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Begruindung zur 8. Anderung des Bebauungsplans HM 32 ,Hannoversche StraRe®

1. Allgemeines

Da es sich hier um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die
festgesetzten ,zuldssigen Grundflachen" im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in ihrer Summe weniger als 20.000 m? betragen, wird zur
Vereinfachung des Verfahrens von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Von einer Umweltpriifung und
einem Umweltbericht wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der nérdlichen Innenstadt zwischen der Hannoverschen StraRe, der
Bernwardstrafle und der Friedrichstrale.

1.2 Vorhandene Nutzung

Im Geltungsbereich der Plandnderung besteht derzeit an der Ostseite eine
kerngebietstypische Nutzung mit Uberwiegender Einzelhandelsnutzung in den
Erdgeschossen, sowie Biros, Praxen und Wohnungen in den Obergeschossen. Im
slidwestlichen Teil befinden sich einige Laden und in den Obergeschossen Wohnungen. Im
westlichen und nordwestlichen Teil befindet sich ein brachliegendes Grundstiick, ein
Wohngeb&ude und ein Parkdeck mit ca. 120 Einstellplatzen. Die Baugrundstiicke sind
groéBtenteils zu 100% versiegelt.

1.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Baugrundstiicke im Plananderungsbereich sind Privateigentum. Die
Strallenverkehrsflachen sind Eigentum der Stadt Hildesheim.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im  rechtswirksamen  Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim st der
Planénderungsbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Mit der Festsetzung eines
Kerngebiets wird also dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

2, Stadtebauliche Zielsetzungen

Es wird das allgemeine Ziel verfolgt, in dieser zentralen Lage in der Innenstadt langfristig eine
geschlossene Blockrandbebauung mit der dazu erforderlichen stédtebaulichen Dichte hinsichtlich
der Geschossflachenzahlen zu erméglichen. Dies ist derzeit nicht durchgéngig moglich aufgrund
verspringender Baugrenzen.

Auf dem Grundstiick Hannoversche Strale 32 befindet sich derzeit ein zweigeschossiges
Hintergeb&ude und der vordere Teil des Grundstiicks stellt sich als klassische Bauliicke in der
vorhandenen Blockrandbebauung dar. Fur die Bebauung des Vordergrundstiicks wurde ein
Nutzungskonzept entwickelt.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplans HM 32 ,Hannoversche StraRe"

Das Hintergeb&dude entspricht nicht den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans, da es
zweigeschossig ist und derzeit im Blockinnenbereich nur eine eingeschossige Bebauung mit
maximal 4 m Hohe zuldssig ist. Eine Wiedernutzung dieses Hintergebaudes ist lediglich Gber den
Bestandsschutz mdglich. Durch diese Planénderung ist eine Wiedernutzung des Erdgeschosses
des Hintergeb&udes im Rahmen der Festsetzungen planungsrechtlich weiterhin méglich.

3. Planinhalt

341 Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird in Entsprechung zum vorhandenen Bestand wie in der
Urfassung des Bebauungsplans Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO festgesetzt. Um dabei
mogliche Trading-Down-Effekte zu verhindern, werden Vergniigungsstatten im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1). Um weiterhin eine kern-
gebietstypische und lageadaquate Nutzungsmischung im Plandnderungsbereich
sicherzustellen, werden Wohnungen nur oberhalb des Erdgeschosses zugelassen (textliche
Festsetzung Nr. 2).

Das Mall der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfiachenzahl von 1,0 und einer
Geschossflachenzahl von 1,0 im Blockinnenbereich bzw. Geschossflachenzahlen von 3,0 bis
5,0 im Blockrandbereich sowie der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss im
Blockinnenbereich und drei bis funf Geschossen im Blockrandbereich bestimmt. Die Zahl der
Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung, die hier den stadtebaulichen
Charakter pragt. Um das grundsatzliche Erscheinungsbild auch bei Neubauvorhaben
bewahren zu koénnen, ist es erforderlich im Blockrandbereich verhaltnismaRig hohe
Geschossflachenzahlen festzusetzen, da sich durch die dreieckige Form des Baublocks und
die geringe GréRe der Innenhéfe zwangslaufig hohe Verhaltniszahlen ergeben, wenn man
den Bestand in seiner Geschossigkeit sichern will. Hierin liegen auch die besonderen
stadtebaulichen Grinde im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, die diese Uber-
schreitungen der Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
rechtfertigen.

Die Festsetzung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen auf 89 m tiber NN erfolgt im
Blockinnenbereich, um sicherzustellen, dass bei einer Bebauung mit einem Vollgeschoss
nicht noch Aufbauten entstehen, die landesrechtlich zuldssig waren, weil sie keine
Vollgeschosse sind. Das Geladndeniveau liegt hier bei etwa 85 m Uber NN, so dass die
zulassige Gebaudehodhe bei etwa 4 m Uber dem vorhandenen Gelénde liegt. Diese Héhe
ermdglicht sowohl eine ausreichende Ubliche Raumhéhe als auch den Aufbau einer
funktionsgerechten Attika.

3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Der vorhandenen geschlossenen Blockrandbebauung entsprechend, die hier beibehalten
und gesichert werden soll, wird die geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden durch vordere Baulinien und hintere
Baugrenzen bestimmt. Die Baulinien sichern einheitliche Baufluchten im éffentlichen Bereich,
wéhrend die Baugrenzen im Blockinnenbereich einen Rahmen geben, der den Wiinschen
der Bauherren entsprechend ausgefillt werden kann, soweit landesrechtliche Vorschriften
dem nicht entgegenstehen.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplans HM 32 ,Hannoversche Strafte®

Um Fassaden durch leichte Vorspriinge besser gliedern zu kénnen und vor Geschéften
Kragdécher als Witterungsschutz fir Kunden zulassen zu kénnen, wird auf Grundlage von §
23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO auflerdem festgesetzt, dass oberhalb der Erdgeschosse
Uberschreitungen der festgesetzten Baulinien zur Gliederung und Auflockerung der
Fassaden um bis zu 50 cm zur offentlichen Verkehrsflache und 1 m Abstand zu den
Nachbargrenzen ausnahmsweise =zuldssig sind. Ohne Abstand zu den seitlichen
Nachbargrenzen werden dazu auch Uberschreitungen der Baulinien mit Kragdachern
zwischen Erdgeschoss und erstem Obergeschoss um bis zu 1 m zugelassen. Mit
transparenten Kragdéchern dirfen die festgesetzten Baulinien zwischen Erdgeschoss und
erstem Obergeschoss um bis zu 1,50 m Uberschritten werden, da diese einen besseren
Witterungsschutz bieten und durch ihre Transparenz das Fassadenbild weniger beeinflussen
(textliche Festsetzung Nr. 3).

3.3  Ortliche Bauvorschrift

Im Blockinnenbereich werden ausschlieRlich Flachdacher zugelassen, die mindestens zu
70% vegetativ zu begriinen sind (6rtliche Bauvorschrift Nr. 1). Mit dieser Vorschrift wird in
6kologischer Hinsicht und in Sicht auf die Wohnumfeldqualitat ein Ausgleich fur die
vollstandige  Uberbaubarkeit der privaten Grundstiicksflichen geschaffen. Die
Begrlnungspflicht beschrénkt sich auf 70% der Dachflachen, um auch die Nutzung als
Dachterrasse zu ermdglichen. Eine Dachbegriinung im Sinne dieser Vorschrift ist eine
natirliche Pflanzendecke, die auf einem Substrat wachst, das ebenfalls mindestens 70% der
Dachflache bedeckt.

Im Plangebiet soll ein reges Geschéftsieben mit attraktiven Einzelhandelsbetrieben und ein
hochwertiges innerstadtisches Wohnen erhalten bzw. entwickelt werden. Da sich
Fremdwerbung auf beide Ziele nachteilig auswirkt, werden nur Werbeanlagen an der Statte
der Leistung zugelassen. Um diese wiederum auf ein stadtgestalterisch vertragliches MaR zu
begrenzen und ein Wettristen in Umfang und Ausdehnung zu vermeiden, werden
Werbeablagen oberhalb der Hohe der Fensterbristungen des ersten Obergeschosses
ausgeschlossen (értliche Bauvorschrift Nr. 2). Die gestalterischen Anforderungen an
Werbeanlagen werden in naher Zukunft durch eine 6rtliche Bauvorschrift fiir die Innenstadt
der Stadt Hildesheim im Detail geregelt. Die in dieser Bebauungsplananderung getroffenen
Regelungen zu Werbeanlagen sind daher nur vorlaufig und werden mit Inkrafttreten der
Ortlichen Bauvorschrift fur die Innenstadt durch deren neue und umfassendere Vorschriften
ersetzt.

Auf die Bugeldvorschrift des § 91 NBauO wird verwiesen (6rtliche Bauvorschrift Nr. 3), da
der Verweis in der drtlichen Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal ist, um ein
Zuwiderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen.

3.4 ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits durch die Hannoversche Stralle, die FriedrichstraBe und die
Bernwardstralle voll erschlossen. Der bestehenden Widmung und dem vorhandenen Ausbau
entsprechend werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen als StraBenverkehrsflachen bzw. als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ,FulRgéngerzone“ festgesetzt.

Far den ruhenden Verkehr werden auf den Grundstiicken Stellplatze hergestellt, soweit dies
sinnvoll mdglich ist. Notwendige Stellplatze, die nicht auf dem Grundstlick oder in der N&he
nachgewiesen werden konnen, sollen nach der stadtischen Satzung Uber eine Gebuhr
abgeldst werden kdnnen.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplans HM 32 ,Hannoversche StraRe"

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co. KG (EVI).

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

4. Auswirkungen auf die Umwelt

41 Vorbemerkung

Da es sich um eine Bebauungsplananderung nach § 13a BauGB handelt, wird von der
Méglichkeit Gebrauch gemacht, von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach §2Abs. 4
BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a 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 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Diese Bebauungsplananderung erméglicht keine Eingriffe in den Naturhaushalt, die nicht
auch schon vor dieser Anderung zulassig waren. Mit der &rtlichen Bauvorschrift zur
Dachbegriinung im Blockinnenbereich werden im Falle einer Neubebauung Verbesserungen
far den Naturhaushalt erreicht, die sich insbesondere auf die Minderung des
Regenwasserabflusses und das Kleinklima positiv auswirken.

4.3 Immissionssituation

Diese Bebauungsplananderung hat keinen Einfluss auf die Immissionssituation, da die
Festsetzung der Art der Nutzung als Kerngebiet beibehalten wird, und immissionstrachtige
Vorhaben sich damit nach wie vor an den entsprechenden Richtwerten der TA-Larm und TA-
Luft zu orientieren haben.

4.4 Boden und Altlasten

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird aufgrund der friheren bzw. heutigen
gewerblichen Tatigkeit im Altlastenkataster der Stadt Hildesheim als altlastverdachtige
Flache gefiihrt. Schadliche Bodenveranderungen sind der Unteren Bodenschutzbehdrde
allerdings bislang nicht bekannt.

Sollten bei Eingriffen in den Boden (z. B. im Rahmen des Riickbaus von Gebauden oder bei
Neubauten) organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, dann ist die Untere
Bodenschutzbehdrde der Stadt Hildesheim zu informieren und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

5. Archéologie

Erdarbeiten im gesamten Plangebiet bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Hildesheim gemaR § 13
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplans HM 32 ,Hannoversche Strae"

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz. Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde sind

Erdarbeiten von geeignetem archéologischen Fachpersonal zu begleiten.

entstehende Kosten sind durch den Verursacher zu tragen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Hierbei

Mit dieser Bebauungsplanénderung entstehen fiir die Stadt Hildesheim keine Kosten.

7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

(§ 2 (1) BauGB)

Unterrichtung / Erérterung

(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung

(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Eingeschrankte Beteiligung

(§ 4a Abs. 3 Satz 4)

Diese Begriindung

wurde

ausgearbeitet

Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 20.09.2011

Im Auftrag

(Warnecke)

vom

Fachbereich

15.03.2010
30.08.2010
- 24.09.2010

09.02.2011
-14.03.2011

22.02.2011
-21.03.2011

16.09.2011
-14.10.2011

Stadtplanung und

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 12.12.2011 diese Begriindung zur 8.
Anderung des Bebauungsplans HM 32 ,Hannoversche StraRe" beschlossen.

Hildesheim, den 13.12.2011

(Machens)

Oberbulrgermeister
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