Stadt Hildesheim

Begrindung zur
4. Anderung des Bebauungsplans HN 250 B.2
»~Am Bischofskamp*

1.0 Vorbemerkung

Diese Bebauungsplananderung dient einer Mal3Bhahme der Innenentwicklung mit
einer Grundflache von weniger als 20.000 m2, so dass von der Mdéglichkeit Gebrauch
gemacht werden kann, die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufzustellen. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird daher
abgesehen.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Hildesheim in der stdlichen Nordstadt,
westlich der Stral3e Bischofskamp und sudlich des ehemaligen Schulungsgebaudes
der Telekom, das zwischenzeitlich von der Herman-Nohl-Schule genutzt wurde.

1.2 Vorhandene Nutzung

Die Grundsticke im Plananderungsbereich sind derzeit mit einzelnen ein- bis
zweigeschossigen Gebauden bebaut, die Uberwiegend fir Blrozwecke genutzt
werden oder wurden.

Sudlich und westlich des Plananderungsbereichs befinden sich gewerbliche
Nutzungen. Nordlich schlie3t sich ein derzeit Uberwiegend leer stehendes
Schulungsgebdude an und 0&stlich liegen auf der anderen StralRenseite des
Bischofskamps Wohngebaude, ein Automobilhandel, eine Versandapotheke, ein
Malerfachbetrieb, eine Glaserei, ein Kunststoffzerspanungsbetrieb und ein Turkisch-
Islamisches Gemeindezentrum.

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Plané&nderungsbereich befinden sich in privatem Eigentum.
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1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim st der
Plananderungsbereich zum Teil als gemischte und zum Teil als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Nordlich und 6stlich schlieBen zudem gemischte Bauflachen
an. Mit der Anderung des Bebauungsplans verschiebt sich der Ubergang von
gemischter Nutzung und gewerblicher Nutzung, was die Ebene des
Flachennutzungsplans betrifft nur um ein Grundstick weiter nach Westen. Die
Anderung des Bebauungsplans stellt damit nur eine geringfiigige Abweichung von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans dar. Da
Flachennutzungsplandarstellungen auch nicht parzellenscharf in Bebauungsplane
ubernommen werden mussen und da die Grundzige der Planung mit der kinftigen
Nutzung nicht berthrt werden, wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB
weiterhin entsprochen.

2 Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel und Zweck der Plananderung ist es, fur derzeit mindergenutzte Grundstiicke
eine andere Art der Nutzung festzusetzen, um an dieser Stelle in der Hildesheimer
Nordstadt den konkreten Winschen nach der Errichtung von Wohngebauden bzw.
der Umnutzung vorhandener Geb&ude zu Wohnzwecken nachzukommen. Von
besonderem Interesse ist dabei, dass hier die Mdglichkeit besteht auch preiswerten
Wohnraum neu zu schaffen.

Da diese Flache im rechtsverbindlichen Bebauungsplan HN 250 B.2 als
Gewerbegebiet festgesetzt ist, und sich nérdlich und ostlich des Anderungsbereichs
bereits gemischte Nutzungen befinden, bietet es sich an hier nun Mischgebiet
festzusetzen, um neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnnutzung zu
ermoglichen. Dabei bleibt das stadtebauliche Gefiige vom Grundsatz her erhalten,
da in zwei Himmelsrichtungen bereits festgesetzte Mischgebiete an den
Plananderungsbereich angrenzen. Der Ubergangsbereich von gewerblicher zu
gemischter Nutzung verschiebt sich dabei lediglich um bis zu 80 m nach Westen und
ca. 80 m nach Suden.

3 Planinhalt
3.1  Art der baulichen Nutzung

Entlang der Stral3e ,Bischofskamp“ befinden sich Wohngebaude und eine grol3e
Anzahl gewerblicher Nutzungen. Die Bestandsgebaude im Bereich der Grundstiicke
Bischofskamp 24, 24a und 25 werden zum Teil als Firmensitze oder Biros genutzt
und stehen zum anderen teilweise auch leer. Um fiir diesen Bereich westlich der
Stral3e ,Bischofkamp®” der aktuellen Nachfrage entsprechend auch Wohngebaude zu
ermdglichen und damit neue Nutzungen zu erleichtern, wird das Gebiet innerhalb
des Geltungsbereichs kinftig als Mischgebiet festgesetzt.

Von den sidlich und westlich gelegenen gewerblichen Grundsticken kodnnen
Emissionen ausgehen. Jeder, der auf den Grundstiicken im Plananderungsgebiet
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baut oder dies nutzt, tut dies in Kenntnis der unmittelbaren Nachbarschaft zu
gewerblich genutzten Flachen und kann daher nicht verlangen, von jeglichen
Immissionen von Seiten des Gewerbes verschont zu bleiben. Das heifl3t, die zu einer
ordnungsgemalien gewerblichen Nutzung erforderlichen Betriebsablaufe und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen sind seitens der kinftigen
Bewohner bzw. Nutzer hinzunehmen, solange hierbei fur die Betroffenen keine
wesentliche Beeintrachtigungen im Sinne des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)
bzw. ,erhebliche Nachteile* durch schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) eintreten. Im Sinne des planerischen
Gebots der gegenseitigen Rucksichthahme muss aber auch seitens des Gewerbes
akzeptiert werden, dass die Wohnnutzung eine gewisse Schutzbeddrftigkeit hat.

Die gemald 8 6 Abs. 2 Nrn. 3, 7 und 8 sowie Abs. 3 BauNVO zulassigen bzw.
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Einzelhandel, Tankstellen und Vergnigung-
statten) werden ausgeschlossen (textliche Festsetzung Ziffer 1). Bezlglich des
Einzelhandels griindet dieser Ausschluss auf den Zielsetzungen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Hildesheim von November 2015.
Hinsichtlich der Tankstellen und Vergnigungsstatten erfolgt der Ausschluss in
Anbetracht der gebotenen Ricksichtnahme auf die vorhandene und kinftige
Wohnbebauung, um unnétige Stérungen im Gebiet zu vermeiden.

3.2  Mal der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse, die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl
werden mit den gleichen Werten festgesetzt, die in der Urfassung fir das nérdliche
Nachbargrundstiick festgelegt wurden.

Die gemalR § 4 der 3. Anderung des Bebauungsplans HN 250 B.2 festgesetzte
maximale Hohe baulicher Anlagen von 15 m Uber der Geldndeoberflache wird nun
auf die im Anderungsbereich vorhandene durchschnittliche Hohe der Gelande-
oberflache von 87 m 0. NN bezogen und dementsprechend auf eine maximale HOhe
von 102 m 0. NN festgesetzt.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Als Bauweise wird dem Bestand entsprechend die offene Bauweise gemaR § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die
festgesetzten Abstande orientieren sich am Ursprungs-Bebauungsplan HN 250 B.2
sowie an den der 2. Anderung des Bebauungsplans HN 250 B.2. Fiir die Ostliche
Seite betragt der Abstand 5,00 m zur oOffentlichen StralRenverkehrsflache des
Bischofskamps. Die sudliche Baugrenze verlauft in einem Abstand von 3,00 m zum
FuRR- und Radweg zur Miinchewiese. Nach Norden und Westen ist keine Begrenzung
vorgesehen.
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3.4  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu konnen, dass Garagen, groRRere Stellplatzanlagen und
Nebenanlagen in angemessenen Abstdnden zu o6ffentlichen Verkehrsflachen
errichtet werden und somit die Madoglichkeit besteht, durch Eingrinung eine
Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den unterschiedlichen
versiegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbeziglich besondere
Abstandsregelungen getroffen.

Garagen und Carports sind an der Zufahrtsseite nur ab einem Mindestabstand von
5,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig. An Seiten- und Rickwéanden ist ein
Mindestabstand von 2,00 m zu Offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.
Abstandsflachen sind mit Ausnahme der Zufahrten mit Strduchern zu bepflanzen, die
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textliche Festsetzung Ziffer 3). Der
Mindestabstand von 5,00 m fir Garagen soll neben gestalterischen Erwéagungen vor
allem auch dazu dienen, dass vor der Garage ein zweiter Pkw abgestellt werden
kann, da in Mischgebieten durch die zunehmende Anzahl von Zweitwagen héaufig
Parkraumnot entsteht.

Stellplatzanlagen mit mehr als zwei Einstellplatzen sind nur ab einem
Mindestabstand von 2,00 m zu offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Die
Abstandsflachen sind bis auf eine maximal 5,00 m breite Zufahrt mit Laubstrauchern
zu bepflanzen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textliche
Festsetzung Ziffer 4).

Nebenanlagen mit mehr als 15 m3 Bruttorauminhalt sind nur ab einem
Mindestabstand von 3,00 m zu offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Die
Abstandsflachen sind auf mindestens 2,00 m Breite mit Strauchern flachendeckend
zu begriinen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textliche Festsetzung
Ziffer 5). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass gré3ere Nebenanlagen von ihrer
Erscheinung her nicht zu dominant und trist in den 6ffentlichen Raum hineinwirken.

3.5 Erschliel3ung

Die ErschlieBung erfolgt Gber die vorhandene StraRe ,Bischofskamp®. Offentliche
Parkmaoglichkeiten sind entlang der Stral3e beidseitig vorhanden.

Die privaten Stellplatze sind in einer den Ausfihrungsbestimmungen zur
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) entsprechenden Anzahl auf den
Baugrundstticken herzustellen.

Die Versorgung des Gebiets mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die
Energieversorgung Hildesheim GmbH & Co.KG (EVI) uber das vorhandene Netz.
Regen- und Schmutzwasser werden dem Kanalnetz der Stadtentwasserung
Hildesheim AGR (SEHi) zugefuhrt.

Die notwendigen Container zur Sammlung von Altglas, Altpapier und Altkleidern sind
bereits in ausreichender Anzahl in der Nordstadt vorhanden.
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4 Auswirkungen auf die Umwelt
4.1  Vorbemerkung

Da es sich um eine Bebauungsplandnderung nach 8§ 13a BauGB handelt, wird von
der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB einschlief3lich eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abzusehen.

Die bezuglich dieser Planung relevanten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 und 8 1a BauGB sind im Folgenden dargestellt.

4.2  Auswirkungen auf den Naturhaushalt

In der Urfassung des Bebauungsplans bzw. seiner 2. Anderung war im
Plananderungsbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Mit der
neuen Festsetzung einer GRZ von 0,4 wird der Versiegelungsgrad kinftig starker
begrenzt, was sich positiv auf den Naturhaushalt auswirkt.

4.3 Immissionssituation

Zu dieser Plandnderung wurde vom Biro Gerauscherechner, Henning Arps mit
Datum vom 07.11.2014 ein schalltechnisches Gutachten ausgearbeitet. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass rechnerisch Uberschreitungen der
Orientierungswerte von bis zu 5 dB(A) auftreten konnten.

Dabei wirde es sich also um den schlimmsten mdglichen Fall handeln, wahrend
diese Werte in der Realitat hochstwahrscheinlich nie erreicht werden. Dennoch wird
angenommen, dass es zu Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) kommen kénnte.
Dies wird aber im Rahmen der Abwagung im Sinne einer Vorbelastung in Kauf
genommen, um an dieser Stelle eine Wohnbebauung erméglichen zu kénnen.

Im Sinne der allgemeinen Pflicht zur Minimierung bestehender Beeintrachtigungen
wird dann aber noch der Empfehlung des Gutachtens folgend die textliche
Festsetzung Ziffer 2 in die Plananderung aufgenommen, nach der bei
schutzbedurftigen  Aufenthaltsraumen  Aullenbauteile  entsprechend  dem
Larmpegelbereich Il der DIN 4109 auszubilden sind und bei Beurteilungspegeln von
mehr als 45 dB(A) in der Nacht fur Schlafrdume und Kinderzimmer
fensterunabhangige Luftung vorzusehen ist. Diese Festsetzung wird wohlbemerkt
nicht als Problemldsung sondern Minderung einer unverkennbaren denkbaren
Belastung gesehen.

Es wird also durchaus erkannt, dass nach der TA Larm nur Aul3enschallpegel zu
betrachten sind. Deren Uberschreitung wird aber im Rahmen der Abwéagung
Offentlicher und privater Belange gemal3 § 1 Abs. 7 BauGB der Gestalt in Kauf
genommen, dass der Moglichkeit der Schaffung vergleichsweise preiswerten
Wohnraums der Vorrang eingerdumt wird vor einer gewerblichen Nutzung mit
geringerer Verpflichtung zur Rucksichtnahme auf benachbarte Wohnnutzung.

07/17 Seite 5von 7



4. Anderung des Bebauungsplans HN 250 B.2 ,Am Bischofskamp*

5 Altlasten

Es bestehen keine konkreten Hinweise auf das Vorhanden sein von Altlasten. Durch
frihere gewerbliche Nutzungen koénnten aber schadliche Bodenveranderungen
entstanden sein.

Bezlglich der vorhandenen Bausubstanz sowie den Park- und Verkehrsflachen auf
den Grundsticken ist aufgrund des Entstehungszeitraums mit dem Auffinden von
gefahrlichen Abfallen wie Asbest, PAK, PAK-haltigen PVC-Klebern, kinstlichen
Mineralfasern und &hnlichem zu rechnen.

Bei moglichen Bauvorhaben sind die anfallenden Entsorgungsnachweise fur
gefahrliche Abfalle der Unteren Abfallbehdrde spatestens zum Abschluss der
Baumal3nahmen vorzulegen.

6 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.

7 Verfahren

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) 09.03.2016
Unterrichtung und Er6rterung 04.04.2016
(8 3 Abs. 1 BauGB) - 03.05.2016
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange 08.04.2016
(8 4 Abs. 1 BauGB) - 27.05.2016
Offentliche Auslegung 18.04.2017
(8 3 Abs. 2 BauGB) -17.05.2017
Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange 20.04.2017
(8 4 Abs. 2 BauGB) -22.05.2017

Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 18.07.2017

Im Auftrag
gez. S. Brouér

(Brouér)
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 28.08.2017 diese Begriindung
zur 4. Anderung des Bebauungsplans HN 250 B.2 ,Bischofskamp*“ beschlossen.

Hildesheim, den 29.08.2017

gez. Dr. Meyer

............................................. (L.S.)
(Dr. Meyer)

Oberbirgermeister
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