Anlage 2 zur Drucksache - Nr.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
als Grundlage fur die friihzeitige Beteiligung der O ffentlichkeit

Umwandlung eines Industriegebietes in Gewerbegebiet

Bebauungsplan Nr. 1686
- Am Eisenwerk —

Stadtteil: Wiilfel

Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird begrenzt durch die ndrdliche Stralenbegrenzungslinie der Straf3e Am
Eisenwerk im Bereich der Wendeanlage, die dstliche Grenze des Grundstiicks Am Eisenwerk 5
und 9, die nordliche Grenze des zuvor genannten Grundstiicks, die dstliche Grenze des Grund-
sticks Am Eisenwerk 29, die nordliche Grenze des Grundstiicks Am Eisenwerk 5 und 9, die
Ostliche Grenze des Grundstiucks Hildesheimer StralRe 397 und deren Verlangerung in sudliche
Richtung bis zur Verlangerung der ndrdlichen Grenze des Grundstiicks Am Eisenwerk 5 und 9,
die 6stliche Grenze des Grundstiicks Hildesheimer Stra3e 393, die jeweils ¢stliche Grenze der
Wegeflurstiicke 113/20, 113/19, 113/22 und 113/21, alle Flur 3 der Gemarkung Wilfel (die ge-
nannten Flurstiicke liegen 6stlich der Grundstiicke Hildesheimer Stral3e 391, Am Mittelfelde 1, 3,
11, 17 und 19), die sudliche StralRenbegrenzungslinie der Strale Am Mittelfelde und die west-
liche Grundstticksgrenze der Bahnstrecke Hannover - Nordstemmen.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes:
Fur den Bereich des Bebauungsplanes
Gewerbliche Bauflache

Far die unmittelbare Umgebung des Bebauungsplanes

Gewerbliche Bauflache, gemischte Bauflache, Bereich mit Marktfunktion, Wohnbauflache,
Gewerbegebiet, Hauptverkehrsstral3en, Stadtbahn, Flache fir die Eisenbahn

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 685 im Jahre 1976 wurde die Art der baulichen
Nutzung auf die damals bestehende Nutzung - Eisenwerk Wiilfel - abgestimmt. Der gréfite Teil
des Gebietes, der jetzt zur Aufstellung ansteht, wurde im Bebauungsplan Nr. 685 als Industrie-
gebiet ausgewiesen. Langs der StralRe Am Mittelfelde wurde ein ca. 65 Meter breiter Streifen als
Gewerbegebiet festgesetzt. Im Hinblick auf die nérdlich der StralRe Am Mittelfelde vorhandene
Wohnbebauung wurde dieses Gewerbegebiet dahingehend gegliedert, dass nur nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind. Die gleiche gliedernde Festsetzung wurde fur eine an
der westlichen Grenze des Plangebietes liegende Flache als Ubergang zu einem angrenzenden
Mischgebiet an der Hildesheimer Stral3e getroffen.

Nach dem Konkurs der Eisenwerke hat die Firma Gummi-Hansen einige an der Strale Am Ei-
senwerk gelegene Werkhallen Gbernommen. Im &stlichen Planbereich ist in den ehemaligen
Werkshallen, zum Teil durch Anbauten erganzt, ein Gewerbepark entstanden. Im mittleren und
westlichen Teil des ehemaligen Betriebsgeldndes wurde die alte Bausubstanz entfernt. Hier sind
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gewerbliche Neubauten entstanden, so u. a. in letzter Zeit ein Autohaus mit angeschlossener
Reparaturwerkstatt. Durch die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 685, die einen Teil
des Gewerbegebietes an der Stralle Am Mittelfelde gegeniber der Claudiusstral3e betraf, soll-
ten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein siebengeschossiges Birogeb&ude ge-
schaffen werden, um den Gewerbepark zu einem Technologie-Zentrum erweitern zu kénnen.
Allerdings ist diese Planung nicht umgesetzt worden, die fir das Blrogebaude vorgesehene
Flache steht nach wie fir eine Gewerbeansiedlung zur Verfiigung.

In der jungsten Vergangenheit haben sich zwei Gewerbeansiedlungen zerschlagen, weil die
Festsetzungen des Bebauungsplanes dem entgegenstanden. Zum einen konnte ein Call-Center
aufgrund der bestehenden Industriegebiets-Festsetzung nicht genehmigt werden, zum anderen
eine Druckerei. Hier stand die fur das o. a. Burogebaude entwickelte Gberbaubare Grundstiicks-
flache, die seinerzeit projektbezogen festgesetzt wurde, der Verwirklichung entgegen. Im Inte-
resse der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen sollen daher die bestehenden Festset-
zungen, die der Bebauungsplan Nr. 685 fir das ehemalige Betriebsgelande getroffen hat, den
neuen wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst werden, die sich durch den Wandel von einem
Industriestandort zu einem Gewerbestandort ergeben.

Ausgenommen von der Uberarbeitung der Festsetzungen bleiben Flachen an der Hildesheimer
StralRe sowie an der Strale Am Eisenwerk. Hier besteht derzeit kein aktuelles Regelungsbe-
durfnis, da die bestehenden Festsetzungen (Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet) zur Sicherung
des hier vorhandenen Bestandes - Tankstelle, Blirogebaude, Industriebetrieb Gummi-Hansen -
ausreichend sind.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsziele:

Das Plangebiet soll jetzt insgesamt als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Zum Schutz der
westlich angrenzenden sowie der jenseits der Stralle Am Mittelfelde liegenden Wohnbebauung
soll an der ndrdlichen Plangrenze wie bisher ein Teil des Gewerbegebietes dahingehend geglie-
dert werden, dass hier nur Gewerbebetriebe zulassig sein sollen, die hinsichtlich ihres Sto-
rungsgrades den im Mischgebiet zulassigen Gewerbebetrieben entsprechen. Diese einschran-
kende Festsetzung galt nach den bisherigen Festsetzungen léangs der gesamten nérdlichen
Plangrenze und im 6stlichen Teil des Plangebiet westlich des Aldi-Marktes (Hildesheimer Stral3e
401). Fur einige Bereiche kann die einschrankende Festsetzung hinsichtlich der Zulassigkeit von
Gewerbebetrieben zuriickgenommen werden. Im norddstlichen Teil des Plangebietes (dstlich
des Bunkers) ist nordlich der Stral’e Am Mittelfelde im gegeniberliegenden Bebauungsplan Nr.
422 ein Mischgebiet und zur Bahnstrecke hin ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Nachbar-
schaft von Gewerbegebiet und Mischgebiet stellt eine planungsrechtlich sachgerechte Abstu-
fung dar, die ein vertragliches Nebeneinander gewéhrleistet, so dass im norddstlichen Bereich
auf die hier bislang geltende einschrdnkende Regelung verzichtet werden kann. Auch im Be-
reich westlich des Aldi-Marktes kann darauf verzichtet werden, hier schlief3t sich aul3erhalb des
Plangebietes nach Westen hin ein gegliedertes Gewerbegebiet an.

Ebenfalls zum Schutz der 0. a. Wohnbebauung an der StralRe Am Mittelfelde sollen Tankstellen
und Vergnigungsstatten aller Art in dem eingeschréankten Gewerbegebietsteil nicht zuldssig
sein, da es insbesondere nachts nicht auszuschlieRen ist, dass es durch diese Nutzungen hier
zu Storungen fur die dort Wohnenden kommen kann, die ohnehin schon durch den Verkehr auf
der Hauptverkehrsstralle Am Mittelfelde belastet sind.

Im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 685 ist textlich festgesetzt, dass im vorlie-
genden Plangebiet gemeindliche und Ubergemeindliche Einkaufszentren und Verbraucher-
markte nicht zulassig sind. Eine Ubernahme dieser Festsetzung ist nicht erforderlich, da mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine Umstellung auf die Vorschriften der BauNVO von
1990 erfolgt. Nach der jetzt anzuwendenden BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe
und Einkaufszentren aufRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
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lassig. Das bedeutet, dass in den im Plangebiet vorgesehenen Gewerbegebieten grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren nicht zulassig sind. Nicht berthrt davon waren nach
derzeitiger Rechtsprechung, wie im Plangebiet auch vorhanden, Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von nicht mehr als 800 m2. Aber auch Einzelhandelsbetriebe dieser Grof3e kon-
nen gewachsene oder traditionelle Zentren im Stadtteil bzw. in den benachbarten Stadtteilen
und Kommunen beeintrachtigen. Deshalb soll entsprechend dem im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Entwicklungsziel das Plangebiet ausschlie3lich der Bereitstellung von Flachen fur
produzierendes und dienstleistendes Gewerbe dienen und infolgedessen sollen Einzelhandels-
nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Aufgrund dieses Ausschlusses kdnnte es zu
nicht beabsichtigten Harten bei brancheniblich handlerisch tétigen, produzierenden und dienst-
leistenden Gewerbebetrieben sowie bei Handwerksbetrieben kommen. Daher soll der Verkauf
an Endverbraucher ausnahmsweise zuléassig sein, wenn er nach Art und Umfang in eindeutigem
Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gutern einschlie3lich Repa-
ratur- und Serviceleistungen der Betriebsstatte steht. Fir den im Plangebiet anséssigen Dis-
counter gelten die Grundsétze des Bestandsschutzes.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise hat es im Plangebiet bisher

Unterschiede gegeben:

Industriegebiet: Grundflachenzahl 0,6, Baumassenzahl 7,0, Bauhdhe
maximal 76 Meter 0. NN, geschlossene Bauweise

Gewerbegebiet Am Mittelfelde Grundflachenzahl 0.7, Geschossflachenzahl 1,8, maxi-
mal drei Vollgeschosse, geschlossene Bauweise

Gewerbegebiet (Bpl. Nr. 685, 2. And.) Grundflachenzahl 0,7, Geschossflichenzahl 1,6 bzw.
2,0, maximal drei bzw. sieben Vollgeschosse, keine
Festsetzung einer Bauweise

westliches Gewerbegebiet Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 1,2, maxi-
mal drei Vollgeschosse, geschlossene Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll jetzt insbesondere hinsichtlich der Grundflachen- und der
Geschossflachenzahl vereinheitlicht werden. Das ist erforderlich, um einerseits auf einigen Bau-
grundstiicken des Plangebietes den Bestand zu sichern und andererseits noch einen gewissen
Entwicklungsspielraum zu bieten. Es sollen folgende Werte festgesetzt werden: Grundflachen-
zahl 0,7, Geschossflachenzahl 2,0 und fir den tberwiegenden Teil des Plangebietes maximal
drei Vollgeschosse. Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl erreichen dabei die
nach der BauNVO zulassigen Obergrenzen nicht. Im Bereich des Gewerbegebietes an der
Stral3e ,Am Mittelfelde”, der bisher mit einem siebengeschossigen Geb&ude hétte bebaut wer-
den kénnen und der die einzige groRere noch bebaubare Flache im Plangebiet darstellt, sollen
kunftig maximal funf Vollgeschosse zuldssig sein. Dadurch sollen die urspriinglich mit der zwei-
ten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 685 verfolgten stadtebaulichen Ziele - héhere Nut-
zungsintensitat und ,Akzentuierung des Zentrums von Wiilfel durch eine mafvolle Hohendo-
minante” vom Grundsatz her beibehalten werden.

Das Plangebiet ist nach einer tUberschlagigen Einschatzung zu ca. 90% versiegelt. Hierzu tragen
u. a. die vorhandenen Privatstraen und die Stellplatzanlagen bei. Nach der BauNVO darf die
zulassige Grundflache durch die Grundflachen von z. B. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 um bis zu 50% Uberschritten werden, hdchstens je-
doch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Nach dieser Vorschrift blieben somit nur noch eine
Grundflache von 10% fur derartige Anlagen. Das aber wirde im vorliegenden Plangebiet nicht
ausreichen, um zum Beispiel die PrivatstralRen in ihrem Bestand zu sichern. Deshalb soll im
Bebauungsplan vorgesehen werden, dass die festgesetzte Grundflachenzahl um bis zu 0,2 fur
derartige Anlagen Uberschritten werden darf. Das bedeutet in der Konsequenz eine Festschrei-
bung des bestehenden Versiegelungsgrades. Siehe hierzu unten auch den Abschnitt Umwelt-
vertraglichkeit - Eingriffsregelung.

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung zeigt hinsichtlich der Bauweise keine Einheitlichkeit
auf, es wurden Gebaude sowohl nach den Merkmalen der geschlossenen wie auch nach der
offenen Bauweise errichtet. Auf die Festsetzung einer Bauweise soll daher verzichtet werden,
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um so entsprechend den unterschiedlichen Bedirfnissen der Gewerbebetriebe einen flexiblen
Rahmen fir kinftige Bauvorhaben zu schaffen. Das bedeutet, wenn Nachbarn sich verstan-
digen, dass auch auf die Grenze gebaut werden kann. Die Grenzabstandsvorschriften der Nds.
Bauordnung sind zu beachten.

An der westlichen Plangrenze ist zwischen einer hier vorhandenen Privatstra3e und den west-
lich angrenzenden Baugrundstiicken ein relativ schmaler Streifen als Abstandsgrin erhalten
geblieben. Auf diesem Streifen stehen einige Blische und B&ume. Dieser Zustand soll festge-
schrieben werden, die hier vorhandene Bepflanzung ist zu erhalten.

ErschlieBung:

Das Plangebiet ist Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Strallen Am Eisenwerk und Am
Mittelfelde zu erreichen. Die innere Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt tiber vorhandene pri-
vate Verkehrsflachen.

Durch die in der Hildesheimer Stral3e verkehrenden Stadtbahnlinien ist das Plangebiet an den
offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

Die zur Ver- und Entsorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen und Kanéle sind vorhanden.

Umweltvertraglichkeit:

Eingriffsregelung

Eingriffe in den Naturhaushalt sind nicht zu erwarten, da das Gebiet bereits gréfitenteils versie-
gelt ist. Diese Versiegelung, die ca. 90% der Gesamtflache erreicht, ist nach bestehendem Pla-
nungsrecht (Grundflachenzahlen von 0,4 bis 0,7) auch zuldssig, da bisher mit Ausnahme des
Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 685 und einer schmalen Flache nord-
lich der Wendeanlage der StraRe Am Eisenwerk die Fassung der BauNVO von 1968 anzu-
wenden war. Danach sind die Grundflachen von Nebenanlagen usw. nicht auf die sich durch die
festgesetzte Grundflachenzahl ergebende zulédssige Grundflache anzurechnen. Die jetzt vorge-
sehene Vereinheitlichung der Grundflachenzahl auf durchgehend 0,7 einschliel3lich der vorge-
sehenen Erhdéhungsmoglichkeit um bis zu 0,2 fir Nebenanlagen, Stellplatze usw. hat keine
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Ausgleichsmal3inhahmen sind somit nicht
erforderlich.

Altlasten und Kampfmittel

Das Plangebiet wird mindestens seit dem Jahr 1900 gewerblich genutzt. Zu den gewerblichen
Nutzungen gehoérte Uberwiegend die Metallverarbeitung. Daneben waren auch Betriebe aus den
Bereichen Herstellung von Gummierzeugnissen, Elektrotechnik sowie Mineral- und Altdlla-
gerung angesiedelt. Aufgrund von Umnutzungen auf Teilbereichen des Plangebietes wurden
Untergrunduntersuchungen durchgefihrt. Die Untersuchungen ergaben, dass das Gebiet teil-
weise bis zu 4 m mit unterschiedlichen Materialien (Bau- und Trimmerschutt, Schlacken, Zie-
gelbruch, Metallriickstande) aufgefullt wurde. Analysen der Bodenmaterialien ergaben erhdhte
Schadstoffwerte. Hauptkontaminanten sind polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe und
Schwermetalle sowie auch regional verunreinigte Bodenpartien mit Mineralélkohlenwasser-
stoffen.

Weiterhin wird der sidliche Teil des Plangebietes mit einer Schadstofffahne im Grundwasser
durchstromt, die mit leichtfliichtigen Kohlenwasserstoffen kontaminiert ist.

Nach Aussage der zentralen Polizeidirektion - Kampfmittelbeseitigung - weisen die Luftbildauf-
nahmen aus dem zweiten Weltkrieg eine Bombardierung bzw. Kampfeinwirkungen fur Teilbe-
reiche des Plangebietes auf.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, welchen Einfluss die zuvor genannten Belastungen auf die
geplanten Festsetzungen haben und welche MalRBhahmen erforderlich werden, um gesunde Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleisten bzw. bei Baumalinahmen weitere Umweltbeeintrachtigungen
vermeiden zu kénnen.

-5-



Nachbarschaftsvertréglichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 442 setzt nordlich der Stralle Am Mittelfelde von der Hildesheimer
Stral3e bis zur Ostgrenze des Grundstiickes Claudiusstraf3e 1 ein allgemeines Wohngebiet fest.
Das im Bebauungsplan Nr. 685 sudlich der Einmindung Hildesheimer Stral3e / Am Mittelfelde
festgesetzte Mischgebiet wird in seinem ndérdlichen Teil hauptsachlich fur Wohnzwecke, in sei-
nem sudlichen Teil Uberwiegend fir gewerbliche Zwecke genutzt. Zur Sicherstellung eines ver-
traglichen Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe wird fir einen Bereich an der Stral3e Am
Mittelfelde die bisherige Festsetzung grol3tenteils beibehalten, dass hier nur Gewerbebetriebe
zulassig sein sollen, die hinsichtlich ihres Stérungsgrades auch in Mischgebieten zulassig
waren. Fir zwei Bereiche (siehe hierzu den Abschnitt Planungsziele auf Seite 2) wird diese ein-
schrankende Festsetzung aufgehoben, hieraus ergeben sich aber keine Nachteile fur die Nach-
barschaft. Ebenfalls zum Schutz der 0. g. Wohnbebauung sollen Tankstellen und Vergniigungs-
statten im gegeniberliegenden Teil des Gewerbegebietes nicht zulassig sein. Andere Belange,
die die Gesundheit des Menschen beeintrachtigen kénnten, sind nicht erkennbar.

Kosten flr die Stadt:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten

Aufgestellt
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
Februar 2006

(Heesch)
Fachbereichsleiter
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