Stadt Hildesheim

Begriindung
zur 3. Anderung des Bebauungsplans 1Z 197 E
,Ladenzentrum Schratwanne*

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung

Diese Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Umweltprifung und ohne Umweltbericht durchgefihrt.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stidosten der Stadt Hildesheim im Bereich der Ortschaft Itzum, nérd-
lich des Spandauer Weges, an der Ecke der Strallen Spandauer Weg / In der Schratwanne.

1.2 Vorhandene Nutzung und Eigentumsverhéltnisse

Die innerhalb des Plangebiets liegenden Flachen befinden sich in Privateigentum. Innerhalb
des bestehenden Gebaudes befinden sich ein Lebensmittelvollsortimenter mit Béckerladen
und Getrankemarkt, eine Bankfiliale und ein Lebensmitteldiscounter. Im siidlichen Teil des
Plangebiets sowie an dessen §stlichen Rand sind die zu den Markten gehérenden Stellplat-
ze angeordnet.

1.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist der Geltungsbereich als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum, groRflachiger Einzelhandel” dar-
gestellt. Mit der Festsetzung eines Sondergebiets ,Einkaufszentrum* auf diesen Flachen wird
dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.
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2, Stadtebauliche Zielsetzungen

Im Lebensmitteleinzelhandel herrscht eine allgemeine Tendenz zur VergréRerung der Ver-
kaufsflachen. Dabei wird haufig noch nicht einmal das Sortiment erweitert, sondern es geht
vielmehr darum, die Waren kundenfreundlicher und groRzigiger prasentieren zu kénnen.
Kleinere Méarkte, die die neuen Anforderungen nicht erfullen kénnen, werden in Folge dessen
Uber kurz oder lang geschlossen.

Im Ladenzentrum an der StralRe ,In der Schratwanne®, das vor etwa 15 Jahren errichtet wur-
de, sind die Lebensmittelmarkte inzwischen mit ihren Verkaufsflachen nahe an den Mindest-
gréflen angekommen, die fur die Betreiber noch als zeitgerecht erachtet werden. Beide Le-
bensmittelméarkte beabsichtigen daher ihre Verkaufsflachen zu erweitern, um sich den heuti-
gen Vorstellungen und Anforderungen an die Prasentation der Sortimente anpassen zu kén-
nen.

Bei dem Vollsortimenter soll dies dadurch ermdéglicht werden, dass die Biro- und Sozialrau-
me in die Ebene eines 1. Obergeschosses verlagert werden und die dadurch freiwerdenden
Flachen im Erdgeschoss in Verkaufsflachen umgewandelt werden. Der Discounter soll um
5,5 m nach vorn und nach hinten bis an die Grenze des Schulgrundstiicks erweitert werden.
Hier ist ein zweigeschossiger Gebdudeteil mit Sozialrdumen im Obergeschoss geplant.
Durch diese Planung gehen lediglich 2 PKW-Stellplatze verloren und es kénnen dennoch
rund 425 m? zuséatzliche Verkaufsflache geschaffen werden.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Hildesheim von 2015 ist der
Standort als Teil des zentralen Versorgungsbereichs fur die Ortschaft ltzum dargestellt. In
dem Konzept wird bereits die Empfehlung ausgesprochen, Erweiterungsabsichten der bei-
den Lebensmittelanbieter positiv zu begleiten. Das Vertraglichkeitsgutachten der CIMA zur
Verkaufsflachenerweiterung der beiden Méarkte von April 2014 kam bereits zu einer positiven
Beurteilung fur eine seinerzeit avisierte Vergréflerung der Verkaufsflache um 562 m?2.

Um die wohnungsnahe Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs am vorhandenen
Standort flr die ndchsten Jahre zu sichern, ist es folglich angebracht und geboten den Be-
bauungsplan so zu andern, dass die beschriebenen baulichen Veradnderungen zugelassen
werden kénnen.

3. Planinhalt
3.0 Art und MaR der baulichen Nutzung

Dem Ziel der Planung folgend wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum® festgesetzt, innerhalb dessen ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 1450 m?, ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu
900 m? und Laden mit einer Verkaufsflache von bis zu 60 m? zulassig sind. Durch diese
Festsetzung soll die Nahversorgungsfunktion am Standort gesichert werden. Darliber hinaus
kénnen auch Schank- und Speisewirtschaften bis zu insgesamt 200 m? Geschossfléche,
Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir gesundheitliche
und sportliche Zwecke, im Obergeschoss Raume fur freie Berufe und Wohnungen far Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern sie gebietsvertraglich sind. Durch diese Festsetzung soll,
unter Beachtung der Anforderungen der umgebenden Bebauung, ein breiteres Spektrum fur
eine Ergénzung sowie auch Nachnutzung erméglicht und somit die Gefahr von dauerhaftem
Leerstand bei Geschéaftsaufgabe verringert werden.
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Dem Bedarf entsprechend werden fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ebenso wie
schon in der 1. Anderung des Bebauungsplans IZ 197 E maximal zwei Vollgeschosse, eine
Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschol¥flachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflache kann nur eine Grundflache von
etwa 0,39 realisiert werden. Da aber Stellplatze, Zufahrten und Zugénge auch auf die Grund-
flachenzahl anzurechnen sind und gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung fur sol-
che baulichen Anlagen nur um bis zu 50 % zuldssig ist, wird fur die Grundflachenzahl ein
héherer Wert festgesetzt, um eine bedarfsgerechte Nutzung des Grundstiicks zu ermaégli-
chen.

3.1 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da es sich bei dem erweiterten Laden-
zentrum um einen kompakten Baukérper handeln wird, der die durch Baugrenzen bestimm-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen vollstdndig ausfullen wird. Die Grenzbebauung an der
westlichen Grundstiicksseite soll Gber die Eintragung einer Abstandsbaulast auf dem Nach-
bargrundstiick, das der Johannishof-Stiftung gehért, erméglicht werden.

3.2 ErschlieBung und Leitungsrechte

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die vorhandene Stralle ,In der Schratwanne®. Die
Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co.KG (EVI).

Die Ableitung der Abwasser erfolgt im Trennsystem. Das Plangebiet ist bereits an die zentra-
le Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Abfallentsorgung erfolgt durch den
Zweckverband Abfallwirtschaft Hildesheim (ZAH) im Rahmen der Abfallbeseitigungssatzung.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist Uber das vorhandene Busnetz
sichergestellt.

Im stidwestlichen Teil des Grundstiicks besteht ein Leitungsrecht zugunsten der EVI, das zur
Information in dieser Plandnderung kenntlich gemacht wird.

3.3 Erhaltung von Baumen und Strduchern

Die zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind zu erhalten und bei Abgang durch standortge-
rechte hochwiichsige heimische Laubbaume zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen und Stréduchern sind die vorhandenen Ge-

holze zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Grundstiickszufahrten und bauli-
che Anlagen aller Art sind innerhalb dieser Flachen unzulassig.

4, Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch diese Bebauungsplanénderung keine Kosten.
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5. Verfahren
Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Behérden
(§ 4 (1) BauGB)

Unterrichtung und Erérterung
(§ 3 (1) BauGB)

Beteiligung der Behérden
(§ 4 (2) BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 (2) BauGB)

25.09.2013

14.10.2013
-18.11.2013

14.10.2013
-08.11.2013

15.07.2016
- 14.08.2016

28.06.2016
- 27.07.2016

Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und Stadtentwick-

lung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 08.08.2016

Im Auftrag

(Brouér)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 12.09.2016 diese Begriindung zur
3. Anderung des Bebauungsplans IZ 197 E ,Ladenzentrum Schratwanne“ beschlossen.

Hildesheim, den 1 3.09.20

\LD g
\}

Overblrgermeister
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