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Begrindung des Bebauungsplans HO 313 ,Frankenstralle"

1. Allgemeines

Da es sich hier um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die
festgesetzten ,zuldssigen Grundflachen” im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in ihrer Summe weniger als 20.000 m? betragen, kann zur Beschleunigung des
Verfahrens von der Méglichkeit Gebrauch gemacht werden, den Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Von einer Umweltpriifung kann
daher abgesehen werden.

11 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Innenstadt ostlich der Bahnstrecke nach
Derneburg und sudlich der Frankenstrafie.

1.2 Vorhandene Nutzung

Im Geltungsbereich des Plans besteht derzeit ein LIDL-Discountmarkt, eine Handlung fur
Futtermittel und Gartenbedarf sowie ein einzelnes Wohnhaus mit einem sehr gro3en Garten.

Noérdlich des Plangebiets befindet sich neben einer Uberwiegenden
Einfamilienhausbebauung noch die ,Hildesheimer Sauna“ in der neben Méglichkeiten der
Freizeitbeschaftigung auch physiotherapeutische Behandlungen und medizinische
Anwendungen angeboten werden. In ostlicher Nachbarschaft liegen Uberwiegend
Gewerbebetriebe. An der Senator-Braun-Allee stehen zwei groRe Mehrfamilienhauser. Das
sldlich angrenzende Geldnde der ehemalige Mackensenkaserne ist derzeit ungenutzt.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet sind Eigentum zweier Immobiliengesellschaften von
Lebensmitteleinzelhandelsketten bzw. werden mit Planreife dieses Bebauungsplans in deren
Eigentum Ubergehen.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist das Plangebiet
als ,Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Betriebshof* bzw. als
.gemischte Bauflache* dargestellt. Im neuen Flachennutzungsplan, der zur Zeit zur
Genehmigung bei der héheren Verwaltungsbehorde liegt, wird der gesamte Bereich als
gemischte Bauflache dargestellt. Die Festsetzung von Sondergebieten ware damit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da dieser Bebauungsplan der Innenentwickiung aber im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird, wird der Flachennutzungsplan gemafl § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst.
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2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Durch eine Potentialanalyse der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens-
und Kommunalberatung mbH von August 2004 wurde seinerzeit bereits festgestellt, dass die
Verkaufsflachendichte in der Oststadt und Neustadt innerhalb des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegt und dass
hier noch ein ausreichendes Nachfragepotential zur Ansiedlung eines Vollversorgers
besteht.

Zur Verbesserung der wohnungshahen Versorgung der Bewohner der Oststadt mit
Lebensmitteln und anderen Waren des taglichen Bedarfs ist es daher zweckdienlich, in
diesem Stadtquartier die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts mit
Vollsortiment zu schaffen. Im Bereich der Oststadt westlich der Bahnlinie konnten keine
verfugbaren Grundsticksflachen in ausreichender GroRe gefunden werden. An der
Frankenstralle 6stlich des Lidl-Markts bietet sich jetzt eine Flache an, die von der Lage und
GroRe her dazu geeignet ware, einen Verbrauchermarkt mit einem entsprechend
umfangreichen Sortiment anzusiedeln.

In Zusammenhang mit einer ohnehin sinnvollen Neuordnung der Grundstlicksgrenzen
zwischen den beiden Méarkten soll dann hier auch eine StraBenanbindung fur das Gelande
der ehemaligen Mackensenkaserne hergestellt werden und somit fur die stadtebauliche
Entwicklung der Konversionsflache eine vorteilhafte Verkirzung der Anbindung zur Oststadt
erreicht werden.

3. Planinhalt

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Dem Ziel der Planung folgend wird im westlichen Teil des Plangebiets ein Sondergebiet fur
einen Lebensmitteleinzelhandelsmarkt mit einer Verkaufsflaiche von bis zu 1080 m?
festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 1) und im &stlichen Teil wird ein Sondergebiet flr
einen Verbrauchermarkt mit Lebensmittelvollsortiment mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.650 m? ausgewiesen (siehe textliche Festsetzung Nr. 2). Die Vertraglichkeit dieser
VerkaufsflachengréBen in Hinblick auf eine geordnete Stadtentwicklung und eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung ist durch das ,Vertraglichkeitsgutachten zur
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters bei gleichzeitiger VergréBerung eines
bestehenden Discounters am Standort Frankenstralle in Hildesheim® der CIMA Beratung
und Management GmbH vom 25.06.2010 nachgewiesen worden.

Das Mafd der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflichenzahl von 0,55 und einer
Geschossflachenzahl von 0,3 sowie der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss
bestimmt. Diese Zahien sind nach dem konkret benétigten Bedarf festgelegt. Die
Grundflachenzahl ist in diesem Fall hoher als die Geschossflachenzahl, da die Stellplatze
und Zufahrten auf die Grundflachenzahl mit angerechnet werden missen. Durch die nach §
19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundfl&chenzahl mit Stellplatzen und
Zufahrten ist dann insgesamt eine Versiegelung von bis zu 80 % der Grundstlicksflache
moglich.

Die Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen auf 103 m Gber NN erfolgt, um
eine Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes zum Beispiel durch GbermaRig hohe
Werbepylone zu vermeiden. Die bei 103 m Gber NN maximal erreichbare Héhe entspricht
etwa einer Héhe von 12 m Uber der derzeitigen Geléandeoberflache.
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Begriindung des Bebauungsplans HO 313 ,FrankenstraRe”

3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauGB festgesetzt
(textliche Festsetzung Ziffer 3). Diese greift das Prinzip der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauGB) auf, jedoch werden anders als bei dieser, keine Maximallangen der Gebaude
definiert.

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die nach den
vorliegenden Vorentwlrfen der Marktbetreiber ausgerichtet sind.

3.3 ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits durch die Frankenstrale erschlossen. Um das Geldnde der
Mackensenkaserne kinftig besser an die Oststadt anbinden zu kénnen, wird zwischen den
beiden Markten eine neue ErschlieBungsstralle mit einer Fahrbahn von 6,50 m Breite und
beidseitigen Gehwegen von jeweils 1,60 m Breite geplant.

Die ,Verkehrsuntersuchung zur Frankenstrale in der Stadt Hildesheim“ von der
Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert aus Hannover von April 2010 kommt zu dem
Ergebnis, dass das ehemalige Kasernengelénde mit der hier geplanten ErschlieRungsstrafie
an die Frankenstrafle angebunden werden kann und der Verkehr dabei ohne Aufstellbereich
oder Linksabbiegestreifen mit einem Verkehrsablauf der Qualitatsstufe D abgewickelt
werden kann, was der Mindestqualitét entspricht.

Far den ruhenden Verkehr werden auf den Grundstiicken Stellplatze in ausreichender
Anzahl hergestelit.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
AG (EVI).

Das Gebiet wird an die bestehenden Netze der Kabel Deutschiand und der Telekom
angeschlossen.

3.4 Anpflanzen und Erhalten von Bdumen

Um eine stadtgestalterisch wiinschenswerte und kleinklimatisch positive Durchgriinung zu
erreichen, werden ausgewahlte Standorte zum Anpflanzen von hochwiichsigen, heimischen
Laubbdumen festgesetzt. Diese Baume sind nach Fertigstellung der BaumaRnahmen zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzung Ziffer 5
Satz 1). Im Stammbereich der Bdume missen jeweils mindestens 9 m? unversiegelt sein und
vor Bodenverdichtung geschiitzt werden.

Zur Erhaltung festgesetzte Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Im Stammbereich sind mindestens 20 m2 unversiegelt zu belassen und vor
Bodenverdichtung zu schiitzen (siehe texliche Festsetzung Nr.5).

Die grof3e Ulme an der Fankenstralle steht als Naturdenkmal unter Schutz. Der Schutz der
Naturdenkmalverordnung (Verordnung zur Sicherung von Gehdlzen als Naturdenkmal in der
Stadt Hildesheim in der Fassung vom 27.09.2004, Amtsblatt des Landkreises Hildesheim
2004, S. 669 ff.) umfasst die Ulme sowie die dazugehorige Kronenschirmflache zuztglich
eines Ringes von zwei Metern Breite ausgehend von der Kronentraufe.
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4. Auswirkungen auf die Umwelt

41 Vorbemerkung

Da es sich um eine Bebauungsplanadnderung nach § 13a BauGB handelt, wird von der
Moglichkeit Gebrauch gemacht, von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach §
4c BauGB abzusehen.

Die bezuglich dieser Planung relevanten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB sind in diesem Abschnitt im Folgenden beriicksichtigt und dargestellt.

4.2 Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Neben der Ulme als Naturdenkmal befinden sich im Plangebiet noch ein Bergahorn, eine
Robinie, zwei Linden und zwei Hainbuchen mit Stammumfangen von jeweils mehr als 150
cm sowie drei Eiben mit Stammumféngen von mehr als 60 cm. Diese Gehélze fallen unter
den Schutz der ,Satzung zum Schutz von schiitzenswerten Landschaftsbestandteilen der
Stadt Hildesheim®. Von diesen Baumen koénnen jedoch nur die Ulme und ein Teil der
Hainbuchengruppe an der Sudostseite des Sondergebiets SO1 erhalten bleiben.

Die Ubrigen geschitzten Landschaftsbestandteile miissen aufgegeben werden, um die hier
geplanten Projekte verwirklichen zu kénnen. Dazu ist die Zulassung zur Beseitigung der
Geholze beim Bereich Griin des Fachbereichs Grin, StraBe und Vermessung der Stadt
Hildesheim zu beantragen. Im Rahmen dieses Antragsverfahrens wird Uber adéaquate
Ersatzpflanzungen entschieden. Diese sollen vorzugsweise dort stattfinden, wo im
Bebauungsplan Baume zur Anpflanzung festgesetzt sind. Uber die Qualitdt, das heiflit
insbesondere Uber den Stammumfang, der neu zu pflanzenden B&ume wird mit der
Genehmigung vom Bereich Griin entschieden.

4.3 Schalltechnisches Gutachten

Die Auswirkungen von Schallimmissionen durch den vorhandenen und den geplanten
Einzelhandelsbetrieb auf die noérdlich angrenzende Wohnbebauung wurden in dem
,ochalltechnischen Gutachten zum Neubau eines EDEKA-Marktes in Hildesheim
FrankenstraRe 2 / 2a“ vom Planungsbiiro Lauterbach im Hameln vom 19.07.2010 ermittelt
und bewertet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Neubauvorhaben auch in Anbetracht der
Erweiterung des  vorhandenen  Discountmarkts aus  schalltechnischer  Sicht
genehmigungsfahig ist, wenn

- die Verkaufsflache 1650 m? nicht Gberscheitet,

- maximal 8 LKW- Anlieferungen tags stattfinden (keine Nachtanlieferungen),

- davon maximal ein LKW mit einem larmrelevanten Kilhlaggregat ausgestattet ist,

- die Offnungszeiten auf ca. 06.30 bis 21.30 Uhr begrenzt werden, so dass morgens
vor 06.00 Uhr und abends nach 22.00 Uhr (Nachtzeit) keine PKW-Bewegungen
stattfinden,

- larmarme Einkaufswagen mit larmgeminderten Rollen verwendet werden und

- die Ladezone eingehaust wird.
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Da diese Bedingungen alle erfiillbar sind, ist die Umsetzbarkeit dieses Bebauungsplans aus
schalltechnischer Sicht gewahrleistet. Im Baugenehmigungs-verfahren werden die
Bedingungen insbesondere in Bezug auf die Ladezone noch im Einzelnen zu Uberpriifen
sein.

4.4 Boden und Altlasten

Der Stadt Hildesheim sind aufgrund der stadteigenen Kartierung im Plangebiet keine
Altlasten, altlastverdachtige Flachen, Altablagerungen oder Altstandorte bekannt. Aufgrund
der bisherigen Nutzung ist nicht mit derartigen Belastungen zu rechnen. Sollten dennoch
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund
angetroffen werden, ist dies unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

5. Archaologie

Der Stadt Hildesheim sind keine Funde im Plangebiet bekannt. Soliten im Zuge von
Erdarbeiten archéologische Fundstellen angeschnitten oder Funde gemacht werden, ist das
Landesdenkmalamt, Abteilung Arch&ologische Denkmalpflege, oder die Untere
Denkmalschutzbehtrde der Stadt Hildesheim unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 14
NDschG wird verwiesen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Far die Realisierung der geplanten Einzelhandelsbetriebe und die Herstellung der neuen
ErschlieBungsstralle bis zu den Zufahrten zu den Mérkten entstehen der Stadt Hildesheim
keine Kosten.

Fur die Verlangerung der neuen ErschlieBungsstrale zur besseren Verknipfung des
ehemaligen Kasernengeldndes mit der Oststadt ist eine Finanzierung seitens der Stadt
notwendig. Fiir diese ErschlieBungskosten kénnen aber Anliegerbeitrdge erhoben werden
und der nicht beitragsfahige Aufwand kénnte mit Mitteln aus dem Programm ,Stadtumbau-
West" geférdert werden.

7. Verfahren

Aufstellungsbeschliuss 15.03.2010
(§ 2 (1) BauGB)

Unterrichtung und Erorterung 29.03.2010
(§ 3 Abs. 1 BauGB) - 23.04.2010
Beteiligung der Behoérden 01.09.2010
(§ 4 Abs. 2 BauGB) - 06.10.2010
Offentliche Auslegung 07.09.2010
(§ 3 Abs. 2 BauGB) - 06.10.2010
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Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 07.10.2010

Im Auftrag

(Warnecke)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 15.10.2010 diese Begriindung zum
Bebauungsplan HO 313 ,Frankenstrale“ beschlossen.

Hildesheim, den 09.02.2011

(Machens)
Oberbilrgermeister
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