfalt und des Preisniveaus zu erwarten. Abschlieffend ist somit festzuhal-
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252

ten, daf3 durch den Markteintritt des Planobjektes eine Wettbewerbsverschdrfung
ausgeldst wird, die-sich in Form von Umsatzverteilungen niederschligt. Auswirkun-
gen sind in erster Linie bei den SB-Warenhdusern im Umfeld des Planstandortes zu
erwarten, die jedoch - aufgrund des nicht integrierten Standortes - nicht den stidte-
baulich schutzwiirdigen Geschdftbereichen des innerstddtischen Versorgungszen-
trums oder stidtebaulich integrierten Nahversorgungs-Geschiiftslagen zuzuordnen
sind.“ (S. 58 f.) und ,,Eine Gefdhrdung der innenstdidtischen Versorgungsstruktu-
ren und der damit korrespondierenden stidtebaulichen Entwicklung ist ebenso wie
die Gefdhrdung stidtebaulich integrierter Nahversorgungszentren nicht zu erwar-

ten.“ (S. 54)
Im Do-It-yourself-Bereich kommt das Gutachten zu folgender Einschatzung:

»Die Ansiedlung des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes wird zu einer Intensi-
vierung des Wettbewerbes fiihren, die ggf. Verinderungen in der gegenwdrtigen An-
gebotsstruktur auslosen konnen ... wobei die Auswirkungen auf die Nahversorgung
sowie den Innenstadteinzelhandel als marginal einzuschdtzen sind, da die speziellen
Sortimente fiir die Nahversorgung nur eine untergeordnete Bedeutung haben. (...)
Neben den Umsatzumverteilungsaspekten ist der Aspekt der Verbesserung der Vor-
sorgungssituation in der Stadt Hildesheim zu beachten. Durch die Ansiedlung eines
weiteren Bau- und Heimwerkermarktes wiirde das Angebot verbessert, so daf3 die
Versorgungsstruktur der Gesamtstadt aufgewertet wiirde. “ (S. 56)

Einzelhandelsgutachten zur Raumordnungsvertriglichkeit der
Vorhaben

Auf Anforderung des Landkreises Hildesheim als zustandiger Landespla-
nungsbehérde wurde von der GMA Kélin in Erganzung ihres vorgelegten
Gutachten zur Innenstadtvertraglichkeit ein weiteres Gutachten zur raumord-
nerischen Vertraglichkeit der Vorhaben erarbeitet, das neben den Wirkungen
auf die Stadt Hildesheim insbesondere auch die Wirkungen auf das Ubrige
dem Oberzentrum Hildesheim zuzuordnende Marktgebiet untersucht.

Nach dem nunmehr vorliegenden Gutachten ,Hildesheim-Romerring als
Standort fiir ein SB-Warenhaus* der GMA KéIn (Juli 1998) ergeben sich fol-
gende prognostizierte Umsatzverteilungen im Marktgebiet (Stadt Hildesheim
+ Landkreis Hildesheim): Fiir den Nahrungs- und GenuBmittelbereich sowie
den periodischen Non-Food-Bereich im Marktgebiet insgesamt 3,4 %, davon
6,1 % in der Stadt Hildesheim (36,6 Mio. DM) und 1,4 % im Landkreis (11,0
Mio. DM) (vgl. ebd., S. 58). , ,

Auf der Grundlage dieser Prognosewerte kommt das Gutachten zu dem Er-
gebnis, daB auch im Umland keine durch das Planobjekt bedingten versor-
gungsstrukturellen Veranderungen zu erwarten sind.

In Abstimmung mit dem Landkreis Hildesheim als zustandiger Landespla-
nungsbehérde wurde in dem vorliegenden Gutachten alternativ zu den
gutachterlichen Werten auch ein vom Européischen Handelsinstitut (EHD)
veroffentlichter Wert fir die anzunehmende Raumleistung von SB-Waren-
hausern zugrundegelegt (DM 8.174 Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfla-
che), aus dem entsprechend héhere Umsatzverteilungen resultieren.

Von der GMA wird das Zutreffen dieses Wertes jedoch angezweifelt, da der
EHI-Wert ein Durchschnittswert von SB-Warenhauser ,iber 5.000 gm Ver-
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2.5.3

kaufsflache” sei, wahrend das Planobjekt, fiir das eine Verkaufsflache von

10.000 gm projektiert sei, im oberen Segment der BetriebsgroBenklassen

angesiedelt sei. Die GMA geht davon aus, daB grundsétzlich mit steigender
BetriebsgroBe eine abnehmende Raumleistung (Umsatz pro gm Verkaufsfla-

che) verbunden ist und daher nur eine unterdurchschnittliche Flachenpro-

duktivitat angenommen werden kénne.

SchlieBlich wird in dem Gutachten eine zusatzliche Wirkungsprognose auf
der Basis eines weiteren Wertes fiir die Raumleistung ermittelt, der zwi-
schen dem bislang von dem Gutachter angewandten und dem EHI-Wert
liegt. .

Unter Bézugnahme auf diesen von der Industrie- und Handelskammer iiber-
mittelten Wert wird ausgefiihrt:

»Nach Angaben der A. C. Nielsen kann grundsdtzlich von einer Umsatzdegression
bei steigender Verkaufsfliche ausgegangen werden. Als Richtwert fiir die Verkaufs-
Sldchenproduktivitit bei SB-Warenhdusern mit ca. 10.000 gm Verkaufsfliche sind
ca. 7.560 DM/qm Verkaufsfliche anzusetzen. (...) Unter Zugrundelegung dieses Wer-
tes ist fiir die kreisangehorigen Stidte und Gemeinden von einer Umverteilung im
periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genufimittel sowie periodische Nonfood-Arti-
kel) in Hohe von ca. 1,6 % des relevanten Umsatzes und fiir die Stadt Hildesheim in
Hohe von ca. 7,6 %:des relevanten Umsatzes auszugehen. Nach GMA-Einschitzung
sind Umverteilungseffekte in Hohe von 8 % als strukturvertriiglich zu bewerten. Da-
mit ist das Projekt hinsichtlich der Versorgungsstrukturen im periodischen Bedarf
des Landkreises grundsdtzlich als vertriglich einzuschdtzen. “ (S. 66) ,

AbschlieBend werden in dem Gutachten noch die Auswirkungen auf das
Einzelhandelsangebot des aperiodischen Bedarfs untersucht. Dies betrifft in
SB-Warenhausern vorwiegend die Warengruppen Textilien, Schuhe/Leder-
waren, Spielwaren, Do-it-yourself-Artikel/Autozubehor, Haushaltswaren/Ge-
schenkartikel, Elektrowaren, Foto/Optik und Garten-/Tierbedarf. Hierbei
kommt das Gutachten zu dem Ergebnis: -

»Im Hinblick auf die in der Gutachterprognose und in der Alternativrechnung auf
Basis des EHI-Wertes aufgestellte Umsatzumverteilungsprognose ist das Planobjekt
als fiir die Hildesheimer Innenstadt vertriglich zu bewerten. Fiir Alfeld sind keine
wesentlichen Strukturanpassungen zu erwarten, wihrend fiir Sarstedt die Grenze der
erheblichen Umverteilungswirkungen nur knapp unterschritten wird, so daf3 sorti-

_ mentspolitische Anpassungsmaf3nahmen erforderlich sind.

Auf der Basis des Nielsen-Wertes zur Flichenproduktivitiit des SB-Warenhauses von
ca. 7.560 DM/qm Verkaufsfliche sind die Umverteilungswirkungen des Planobjektes
im aperiodischen Bedarf mit ca. 6,4 Mio. DM (= ca. 2,2 % des relevanten Umsatzes )
Jiir die Hildesheimer Innenstadt, mit ca. 2,9 Mio. DM (= ca. 7.5 % des relevanten
Umsatzes) in Sarstedt und mit ca. 2,5 Mill. DM (= 2,1 % des relevanten Umsatzes)
in Alfeld geringer zu bewerten. Strukturgefdhrdungen im aperiodischen Bedarf sind
demnach grundsdtzlich auszuschliefen. “ (S. 72)

Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten ,Verkehrliche Auswirkuhgen des Bauvorhabens auf
dem Bosch-Blaupunkt-Gelande am Rémerring in Hildesheim® der Ing. Gem.
Dr. Schubert, Hannover (Juni 1997) beinhaltet sowohl
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- eine Prognose der zukinftigen Verkehrsentwicklung im angrenzenden
StraBennetz als auch

- eine auf das Plangebiet bezogene kleinrdumige Untersuchung der Mog-
lichkeiten und Erfordernisse, das Plangebiet der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes HN 250 A an das StraBennetz storungsfrei anzuschlieBen.

(Zu den kleinraumigen Anforderung der VerkehrserschlieBung siehe die Aus- :

fihrungen unter Ziffer 4.4.2 ,Sonstige Verkehrsflachen/Parkplatze®.)

Die Prognose zur zukiinftigen Verkehrsentwicklung im angrenzenden
StraBennetz ist fur die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Mérkte-
konzept® erarbeitet worden, da im Anderungsbereich des Flachennutzungs-
planes am Rémerring dort neben dem planerischen Nachvolizug bereits voll-
zogener Entwicklungen auch in groBerem Umfang weitere Flachen einer
Nutzung durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe zugefiihrt werden soliten.
In die Modellrechnungen dieser Verkehrsuntersuchung ist daher nicht nur
die Annahme besonders verkehrsintensiver Einzelhandelsnutzungen auf
dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Elektrofirma Blaupunkt am Roémerring
eingeflossen, sondern auch eine Umstrukturierung innerhalb der 6stlich an-
grenzenden Flachen, die teilweise bereits als Sondergebiete ausgewiesen
sind, zugunsten besonders verkehrsintensiver Einzelhandelsnutzungen.

Nach dieser Modellrechnung wird rechnerisch ein Verkehrsaufkommen von
rund 7.700 Kfz/24 h aus den geplanten Einzelhandelsnutzungen auf dem
ehemaligen Betriebsgelédnde westlich des Rémerringes und ein zusétzliches
Verkehrsaufkommen von rund 2.300 Kfz/24 h aus den Planungen im Son-
dergebiet éstlich des Romerringes prognostiziert, wenn ,

- in den neuen Einzelhandelsflachen westlich des Rémerrings rd. 21.500
gm Verkaufsflache neu entstehen (davon 11.000 gm fiir besonders ver-
kehrsintensive Nutzungen wie SB-Warenhéuser und 10.500 qm fiir weni-
ger verkehrsintensive Fachmarkte) und

- im vorhandenen Sondergebiet am Cheruskerring einschlieBlich der neuen
Erweiterungsflachen 6stlich des Rémerrings sich ein Verkaufsflichenzu-
wachs von rd. 12.500 gm (davon 2.500 qm fur besonders verkehrsinten-
sive Nutzungen wie SB-Warenhéauser und 10.000 gm fur weniger ver-
kehrsintensive Fachmarkte) ergibt. -

Die Verkaufsflachenannahmen liegen hier zwar etwas héher als in Ziffer 2.4

»Beabsichtigte Vorhaben im Plangebiet* angegeben, die geringfligigen Diffe-

renzen haben jedoch keine nennenswerten Auswirkungen auf die Prognose

der Verkehrserzeugung. ’ ,

Die prognostizierte Verkehrsverteilung bewirkt eine spiirbare Verkehrszu-
nahme zwischen 10 und 20 % nur in den unmittelbar angrenzenden Haupt-
verkehrsstraBen (Rémerring, Cheruskerring, Minchewiese), wo keine em-
pfindlichen und schutzbedurftigen Wohngebiete betroffen sind. Im Ubrigen
betragt die prognostizierte Verkehrszunahme in allen anderen betroffenen
StraBenabschnitten deutlich unter 10 % womit keine nachhaltige Verande-
rung der derzeitigen Situation verbunden ist (z. B. keine spiirbare Erhéhung
der Larmbelastung oder der Trennwirkung).
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' derzeitige kinftige Verkehrs-

Verkehrsbelastungs- Verkehrs- Verkehrs- verénderung
prognose belastung belastung

] in Kfz/24 h in Kfz/24 h abs. in%
Romerring (stdl. Senkingstr.) 21.200 25.400 4200 20
Romerring (nordl. Senkingstr.) 17.100 - .19.500 2.400 14
Minchewiese 10.800 12.000 ~.1.200 H
Cheruskerring 10.600 12.200 1.600 15
Martin-Luther-StraBe 8.600 9.300 700 8
Steuerwalder StraBBe-Nord 13.100 13.200 100 1
Steuerwalder StraBe-Sid 10.500 11.200 700 7
SenkingstraBe ' 4.400 4.600 200 5
Schitzenallee-Ost ‘ 34.400 36.500 2.100 6
Schitzenallee-West 47.100 48.700 1.600 3

Aus verkehrlicher Sicht wird dazu ausgefiihrt, daB , ankand der Leistungsfihig-
keitsberechnungen nachgewiesen worden (ist), daf die Knotenpunkte im Zuge des
Rémerringes den zusdtzlichen Verkehr ohne bauliche Mafinahmen verkraften kon-
nen. An einzelnen Knotenpunkten sind Verdnderungen in der Signalschaltung erfor-
derlich, die jedoch die ,griine Welle‘ im Zuge des Romerringes nur geringfiigig be-
eintrichtigen. Als Problempunkt hat sich jedoch der Knotenpunkt Schiitzenal-
lee/Romerring herausgestellt, der durch das zusdtzliche Verkehrsaufkommen die
 Grenze seiner Leistungsfihigkeit erreicht. Die noch vorhandenen Leistungsreserven
werden aufgebraucht, so daf3 es in absoluten Spitzenzeiten zu Problemen im Ver-
kehrsablauf kommen kann. Hier ist jedoch auf die Planungen zum Bau der Ortsum-
gehung Himmelsthiir hinzuweisen, die kurzfristig realisiert werden soll. In der Ver-
kehrsuntersuchung zur B 1 wird festgestellt, daf3 danach die Verkehrsbelastung auf
der Schiitzenallee deutlich absinken wird, womit sich die Leistungsreserven des Kno-
tenpunktes wieder erhéhen. “ (S. 15) v ‘

Da die Ortsumgehung Himmelsthiir zentraler Bestandteil der zukunftigen
Verkehrskonzeption der Stadt Hildesheim ist, sie im aktuellen Entwurf des
Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) des Landkreises Hildes-
heim dargestelit und in die ,erste Prioritat* des Bundesverkehrswegeplanes
aufgenommen worden ist und dariiberhinaus aus die planungsrechtliche Si-
cherung der Trasse erfolgt ist, geht die Stadt Hildesheim von einer alsbaldi-
gen Realisierung dieser StraBe aus. Méglicherweise eintretenden Stérungen
am Knoten Rémerring/Schitzenallee in den Spitzenstunden Nachteile, die
sich nur ergeben, wenn die Ansiedlung der besonders verkehrsintensiven
Einzelhandelsnutzungen, die der Modelirechnung zugrundeliegen, vor der
Realisierung der Ortsumgehung Himmelsthiir (B 1 neu) erfolgt.

Bei der Verkehrsprognose ist auch zu beachten, daB die bisherige Verkehrs-
belastung, die im Bereich westlich des Rémerringes durch die Aufgabe der
gewerblichen Nutzungen auf dem Betriebsgeldnde der Elektrofirma Blau-
punkt weggefallen ist, nicht beriicksichtigt werden konnte. Die maximale Be-
schéftigtenzahl auf diesem Gelénde betrug anndhernd 2.500 Beschattigte.

Hiernach kénnen die geplanten Vorhaben aus verkehrlicher Sicht zugelas-
sen werden, da die moglicherweise eintretenden Stérungen im Verkehrsab-
lauf nur bei einer derzeit nicht absehbaren Verzoge rung der Realisierung der |
Ortsumgehung Himmelsthir eintreten und selbst dann als nur von voriiber-
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2.6

- gehender Dauer und zeitlich befristet (bis zur Realisierung der Ortsumge-

hung) hingenommen werden kénnen.

Raumordnung und Landesplanung

Der Landkreis Hildesheim hat mit Schreiben vom 02. 12. 1998 zum Bebau-
ungsplan Stellung genommen und in seiner Eigenschaft als Untere Landes-

_planungsbehérde mit Hinweis auf die Raumordnerische Beurteilung vom 25.

11. 1998 keine VerstdBe gegen die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung geltend gemacht. : ,

Auf der Grundlage der vorgelegten Gutachten (siehe Ziffer 2.5.1 und 2.5.2)
sind im Rahmen der Raumordnerischen Beurteilung die zu erwartenden Wir-
kungen unter Beteiligung der betroffenen Stadte und Gemeinden und Trager
offentlicher Belange sehr sorgféltig erortert und geprift worden. Zur Priifung
der Frage, ob und inwieweit das Vorhaben in seinen prognostizierten Wir-
kungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bleibt, wurden im Rahmen der
Raumordnerischen Beurteilung die Prognoseergebnisse auch unter Zugrun-
delegung unterschiedlicher Annahmen und daraus folgend unterschiedlicher
Prognosewerte bewertet.

, .
Aufgrund eines wéhrend dieses Prifverfahrens vom Landkreis gegebenen
Hinweises wurde im Bebauungsplan die groBenmaBige Abgrenzung des
Nahrungs- und GenuBmittelbereichs von den sonstigen Bereichen innerhalb
des SB-Warenhauses geéandert und eine Neuabgrenzung der Art und des
Umfanges der zuldssigen Laden innerhalb der sog. ,Shopzone“ vorgenom-
men.

Der vorliegende Bebauungspfén HN 250 A 3. Anderung ,Rémerring® ent-
spricht damit gem. § 1 Abs. 4 BauGB des Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung. ‘ :

Stidtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt am Eingang zur ausschlieBlich von gewerbliche GroB3-
bauten gepragten westlichen Nordstadt von Hildesheim. Diese ,Eingangssi-
tuation® mitten im Stadtgebiet von Hildesheim ergibt sich durch die Schneise,
die die sich hier in der Nahe des Bahnhofes verbreiternden Gleisanlagen im
geschlossenen Siedlungsgebiet bewirken. ‘

Aus dieser vorgegebenen stadtraumlichen Situation leiten sich als grund-

séatzliche Anforderungen an die Bebauung des Plangebietes ab die

- Berlicksichtigung der Eingangssituation in die westliche Nordstadt
(Rémerringbricke tber die Gleisanlagen) und die ‘

- Bericksichtigung der Umgebung (,offene” Flachen im Siiden [ausge-
dehnte Gleisanlagen um den Hildesheimer Bahnhof] und Westen [Fest-
platz mit erheblichem Gelandesprung]).
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Daraus ergibt sich das Erfordernis nach stadtebaulich raumwirksamen
Raumkanten an diesem Standort mit Ausbildung eines mehr oder weniger
zusammenhéngen L-formigen Baukérpers mit ,langen Raumkanten nach
- Westen und Siiden und ,kurzen“ Raumkanten nach Norden und Osten.

Aufgrund der vorgegebenen stadtraumlichen Situation wird die ,kurze®

Raumkante nach Norden nicht, die ,lange® Raumkante nach Westen

wenig raumwirksam, wegen :

- vorgelagerter Gebaude nach Norden, ,

- Vvorgelagertem, schmalen Industrie-Grundstiick nach Westen und

- vorgelagertem Hang mit planungsrechtlich geschiitztem Baumbestand
nach Westen. =

Die ,lange“ Raumkante nach Suden ist stadtraumlich bedeutsam, weil
sie die visuell wahrnehmbare Siedlungsgrenze der westlichen Nordstadt zu
den breiten Gleisanlagen des Hildesheimer Bahnhofes und dem stidlich der
Gleisanlagen angrenzenden Siedlungsrand darstellt. Sie bildet auch eine
raumwirksame Kante bei Ausfahrt und Ausblick von der Rémerringbriicke
nach Westen. Da auch der Siedlungsrand nérdlich der Gleisanlagen teil-
weise eingegrint ist (im Westen), soll die Eingriinung auf voller Lange er-
ganzt werden (Vermeidung freier Sicht zum FuB der Gebaude auch wegen
der dort geplanten, Anlieferzone). '

Die ,kurze® dstliche Raumkante soll als StraBenraumbegrenzung des
Romerrings (= Einfahrt in die westliche Nordstadt) wirken, wobei allerdings
technische Randbedingungen zu berticksichtigen sind, die eine unmittelbar
straBenraumbegrenzende Ausbildung von Gebauden erschweren (= ange-
rampte StraBe [Béschung] mit anschlieBender Briicke iiber dem angrenzen-
den Gelandeniveau). Eine unmittelbare StraBenraumbegrenzung durch Ge-
baude im Nahbereich des Romerrings ist daher erst zuriickgesetzt am Ende
der Béschung moglich. ;

Damit diese stadtebauliche Wirkung erzielt wird, miissen die Gebaude ge-
wisse Mindesthohen erreichen, wobei die groBte Gebaudehodhe des ge-
samten Gebaudekomplexes am Romerring erreicht werden soll. Gleichzeitig
sind jedoch auch stadtrdumlich bedeutsame Héhenbegrenzungen zu beach-
ten. ~

Fir die innere Organisation des Plangebietes ist die Ausbildung eines zen-

tralen ,Platzes”, um den sich die Bebauung gruppiert, anzustreben. Auch

wenn dieser ,Platz” notwendigerweise iiberwiegend die Funktion eines Park-

platzes haben wird, sollen auch die sonstigen Anforderungen beachtet wer-

den: '

- Méglichst getrennte ErschlieBung des Grundstiickes fiir Lkw (Anlieferung),
Pkw (Kunden und Beschaftigte) und FuBgénger (Kunden) zur Vermeidung
von ,Kreuzungen® der unterschiedlichen Verkehrsstrome.

- Anbindung des &uBeren Zuganges fiir FuBgéanger an eine innergebietlich
ununterbrochene ,FuBgéngerzone’, die alle Zugénge zu Einkaufsmoglich-
keiten (Geb&udezugange) und sonstige FuBwege (z. B. von den Park-
platzflachen) miteinander verbindet.
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4.1

4.1.1

- Im Inneren des Gebietes soll schlieBlich der groBkronige alte Baumbe-
standes erhalten und in die Parkplatz- bzw. innergebietlichen FuBwegefla-
chen integriert und dartber hinaus erganzt werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

_ Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsziele werden die im raumlichen Geltungsbereich
der 3. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A bislang festgesetzten
sIndustriegebiete’ i. S. d. § 9 BauNVO als sonstiges ~oondergebiet‘i. S. d. §
11 BauNVO festgesetzt. ‘

Da § 11 BauNVO jedoch lediglich eine Rahmenvorschrift ist und die Zulas-
sigkeit der jeweiligen Nutzungen nicht néher bestimmt, muB die Zulassigkeit
der baulichen Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes naher bestimmt wer-
den. '

7 .
Zulissige Nutzungen im Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, daB innerhalb des Sondergebie-
tes ,Einkaufszentrum® zulassig sind

- Einzelhandelsbetriebe, die durch weitere Festsetzungen des Bebauungs-
planes noch néher bestimmt werden (siehe Ziffer 4.1.2 ,Beschrankung der

__ Einzelhandelsnutzungen®), ' ‘ , ‘

- gastronomische Einrichtungen, die ebenfalls durch weitere Festsetzungen
des Bebauungsplanes noch néher bestimmt werden (siehe Ziffer 4.1.2
»Beschrankung der Einzelhandelsnutzungen®), - , ,

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO, . ,

- Tankstelleni. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, ~

- Anlagen fiir sportliche Zwecke i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,

- Wohnungen i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und
Réaume fiir freie Berufe bis zu 2 % der zuladssigen GeschoBflache.

(siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 1)

Das bisher durch das Gl-Gebiet vorgegebene Nutzungsspektrum wird zwar
nicht weiterverfolgt, jedoch werden durch den zulassigen Nutzungskatalog
solche Nutzungen in das Sondergebiet (ibernommen, wie sie in Gewerbege-
bieten zuléssig sind und teilweise auch in Industriegebieten zulassig waren

(Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude, Tankstellen und Anlagen fiir
sportliche Zwecke und - ausnahmsweise zulédssig - Wohnungen fir einen
eingeschréankten Personenkreis), da diese geeignet sind, die zulassigen
Hauptnutzungen sinnvoll zu ergénzen.

Die Regelungen zur Gastronomie werden getroffen, weil in gewissem Um-
fang gastronomische Einrichtungen innerhalb von Einkaufszentren (blich

-
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4.1.2

sind, diese aber hinsichtlich inrer GréBe und Zuordnung bereits im Bebau-
ungsplan eindeutig und zweifelsfrei bestimmt werden sollen, um eventl.
»Grauzonen" bei der Genehmigungsplanung zu vermeiden.

Die beschrankte Zuléssigkeit von Raumen fiir freie Berufe wurde entspre-
chend der Regelungen, die die Stadt Hildesheim fiir das vorhandene Son-
dergebiet ,Einkaufszentrum“ am Cheruskerring bislang getroffen hat (Bebau-
ungsplan HN 250 A), Gbernommen, angesichts der geringeren GroBe des
Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A »Roémerring“
jedoch von 1 % auf 2 % der zulassigen GeschofB3flache angehoben.

Beschrinkung der Einzelhandelsnutzungen

Obwonl fir das Sondergébiet die Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® fest-

- gesetzt ist und Einzelhandelsnutzungen die Hauptnutzung im Plangebiet

sein sollen, bedirfen auch diese zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
und zur Einhaltung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung einer
Beschrankung.

Entsprechend des raumlichen Konzeptes des Investors und der vorliegen-
den Einzelhandelsgutachten, die Grundlage der raumordnerischen Beurtei-
lung durch die zustandige Landesplanungsbehérde sind, werden die im

Plangebiet zulassigen Einzelhandelsnutzungen auf die dort festgelegten

GroBen beschrankt. ~

Daher setzt der Bebauungsplan sowohl fiir den Umfang der Einzelhandels-

nutzungen insgesamt als auch fiir einzelne Branchen und Sortimente Ober- ,
grenzen fest.

Diese ,Grenzwerte” werden aus folgenden Griinden nicht fiir die Verkaufs-,

sondern flir die fiir Einzelhandelsnutzungen zuléssige GeschoBflache fest-

gesetzt: '

- Zum einen ist die Verkaufsflache kein planungsrechtlich bestimmter Be-
griff, der umstandslos verwendet werden kann. Aus diesem Grunde ist
auch in § 11 Abs. 3 BauNVO, in dem Einkaufszentren, groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe u. dgl. planungsrechtlich definiert sind, diese nach der
GeschoBflache und nicht nach der Verkaufsfliche bestimmt (,Vermu-
tungsgrenze® in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO). In der einschlagigen Kom-
mentierung wird daraufhingewiesen: ,In Satz 3 wurde daher die GeschoB-
flache aufgenommen, weil sich die - variable - Verkaufsflache als ein dem

~ Planungsrecht fremdes Element, das einer neuen planungsrechtlichen
Begriffsbestimmung bedurft hatte, fiir die Aufnahme in die BauNVO nicht
eignete.” (Fickert/Fieseler, [Kommentar zur] Baunutzungsverordnung, §
11, Rn 19.2). ,

- Zum anderen bietet die Festsetzung der GeschoBflache auch praktische
Vorteile, da - wie vorstehend bereits angedeutet - die Verkaufsflache va-
riabel und durch unterschiedliche Abgrenzung der Verkaufsflichen und
der Nichtverkaufsflachen innerhalb der Einzelhandelseinrichtungen haufig
nicht eindeutig nachvollziehbar ist.
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Entsprechend des raumlichen Konzeptes des Investors werden die im Plan-
gebiet zuldssigen Einzelhandelsnutzungen hinsichtlich ihrer GeschofB3fla- :
chenobergrenzen beschréankt:

- Die innerhalb des Plangebietes insgesamt fiir Einzelhandelsnutzungen zu-
lassige GeschoBflache wird entsprechend dieser Vorgaben auf 29.000 gm
GeschoBflache festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 2).
Diese GeschoBflache entspricht in etwa der nach der festgesetzten Ge-

_ schoBflachenzahl zuldssigen GeschoBflache in Vollgeschossen. Innerhalb
dieser Obergrenze sind Einzelhandelsnutzungen, die als nicht innenstadt-
relevant i. S. d. Marktekonzeptes definiert sind, ohne weitere Begrenzung

zulassig.

- Eine Einzelhandelsnutzung, die nicht unter diese Definition fallt, aber nach
Einzelentscheidung und nach Nachweis seiner Innenstadtvertraglichkeit
trotzdem an diesem Standort zuldssig sein soll, ist das SB-Warenhaus
(siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 3). ‘ '

- Dieses SB-Warenhaus wird durch textliche Festsetzung sowohl definiert
hinsichtlich seines zulassigen Gesamtumfanges (16.300 gm GeschoBfli-
che), als auch hinsichtlich der innerhalb dieser GeschoBflache zulassigen
Branchen (siehe textliche Festsetzungen § 1 Abs. 4).

In diesem besonderen Falle, in dem durch den Bebauungsplan ein Vorha-
ben planungsrechtlich zugelassen werden soll, das nach seinen prognosti-
zierten Wirkungen nicht allzuweit unterhalb der Bedenklichkeitsschwelle ein-
zustufen ist, ist wegen der in gewissem Umfang immer variierenden Diffe-
renz zwischen GeschoB- und Verkaufsflachen und der damit verbundenen
- Mdglichkeit, daB durch Ausschopfung dieser Spielraume das Uberschreiten
der Erheblichkeitsschwelle nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden
kann, eine Festsetzung zur Regelung des zulassigen Umfanges der Ver-
kaufsflachen erforderlich. ‘

In Abstimmung mit dem Landkreis Hildesheim als Unterer Landesplanungs-
behoérde wurden zur naheren Bestimmung der besonderen Art der zulissi-
gen Nutzungen die zulassigen Verkaufsflichen im SB-Warenhaus auf héch-
stens 4.800 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und GenuBmittel und 5.000 m2
Verkaufsflache fiir sonstige Sortimente beschrankt. Daneben wurde die sog.
»Shopzone” hinsichtlich der zuldssigen Verkaufsflichen beschrankt auf ins-
gesamt maximal 600 m2 Verkaufsflache fur Ladden mit jeweils hochstens 100
m? Verkaufsflache mit innenstadtrelevanten Sortimenten und zusatzlich 850
m2 Verkaufsflache fir Laden ohne innenstadtrelevante Einzelhandelssorti-
mente bis zu einer LadengréBe von jeweils 425 m2 Verkaufsflache.

Durch die Einbeziehung der Shopzone und der gastronomischen Einrichtun-
gen in die zulassige GeschoBflache des SB-Warenhauses wird dariiber hin-
aus gewahrleistet, daB3 solche Einrichtungen nur innerhalb des SB-Waren-
hauses und nicht als raumlich selbsténdige Einrichtungen im Plangebiet zu-
lassig sind. ~ /

Die in § 1 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes

_ festgesetzten Obergrenzen sind Regelfestsetzungen des Bebauungsplanes.
D. h. die hiernach zulassige Nutzung des SB-Warenhauses ist abschlieBend
durch den Bebauungsplan definiert. '
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4.2

Dariiber hinaus kénnen im Plangebiet innenstadtrelevante Sortimente zuge-
lassen werden als Randsortimente innerhalb der allgemein zulassigen
Fachmarkte ohne innenstadtrelevante Sortimente. Diese Ausnahmeregelung
ist generell beschrankt auf Randsortimente zum nicht innenstadtrelevanten
Kernsortiment und darf auch im Ausnahmefall nicht mehr als 15 % der Ge-
schoBflache des Kernsortimentes umfassen (siehe textliche Festsetzungen §
1 Abs. 5).

Eine solche Regelung soll die haufig vorkommende Ergénzung typischer
Fachmarktangebote berlicksichtigen und zugleich beschrinken. Da die Zu-
lassigkeit aber in jedem Einzelfall im Rahmen der Baugenehmigung in Ab-
héngigkeit der jeweiligen GroBe des allgemein zuldssigen Fachmarktes zu
prifen und zu entscheiden ist, kann es sich bei dieser Bestimmung nicht um
eine Regelfestsetzung, sondern lediglich um eine Ausnahmeregelung han-
deln. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, daB auch unter Wirdigung der
einzelfallbezogenen Umstande das ausnahmsweise zuldssige Randsorti-

ment 15 % der GeschoBflache nicht Giberschreiten darf.

Da das Marktekonzept der Stadt Hildesheim nicht unmittelbar planungrecht-
lich rechtswirksam ist, werden die im Méarktekonzept als ,innenstadtrelevant
definierten Einzelhandelssortimente® als Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen (siehe textliche Festsetzung § 1 Abs. 6).

MabB der baulichen Nutzung

4.2.1

Grundflichenzahl (GRZ) und GeschoBflichenzahl (GFZ)

Entsprechend des vorgelegten raumlichen Konzeptes, das vom Rat der
Stadt Hildesheim am 15. 12. 1997 als Grundlage fiir diesen Bebauungsplan
beschlossen wurde, wird die Grundflachenzahl mit 0,4 und die GeschoBfla-
chenzahl mit 0,6 festgesetzt. Dies entspricht einer zuldssigen tiberbaubaren
Flache von etwa 19.200 gm und einer zulassigen GeschoBflache in Vollge-
schossen von etwa 28.800 gm. ’

Wegen der im Plangebiet zulassigen Nutzungen sind zusatzlich zur Uber-
bauung auch groBflachige Versiegelungen durch Stellplatze und Zufahrten
zu erwarten. Daher wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bestimmt, daB
angesichts der relativ niedrigen GRZ von 0,4 diese durch Anlagen i. S. d. §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO nicht nur um 50 % (iberschritten werden darf, son-
dern bis zu einer GRZ von 0,8. Die sonstigen Regelungen des § 19 Abs. 4

'BauNVO bleiben weiterhin gliltig (siehe textliche Festsetzungen § 2).

Da nach dem stadtebaulichen Konzept einerseits eine raumwirksame Bau-
masse an diesem Standort angestrebt wird, andererseits die festgesetzten
Freiflachen nicht vollstandig mit Stellplatzen belegt werden sollen und kén-
nen, wird durch textliche Festsetzungen bestimmt, daB die GeschoBflachen
von Garagengeschossen von der Anrechenbarkeit auf die GeschoBfliache
generell ausgenommen sind (siehe textliche Festsetzungen § 3). Dies ent-
spricht auch der relativ niedrigen GFZ von 0,6.
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4.2.2

Zulissige Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Die im F’Ian festgesetzteﬁ Gebaudehdhen haben eine zweifache Aufgabe:

Zum einen wird fiir das gesamte Plangebiet eine aus gesamtstadtischer

Sicht abgeleitete maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt,
zum anderen werden aufgrund des kleinrdumigen stadtebaulichen Konzep-
tes fur dieses Gebiet innerhalb des Baugebietes unterschiedliche Mindest-
héhen fir unterschiedliche Teile des Plangebietes bestimmt.

Wegen der stadtraumlichen Wirkung (Beriicksichtigung der Stadtsilhouette)
sind im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Hohenbeschrankungen
flr bauliche Anlagen festgesetzt. Nach Prifung der értlichen Verhaltnisse
kann das dort formulierte Ziel, die Sichtbeziehung auf den stadtraumlich
pragenden First des Mittelschiffes der Michaeliskirche freizuhalten, durch die
bislang gewahlte Hohenbeschrankung nicht gewéahrleistet werden. Daher
wird diese Hoéhenfestsetzung nicht unmittelbar (lbernommen, sondern
verringert (siehe textliche Festsetzungen § 4 Abs. 1). Die nunmehr
festgesetzte Hohe von 106 m tiber NN erlaubt bei einer Ausgangshohe von
etwa 90 bis 91 m Gber NN in den Gberwiegenden Teilen des Plangebietes
Gebaudehohen von etwa 15 bis 16 m.

Die festgesetzten Mindesthéhen gelten nur fir die Teile der Uber-
baubaren Flachen), die im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Ziffer 3
,Stadtebauliches Konzept) eine besondere Bedeutung fur die
stadtebauliche Raumwirkung an diesem Standort haben (siehe textliche
Festsetzungen § 4 Abs. 2). ‘

Unter BerUcksichtigung der funktionalen und gestalterischen Anforderungen
sind fir die tberbaubaren Flachen unterschiedliche Hohen festgesetzt, wo-
bei das hochste Gebaude mit einer Mindesthéhe von 102,5 m . NN am Ré-
merring festgesetzt ist. ;

Die festgesetzten Mindesth6hen nehmen entsprechend ihrer stadtraumli-
chen Bedeutung nach Westen hin ab. Fiir die Nord- und Westseite der im

 Westen gelegenen (iberbaubaren Flache konnte entsprechend des stadte-

baulichen Konzeptes auf die Festsetzung einer Mindesth6he verzichtet wer-
den. :

Die festgesetzten Mindesthohen gelten nur fiir die AuBenwande, d. h. daB
die teilweise sehr tiefen Gebaude hinter diesen AuBenwénden wieder zu-
rickspringen oder die AuBenwande abschnittsweise die dahintergelegenen
Geschosse Uberragen diirfen. Diese Beschrankung ergibt sich aus der Ab-
wagung zwischen den Nutzungsanforderungen an die Gebaude im Einzel-
nen und den stadtrdumlichen Anforderungen an diesen Standort.

- Da das MaB der baulichen Nutzung durch die festgesetzte GFZ und GRZ

sowie die Mindesthohen und die maximal zulassige Hoéhe hinreichend be-
stimmt ist, wird auf die Festsetzung einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse
verzichtet.
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4.3

Bauweise und iiberbaubare Grundstiick_sﬂiichen

Auf die Festsetzung einer Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise
kann verzichtet werden, da hierfiir keine stadtebauliche Veranlassung vor-
liegt. ‘

Entsprechend der funktionalen Anforderungen und des stadtebaulichen Kon-
zeptes wird die zulassige Bebauung durch festgesetzte Baulinien und Bau-
grenzen als L-férmige tberbaubare Flache um eine innenliegende Freiflache
angeordnet. - :

- Wo aus stadtraumlichen Griinden eine Bebauung erfolgeh muB3, sind Bauli-

nien festgesetzt. Abgesehen von diesen Baulinien bestimmen die festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen zwar nur den Rahmen fiir die zuldssige Bebau-
ung, im Bereich der besonders visuell wirksamen Bebauung des Siidrandes
des Plangebietes werden jedoch bereits durch die Festsetzung der Bau-
grenzen deutliche Vorgaben fur die Abstufung der Gebaudekanten an der vi-
suell wirksamen sudlichen Raumkante vorgegeben. ‘

Da entsprechend der Anforderungen der Einkaufsnutzungen vor den Ge-
bauden haufig iberdachte Bereiche als Witterungsschutz vorgesehen wer-
den, sind solche Vorbauten bis auf ein MaB von 12 m von den festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien ausgenommen (siehe textliche Festsetzungen §
5). ' v

4.4

4.4.1

Verkehr

StraBBenverkehrsflichen

442

Die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen wurde gegentiber dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan nicht verandert: Der innerhalb des Plangebietes
gelegene Abschnitt der vom Romerring nach Westen abzweigenden Er-
schlieBungsstraBe ist in seiner Dimensionierung entsprechend tibernommen
worden. ' ' ' ~

Sonstige Verkehrsflichen / Parkplitze

Das Verkehrsgutachten ,Verkehrliche Auswirkungen des Bauvorhabens auf
dem Bosch-Blaupunkt-Gelande am Rémerring in Hildesheim® der Ing. Gem.
Dr. Schubert, Hannover (Juni 1997) beinhaltet neben einer Prognose der zu-
klnftigen Verkehrsentwicklung im angrenzenden StraBennetz auch eine Be-
planung des Gebietes hinsichtlich der verkehrlichen Anforderung, das Plan-
gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A stérungsfrei an das
angrenzende StraBennetz anzuschlieBen. ‘ -

Hiernach ist die HaupterschlieBung des Plangebietes tiber die im Norden
des Plangebietes gelegene, vom Roémerring nach Westen abzweigende Er-
schlieBungsstraBe vorgesehen. Uber diese ErschlieBungsstraBe soll der ge-
samte Zu- und abflieBende Lieferverkehr, der gesamte zuflieBende Kunden-
verkehr und der gréBte Teil des abflieBenden Kundenverkehrs abgewickelt
werden. Ein Teil des nach Suden in den Rémerring abflieBenden Kunden-
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4.5

4.5.1

verkehrs soll Uber eine zusétzliche Ausfahrt in den Rémerring, die im Be-
reich der heutigen Hauptzufahrt des ehemaligen Betriebsgeléndes liegt, ab-

- gewickelt werden. Fur diesen Bereich ist eine zusétzliche Ausfahrt mit aus-

schlieBlicher Rechtsabbiegeméglichkeit in den Rémerring vorgesehen.

Sonstige Zu- und Abfahrten vom und in den Rémerring sind nicht vorgese-
hen; sie sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes auch ausge-
schlossen. Der AusschluB erfolgt allerdings nicht durch die Festsetzung
eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, son-
dern ist durch die Festsetzung von Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, in der keine Zufahrten
zulassig sind, geregelt (vgl. Ziffer 4.5.1 ,Flachen mit Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Nach den Ergebnissen der Verkehrsplanung reicht sowohl die Dimensionie-
rung der festgesetzten StraBenverkehrsflache der ErschlieBungsstraBe, die
Teil des Plangebietes der 3. Anderung ist, als auch die des Romerringes, der
in einem eigenstandigen Bebauungsplan festgesetzt ist (Bebauungsplan HN
246), fiir die storungsfreie Zu- und Abfiihrung der zu erwartenden Verkehrs-
mengen aus.

_ Im Bebauungsplan sind daher keine weiteren Festsetzungen zu Verkehrsfla-

chen oder sonstige Verkehrsregelungen erforderlich.

Die flr die zulassigen Einzelhandelsnutzungen erforderlichen Stellplatze
kOnnen im Grundsatz sowohl auf den unbebauten Flachen, als auch inner-
oder unterhalb der Gebaude angeordnet werden (vgl. Ziffer 4.2.1 ,Grundfla-
chenzahl [GRZ] und GeschoBflachenzahl [GFZ]). Nahere Regelungen sind
durch den Bebauungsplan nicht erforderlich. Der Bebauungsplan trifft ledig-
lich Festsetzungen zur griinordnerischen Ausgestaltung der oberirdische
Stellplatze (vgl. Ziffer 4.5.2 ,Sonstige Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB).

In diesem Zusammenhang ist zum Schutz der vorhandenen Bepflanzung
eine Begrenzung der Zulassigkeit der Unterbauung des Geléndes durch
Tiefgaragen erforderlich. Daher wird durch textliche Festsetzungen geregelt,
daB Tiefgaragen ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Flachen sowie
in den im Plan fir Tiefgaragen gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig
sind (siehe textliche Festsetzungen § 6). ‘

Griin- und Freifliichen
Flichen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Der Bebauungsplan setzt Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in drei un-

terschiedlichen Formen fest: , ;

- Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
als vorhandene und zu schiitzende Randbepflanzung, :

- Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-
zung als zu ergénzende bzw. neu anzulegende Randbepflanzung. Die
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Flachen der Randbepflanzung dirfen durch Zu- und Uberfahrten nicht

unterbrochen werden. ; ,
- Darlberhinaus werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung festgesetzt, die durch Zu- und Uberfahrten un-
terbrochen werden dirfen und die der (Park-)Platzgestaltung dienen.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes soll das Plangebiet umfassend
eingegriint werden. In diese Eingriinung wird der vorhandene Gehélzbestand
integriert. Abschnitte, in denen am Rande des Plangebietes eine dichte Be-
pflanzung mit Baumen und Stréuchern vorhanden ist, werden als Erhaltungs-
flachen festgesetzt. ' »

Die i)br’ig'en Gebietsréndef, auf dénen derzeit keine Bepflanzung vorhanden

ist, werden ergénzend zu den Erhaltungsflachen als Anpflanzflachen festge-
setzt. Hinsichtlich der Ausstattung dieser Flachen wird die Regelung des bis-
her geltenden Bebauungsplanes HN 250 A flr solche Flachen unverandert
Ubernommen (siehe textliche Festsetzungen § 7 Abs. 1). '

Die neuanzulegende Randbepflanzung darf ebenso wie die Erhaltungsfla-
chen durch Grundstiickszufahrten nicht unterbrochen werden. Sie sind im
Plan zusatzlich mit einer <1> gekennzeichnet (siehe textliche Festsetzungen
§ 7 Abs. 2). .

Bei Anpflanzungen innerhalb der im Siiden an die Flachen der Bahn angren-

zenden Pflanzflachen sind die gem. Entwurf der VDE 0115 Teil 1 und des

Merkblattes ,Bepflanzung an Bahnstrecken® die erforderlichen Abstande zum

Bahnkorper (Betriebsflachen, Oberleitungen) zu beachten.

Im Gegensatz zu diesen Flachen, dienen die im Plan mit <2> und <3> ge-
kennzeichneten Anpflanzflachen nicht der Eingriinung des Plangebietes,
sondern der Durchgriinung des zentralen Platzes und der Stellplatzanlagen.
Die vorgeschriebene Begriinung der Stellplatzanlagen muB daher nicht als
gleichmaBiges Raster, sondern kann in diesen ,griinen Kammern®, die zur
Gliederung der voraussichtlichen Parkplatzflachen festgesetzt sind, erfolgen.
Demnach diirfen diese Flachen entsprechend der konkreten Ausbauplanung
auch durch Zu- und Uberfahrten unterbrochen werden, sie dirfen auch in
einem begrenzten Umfang von den standértlichen Vorgaben des Bebau-
ungsplanes abweichen (siehe textliche Festsetzungen § 7 Abs. 3).

Die mit <3> gekennzeichnete Flache, die innerhalb einer Giberbaubaren Fla-

che festgesetzt ist, ist in diesem Zusammenhang nur dann beachtlich, wenn

innerhalb der (iberbaubaren Flache ebefalls eine oberirdische Stellplatzan-
lage vorgesehen wird (siehe textliche Festsetzungen § 7 Abs. 4).

Angesichts des nach Westen und Studwesten stérker abfallenden Gelandes
ist innerhalb dieser iberbaubaren Flache sowohl eine Bebauung als auch -
ggf. auf dem Dach eines solchen Gebaudes - eine Stellplatzanlage mit Ver-
bindung zur Stellplatzanlage auf dem zentralen ,Platz“ denkbar. In einem
solchen Falle, in dem die innere siidliche Raumkante nicht vollstandig durch
Geb&ude gebildet wiirde, kdme der Fortfithrung der Grinstruktur des zen-
tralen Platzes auf diese Stellplatzflache hervorgehobene Bedeutung zu, da
sie teilweise die Funktion der Raumkante {ibernehmen muB.
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4.5.2

Sonstige Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Neben den vorgenannten Flachenfestsetzungen zum Erhalt der vorhandenen
Bepflanzung sind 11 Baume als Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt worden.

Nach Prifung des Zustandes der im Plangebiet vorhandenen Baume durch
das Grinflachenamt der Stadt Hildesheim wurden die als erhaltenswert ein-
gestuften Bdume in den Bebauungsplan Gbernommen. Baumstandorte, die
im bisher rechtsgiltigen Bebauungsplan festgesetzt sind, sind nur dann nicht
Ubernommen worden, wenn sie abgangig oder als nicht erhaltenswiirdig ein-

gestuft worden sind. ‘

Diese erhaltenswerten Baume sind bei der Ausgestaltung der Stellplatzan-
lage zu beriicksichtigen. . ;

E ganzend zu diesen Einzelfestsetzungen wird durch textliche Festsetzung
_ bestimmt, daB bei gréBeren Stellplatzanlagen je 5 Einstellplatze ein Laub-

baum innerhalb der Stellplatzanlage vorzusehen ist (siehe textliche Festset-
zungen § 7 Abs. 5). Die nach dieser Vorschrift erforderlichen Baume kénnen
auch zur Auffullung der innerhalb des Parkplatzbereiches vorgesehenen
»grinen Kammern* berlicksichtigt werden.

Die Vorschrift der Anlage von Baumen in dem vorgenannten Verhaltnis zu
Stellplatzen innerhalb der jeweiligen Stellplatzanlage gilt fiir alle oberirdi-
schen Stellplatzanlagen, also auch fir solche, die durch Tiefgaragen oder
Kellergeschosse unterbaut sind oder die auf der obersten Ebene eines nicht-
Uberdachten Parkdecks oder auf Dachern von Gebauden angelegt werden.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Da es sich bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A um keine
NeuaufschlieBung von Siedlungsflachen handelt, sondern die Flachen auch
in der Vergangenheit bereits vollstandig genutzt worden sind, sind sie durch
bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen vollstandig erschlossen.

Die Versorgur_zg mit Energie und Trinkwasser sowie die Abfuhrung von
Schmutz- und Oberflachenwasser kann durch AnschluB an die értlich vor-
handenen Netze erfolgen. ‘

Die im Plangebiet vorhandenen Anlagen miissen lediglich entsprechend der
aktuellen Anforderungen ergénzt bzw. erneuert werden. , .

Das Plangebiet wird von einer Wasserleitung und eiem 20-KV-Erdkabel der
Stadtwerke Hildesheim gequert. Diese Leitungen sind durch Eintragungen
von Grunddienstbarkeiten im Grundbuch gesichert. Soweit diese Leitungen
im Zuge von baumaBnahmen verlegt oder tiberbaut werden sollen (durch
Gebaude oder Parkpléatze), ist dies mit dem Leitungstrager abzustimmen. Bei
der Anlage von Bepflanzungen (z. B. innerhalb der Parkplatze) ist die Lage
der Leitungen ebenfalls zu beachten. Die im Bebauungsplan festgesetzten

—
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6.1

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-
zung durfen im Zuge der Ausbauplanung um bis zu 3 m verschoben werden,
so dafB im Zuge der Realisierung der baulichen und nichtbaulichen Anlagen
(Parkplétze und Bepflanzung) auch der Leitungsverlauf beriicksichtigt wer-
den kann.

Die Feuerwehr Hildesheim weist in diesem Zusammenhang darauf hin, daB
der Grundschutz fiir das vorliegende Bebauungsgebiet betragt min. 192
cbm/h betrage und Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden sicherzu-
stellen sei. Ist die volle Deckung des Loschwasserbedarfs aus dem Trink-
wasserrohrnetz nicht moglich, so sind ErsatzmaBnahmen nach Punkt 7 des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 zu schaffen. '

Umweltsituation

Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes HN 250 A ist bereits
in der Vergangenheit vollstandig baulich genutzt bzw. durch die Festsetzun-

_gen des bislang rechtskréaftigen Bebauungsplanes HN 250 A vollstandig bau-

lich nutzbar gewesen. Ein Ausgleich i. S. d. § 1 a Abs. 3 BauGB ist daher
nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits erfolgt sind bzw. auch nach dem
unveranderten Bebauungsplan HN 250 A zuldssig wéren. ’

Dié bislang fur das Plangebiet unter dem Aspekt Natur und Landschaf’t be-
achtlichen Festsetzungen beschrénken sich auf die Festsetzung von Einzel-

6.2

standorten flr zu erhaltende Baume. o

Demgegentiber werden in der 3. Anderung des Bebauungsplanes festge-
setzt: :

- neue und zusatzliche Einzelstandorte flr zu erhaltende Baume,

Flachen zum Erhalt der vorhandenen Bepflanzung,

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und

Reduzierung der bisher zulassigen Versiegelung des Plangebietes von
100 % auf eine max. Versiegelung von 80 %. -

Damit werden einerseits die im Plangebiet vorhandenen und bislang pla-
nungsrechtlich nicht gesicherten Pflanzbestdnde gesichert und dariber hin-
aus eine Uber die bisherigen Festsetzungen deutlich hinausgehende Begrii-
nung gewabhrleistet. ,

Immissionssituation

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Immissionssituation we-
sentlich verbessert, da im Gegensatz zu den bisher zulassigen Industriege-
bieten von den Einzelhandelsnutzungen unmittelbar keine Emissionen aus-
gehen. Zu beachten ist lediglich das mit diesen Nutzungen verbundene Ver-
kehrsaufkommen. :
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6.3

Empfindliche Nutzungen, die durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen inner-
halb der Flachen (Zulieferung, Kundenverkehr) betroffen werden kénnten,
sind in der Nachbarschaft des Plangebietes nicht vorhanden. Umgekehrt sind
die nunmehr vorgesehenen Nutzungen nicht so empfindlich, daB sie durch
die gewerblich-industriellen Nutzungen in der Nachbarschaft oder durch Ver-
kehrsgerdusche (Bahn, HauptverkehrsstraBen) beeintrachtigt werden konn-
ten. ,

Altlasten

Fir das gesamte Betriebsgelande der Firma Blaupunkt wurde in den Jahren
1995/96 eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Das Gutachten ,Gefahr-
dungsabschatzung fiir das Betriebsgeldnde der Blaupunkt-Werke GmbH Hil-
desheim/Rémerring“ der GUT Umwelttechnik GmbH, Hannover (Juli 1996)
kommt zu dem Ergebnis, daB Bodenkontaminationen und eine Grundwas-
serbeeintrachtigung vorhanden sind:

»Die ermittelte Belastung des Grundwassers stellt nach Auffassung des Gutachters,
der Unteren Wasserbehirde und des Niedersdichsischen Landesamtes Jiir Okologie
keinen relevanten Schaden dar, da im unmittelbaren Umfeld des Standortes keine
sensiblen Grundwassernutzungen (Trinkwasserbrunnen und Grundwasserschutzzo-

‘nen) vorhanden sind und der Schadstoffeintrag voraussichtlich von auferhalb des

Betriebsgelindes sowie tiber diffus verteilte belastete ,Kleinteile‘ auf dem Betriebs-
geldnde erfolgt. (...) Aus gegenwirtiger Sicht wird deshalb auf eine Grundwassersa-
nierung im Einvernehmen mit den o. g. zustindigen Behorden verzichtet. Das beste-
hende Grundwassermefstellennetz ist jedoch in einem Zeitraum von 3 Jahren viertel-

jahrlich zur Uberwachung zu beproben. Die Grundwasserproben sind gemaf} des mit
den zustdndigen Behorden vereinbarten Parameterumfanges zu analysieren und die

Ergebnisse den Behorden mitzuteilen. “ (S. 32)

wBasierend auf dem hohen Versiegelungsgrad, den Untergrundverhiilmissen und den
Ergebnissen der Analytik, konnen mit Ausnahme fiir das Grundwasser keine konkre-
ten Schutzgutgefihrdungen ausgewiesen werden. Im Falle einer sensiblen Nutzung
sowie moglicher Baumafinahmen mit Bodenbewegungen stellen die Bodenkontami-
nationen ein Gefahrdungspotential fiir das Schutzgut menschliche Gesundheit dar.
Dieses Gefdhrdungspotential ist bei den genannten Mafinahmen entsprechend zu be-

. riicksichtigen (Arbeitsschurz). “ (S. 35)

Die Stadt Hildesheim hat als Untere Wasserbehérde und Untere Abfallbe-
horde ergénzend darauf hingewiesen, daB die Quelle der Verunreinigungen
mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), so sie im Zuge
der BaumaBnahmen aufgeschlossen werde, zu beseitigen sei und daB beim
Ausbau noch vorhandener unterirdischer Behaltertankanlagen im Bereich
zwischen den U-férmigen Gebéauden in jedem Falle mit sanierungswiirdigen
Bodenverunreinigungen zu rechnen sei. Hierzu wird auch angemerkt, daB
die Bodenverunreinigungen durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) im
Innenhof der vorhandenen Gebéaude eingrenzbar seien und daher gekenn-
zeichnet werden konnten. '

Die vorhandenen Verunréinigungén werden insofern berlicksichtigt, als sen-
sible Nutzungen im o. g. Sinne im Zuge der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes HN 250 A nicht festgesetzt werden. ,
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Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, daB3, wenn bei vorhabensbedingten
Arbeiten Hinweise auf Abfallablagerungen, Boden- oder Grundwasserkon-
taminationen auftreten, die zustandige untere Wasser- bzw. Abfallbehérde
umgehend zu unterrichten ist und ggf. die Arbeiten zu unterbechen sind und
mdgliche ausgehende Gefahren erkundet, beurteilt und ggf. beseitigt oder
gesichert werden bzw. die Unschédlichkeit nachgewiesen wird.

Zu diesem Hinweis teilt die Stadt Hildesheim als Untere Abfallbehdrde mit,
daB das Erfordernis der Berlcksichtigung der vorhandenen Bodenverunrei-
nigungen bei BaumaBnahmen und Bodenbewegungen nur dann Erfolg ha-
ben koénne, wenn die Betroffenen durch ausreichende Informationen entspre-
chend sensibilisiert seien. Da das gesamte Betriebsgrundstiick durch lokale
nutzungstypische Schadstoffeintrdge (sowohl durch die Firma Blaupunkt als
auch im Rahmen der Vornutzungen) belastet sei - z. B. erhohte PAK-Werte
in allen sieben GrundwassermeBstellen im gesamten Gelande - sei das
Grundstiick ein Altstandort i. S. d. § 31 Abs. 2 des niedersachsischen Abfall-
gesetzes. Es wird daher empfohlen, das gesamte Grundstiick gem. § 9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB zu kennzeichnen.

Aufgrund dieser Empfehlung wird das gesamte Plangebiet - mit Ausnahme
der festgesetzten StraBenverkehrsflachen - als Flache, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet.

Stidtebauliche Werte / Flachenbilanz

bisherige geénderte
Festsetzungen ' Festsetzungen
Flache der 3. Anderung des
Bebauungsplanes HN250 A 4,9 ha - 4,9 ha
davon:
- Industriegebiet 4,8 ha 0,0 ha

(GRZ 0,8, BMZ 9,0) |
- Sondergebiet ,Einkaufszentrum® 0,0 ha 4,8 ha
(GRZ 0,4, GFZ 0,6)

- StraBenverkehrsflache 0,1ha , 0,1 ha

- BeschluB3- und Bekanntmachungsdaten

* AufstellungsbeschluB - 30. 06. 1997
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

* Unterrichtung und Erérterung 14. 07. 1997
(§ 3 Abs. 1 BauGB) bis 08. 08. 1997

. Beteiliguhg der Trager offentlicher Belange 24. 09. 1998
(§ 4 Abs. 1 BauGB) bis 29. 10. 1998
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o Offentliche Auslegung . 20. 10. 1991998

"‘jl(§‘3Abs.ZBauGB) &= Dbis19.11 1998
' - Eingeschrénkte Beteiligung = . 18. 11. 1998

(§ 3 Abs. 3 Satz 3 und § 4 Abs. 4 BauGB) -  bis 03. 12. 1998

Diese Begriindung wurde ausgearﬁeitet von der PLANERWERKSTATT 1, Ste-
phanusstr. 23, 30499 Hannover, in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich fir
Stadtplanungund rédumliche Stadtentwicklung-der Stadt Hildesheim.

. 1998 '’

/ {
Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 21. 12. 1998 den (Se-
bauungsplan HN 250 A, 3. Anderung “Rémerring” als Satzung mit der vorhe-
genden Begriindung beschlossen.

Hildesheim, den 23. 12. 1998

LG,

(Machens)
Oberbirgermeister
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