Stadt Hildesheim
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ZUM BEBAUUNGSPLAN HN 262
,BISCHOFSKAMP NORD*
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Begriindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord“

1 Allgemeines

Es handelt sich um einen Bebauungsplan fur eine MalRnahme der Innenentwicklung,
bei der eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m* festgesetzt wird. Da auch die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
weder vorbereitet noch begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung von Belangen des Umweltschutzes bestehen, wird die Anderung im beschleu-
nigten Verfahren gemaR §13a BauGB durchgefiihrt.

1.1 Lage des Plangebiets

Der Planbereich Bischofskamp / Ecke Cheruskerring ist Teil der Hildesheimer Nord-
stadt. Das Gebiet wird im Westen durch den Bischofskamp und im Stden durch den
Cheruskerring begrenzt. Es reicht im Nordwesten bis an den FuR- und Radweg zwi-
schen Bischofskamp und Steuerwalder Strale und umfasst alle Grundstiicksflachen
die hier vom Bischofskamp erschlossen sind.

1.2 Vorhandene Nutzung und Nachbarschaft

Im der nérdlichen Halfte des Plangebiets werden die ehemaligen Gebaude eines Auto-
hauses von einer Apotheke mit Versandhandel und umfangreichen Lagerflachen ge-
nutzt, der stdliche Teil ist durch die leer stehenden Hallen und die Uberwiegend ver-
siegelten Freiflachen des ehemals hier ansassigen Autohandels gepréagt.

Nordlich, éstlich und stdlich befinden sich in der Nachbarschaft gemischte Nutzungen
mit einem Uberwiegenden Anteil an Wohnnutzung. Auf der dem Plangebiet gegenuiber
gelegenen Seite des Bischofskamps bestehen gewerbliche Nutzungen.

1.3 Eigentumsverhailtnisse

Die Baugrundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Die StraRen-
verkehrsflache des Cheruskerrings ist Eigentum der Stadt Hildesheim.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gemischte Bauflache
dargestellt. Da sich im Plangebiet selbst aber keine Wohnungen befinden und auch
kunftig hier nicht entstehen sollen, wird der nérdliche Teil als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt und der sudliche Teil dem wesentlichen Ziel der Planung
entsprechend als Sondergebiet fur ein Einkaufszentrum ausgewiesen. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
durch  Darstellung von gewerblicher Baufliche bzw. Sonderbauflache
~Einkaufszentrum" angepasst.

2 Stadtebauliche Zielsetzungen

In Zusammenhang mit der vorhandenen Apotheke mit Arzneimittelversandhandel soll
im Plangebiet ein gesundheitsorientierter Einzelhandelsstandort mit Nahversorgungs-
funktion entstehen. Bei dem Projekt soll die Apotheke mit einem Drogeriemarkt und
einem Bioladen zu einem Einkaufszentrum mit gemeinsamer Stellplatzanlage zusam-
mengefasst werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord*

Das Ziel des Bebauungsplans ist es, fir dieses Projekt die notwendigen planungsrecht-
lichen Zulassigkeitsvoraussetzungen zu schaffen und dabei auch die Erfillung der im-
missionsschutzrechtlichen Anforderungen zu sichern.

3 Pianinhalt

3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Dem Ziel der Planung folgend wird im Norden ein eingeschrénktes Gewerbegebiet fur
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, und im Stden ein Sonder-
gebiet gemaR § 11 BauNVO festgesetzt.

Im Sondergebiet werden gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 11 BauNVO nur Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten gemaR der Hildesheimer Liste mit bis zu insgesamt 1300 m? Verkaufsflache zuge-
lassen. In diesen Einzelhandelsbetrieben sowie Fachgeschaften und Fachmérkten
kénnen auch zentrenrelevante Randsortimente zugelassen werden, wenn diese jeweils
insgesamt 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht tiberschreiten. Dieser Wert ergibt sich
aus dem zugrundeliegenden Vertraglichkeitsgutachten der CIMA GmbH, in dem die
Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen mit dem seit 2008 in der Stadt Hildesheim
geltenden Einzelhandelskonzept Uberprift wurde. Die zuldssigen Sortimente sind in
der Hildesheimer Liste (vgl. Anhang zur Begriindung) definiert. Nach einer Teilfort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts liegt der neue Standort in einem erweiterten
zentralen Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums Nordstadt.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet werden gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 6
BauNVO Einzelhandelsbetriebe und Vergnugungsstitten ausgeschlossen. Durch den
Ausschluss von Vergniigungsstatten sollen die mit diesen Einrichtungen verbundenen
negativen stadtebaulichen Auswirkungen, vor allem im Hinblick auf die an der Steuer-
walder Strale vorhandenen Ladengeschafte und Wohnbebauung, verhindert werden.

Es werden gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, so-
fern sie nicht im Zusammenhang mit Produktions- und Serviceleistungen der Betriebe
stehen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass nachteilige stadtebauliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt vermieden werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze, einer maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen in Meter Gber NN,
einer Grundflachenzahl und einer Geschossflachenzahl bestimmt.

Die maximale Hohenfestsetzung erfolgt, um sicherzustellen, dass keine Gebsude er-
richtet werden, die unangemessen hoch aus der Stadtsilhouette herausragen. Die na-
tarlichen Geldndehdhen im Plangebiet liegen zwischen 87 m und 88 m . NN. Die ma-
ximale Héhe baulicher Anlagen wird daher auf maximal 102 m . NN festgelegt, so
dass damit bis zu 15 m hohe Bauten errichtet werden kénnen. Dies entspricht auch
den Festsetzungen in anderen Hildesheimer Gewerbegebieten der letzten Jahre. Die
Gebaudestruktur kann somit so geordnet werden, dass sie dem heute Ublichen Bedarf
gerecht wird.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet ent-
spricht mit GRZ = 0,8 dem Héchstwert des § 17 BauNVO. Im Sondergebiet fur Einzel-
handel ist ebenfalls eine GRZ von 0,8 festgesetzt, da damit eine maximale Ausnutzung
des Grundstiicks auch fiir eventuelle spatere Nachnutzungen erméglicht wird. Da die

11/11 3



Begriindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord“

Grundstlcke bereits jetzt nahezu vollstéandig versiegelt sind, wird die festgesetzte GRZ
nach heutiger Berechnungsmethode erheblich Uberschritten. Diese Bodenversiegelun-
gen sind aber in rechtmaRiger Eigentumsausilibung entstanden und genieRen damit
Bestandsschutz. Bei Abbruch und Neubau ist allerdings die Berechnungsmethode der
BauNVO von 1990 anzuwenden. In diesem Zusammenhang wird aber bereits an die-
ser Stelle auf die Mdglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO hingewiesen, wonach
von der Einhaltung dieser Grenzen abgewichen werden kann bei Uberschreitungen mit
geringfugigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens. Beispielswei-
se kann durch eine grofRflachige extensive Dachbegriinung ein solcher Effekt erzielt
werden, was bei der kunftigen Nutzung im Sondergebiet auch der siidlich benachbar-
ten flinfgeschossigen Wohnbebauung im Hinblick auf die Qualitat der
Wohnumfeldgestaltung zu Gute kommen wiirde.

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Héchstgrenze orientiert sich an der
Uberwiegenden Geschossigkeit der westlich, nérdlich und éstlich benachbarten Be-
bauung. Bis auf ein Treppengeb&dude im nérdlichen Bereich des Plangebietes ent-
spricht dies auch den bisher auf den Grundstiicken vorhandenen Nutzungen.

3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise mit Ausnah-
me der Geb&udelange, die keiner Beschrankung unterliegt. Dadurch wird den bauwilli-
gen Gewerbetreibenden die Moglichkeit zu einer optimalen Ausnutzung der Grundsti-
cke erdffnet.

Entlang der StralRe ,Bischofskamp* ist im mittleren Bereich eine Baugrenze von 3 m
einzuhalten. Hierdurch wird ein einheitliches Zuriicktreten der Bebauung vom StraRen-
raum erreicht. Am Cheruskerring weist die bestehende Bebauung keinen Grenzab-
stand zur Stralte auf. Dieser Situation wird durch die neue Baugrenze Rechnung ge-
tragen, womit hier auch ein Einzelhandelsgebdude mit der Schaufensterfront direkt an
der Gehwegfléche entstehen kann, was den hier anzusiedelnden Markten entgegen-
kommt.

3.3 ErschlieBung

Das Gebiet ist durch die vorhandenen Stralen, Wege und Leitungen bereits vollstan-
dig erschlossen.

Im Norden des Geltungsbereichs zwischen der Steuerwalder StraBe und dem Bi-
schofskamp verlauft ein bestehender Ful- und Radweg. Diese fiir die fuBlaufige
Durchlassigkeit in Verléngerung der Richthofenstrale notwendige Verbindung soll er-
halten bleiben und wird daher ihrer bestehenden Funktion entsprechend festgesetzt.
Far den ruhenden Verkehr sind auf den Baugrundstiicken private Einstellpldtze nach
den Ausflhrungsbestimmungen zu den §§ 46 und 47 NBauO herzustellen.

4 Auswirkungen auf die Umwelt

4.1 Schalltechnisches Gutachten

Da die in der Nahe vorhandene Wohnbebauung am Cheruskerring und der Steuerwal-
der Strale hinsichtlich der Schutzbedurftigkeit gegeniiber Emissionen aus dem Son-
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Begriindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord“

dergebiet zu berlicksichtigen ist, wird das Sondergebiet mit entsprechenden Schall-
emissionskontingenten versehen.

Die AMT Ingenieurgesellschaft hat in ihrem Gutachten zum Bebauungsplan HN 262
»,Bischofskamp Nord* die vorhandene Larmbelastung und die durch ein Sondergebiet
zusétzlich auftretende Schallimmission in dem Gebiet dargestellt. Danach ergeben sich
keine schalltechnischen Bedenken gegen die Festsetzung eines eingeschrankten Ge-
werbegebiets und eines Sondergebiets fur Einzelhandel, sofern fur die Teilflache ,SO*
ein Emissionskontingent festgesetzt und die Betriebszeiten eingeschrankt werden.
Aufgrund der Vorbelastung durch StrafRenverkehrslarm werden Larmpegelbereiche im
Bebauungsplan festgesetzt. Die maRgeblichen AuRenlarmpegel betragen nach DIN
4109 im Larmpegelbereich Il : 61 - 85 dB(A), im Larmpegelbereich IV : 66 - 70 dB(A)
und im Larmpegelbereich V :71 - 75 dB(A). Die Berechnung von Dammwerten der Au-
Renbauteile von Gebauden hat nach den Bestimmungen der DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau - zu erfolgen.

Aufgrund der Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung der AMT Ingenieur-
gesellschaft werden in dem eingeschrankten Gewerbegebiet nur Nutzungen zugelas-
sen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit sind hier nur gewerbliche Nutzun-
gen zulassig, die das Schallemissionsniveau eines Mischgebietes einhalten. Dadurch
ist eine Ansiedlung von larmintensiven Gewerbebetrieben in Nachbarschaft zur Wohn-
bebauung an der Steuerwalder Strafle nicht mehr méglich.

In dem festgesetzten Sondergebiet werden gem. § 1 Abs. 4 BauNVO nur Nutzungen
zugelassen, deren Emissionskontingent Lgexk nach DIN 45691 64 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts je Quadratmeter Grundstucksflache nicht Gibersteigt.

Betriebsaktivitdten wahrend der Nacht sind ohne zuséatzliche SchallschutzmaRnahmen
in dem festgesetzten Sondergebiet fir Einzelhandel nicht zulassig, weil in der Nach-
barschaft die malgeblichen Immissionswerte der TA Larm uberschritten wiirden.
Ebenso ist die LKW-Anlieferung wahrend der Nachtzeit von 22:00 bis 6:00 Uhr nicht
mdglich.

Die Bewertung und Ermittlung der zuldssigen flachenbezogenen Emissionskontingente
erfolgt auf Grundlage der DIN 45691. Diese und die genannte DIN 4109 kénnen Gber
den Beuth Verlag, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin bezogen werden.

4.2 Altlasten

Aufgrund der langjdhrigen Nutzung durch Kfz-Handel mit Werkstattbetrieb ist mit
Belastungen durch Bodenverunreinigungen zu rechnen. Diese sind im Falle von
Bauarbeiten an den entsprechenden Stellen auszubauen und fachgerecht zu
entsorgen. Eine Grundwassernutzung ist aufgrund nicht auszuschlieRender
Belastungen nur eingeschrankt moglich und bei der Unteren Wasserbehérde der Stadt
Hildesheim anzuzeigen.

4.3 Umweltbericht

Das Gelande ist bereits {iberwiegend bebaut. Da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB handelt und durch die Bebauungsplaninderung
keine veranderten Auswirkungen auf die Umwelt eintreten, wird von der Erstellung des
Umweltberichts abgesehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord"

5 Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens einschlieRlich der Gutachten werden vom
Investor getragen. Der Stadt Hildesheim entstehen durch diesen Bebauungsplan keine
Kosten.

6 Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 1,8 ha. Davon entfallen nach Umset-
zung der Bauleitplanung etwa auf

Sondergebietsflachen 5.000 m?
Gewerbegebietsflachen 11.400 m?
Straflenverkehrsflachen 1.600 m?

7 Bodenordnende MaRnahmen

Das Vorhaben kann ohne bodenordnende MaRnahmen durchgefiihrt werden.

8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss 13.11.2010
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung 15.11.2010
(§ 4 Abs. 1 BauGB) - 20.12.2010
Unterrichtung und Erérterung 22.11.2010
(§ 3 Abs. 1 BauGB) - 17.12.2010
Offentliche Auslegung 20.09.2011
(§ 3 Abs. 2 BauGB) - 19.10.2011
Beteiligung der Behorden 21.09.2011
(§ 4 Abs. 2 BauGB) - 26.10.2011

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und Stadtent-
wicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, 02.11.2011
Im Auftrage

%

(Warnecke)

D

11/11 6



Begriindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord*

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 12.12.2011 diese Be-
grindung zum Bebauungsplan HN 262 ,Bischofskamp Nord“ beschlossen.

Hildesheim, den 13.12.2011

(Machens)
Oberburgermeister
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