BEGRUNDUNG

Stand der gemal § 3 (1) BauGB geman § 3 (2) BauGB erneut gemaf 88 3 (2),
Planung geman § 4 (1) BauGB gemal § 4 (2) BauGB 4 (2) BauGB

9.8.2017

GEMEINDE SOHLDE, OS HOHENEGGELSEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 13 ,GEWERBEGEBIET VOR DEM KAMPWEG*
(VORHABENBEZOGEN GEMAR § 12 BAUGB)

MIT TEILAUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1A ,ERSTER KAMPWEG*
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Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Sohlde hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Gewerbegebiet vor
dem Kampweg" als vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Ortszentrum Hoheneggelsens zwischen der HauptstralRe
(Bundessstraf’e 1) und dem noérdlich parallel verlaufenden Kampweg. Er wird auf dem
Deckblatt dieser Begriindung im MalRstab 1:5.000 dargestellt.

Teilplanaufhebung

Der nordlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 1A ,Erster Kampweg“ wird durch den vor-
liegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu einem kleinen Teil iberdeckt und seiner
Rechtskraft insoweit aufgehoben. Der betroffene Bereich wird auf der Planzeichnung dar-
gestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Sohlde ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2016 (RROP) fur den Landkreis Hildes-
heim als Grundzentrum festgelegt worden. In der Begriindung zum RROP heil3t es auf Seite
56: ,In der Gemeinde Sohlde ist ... in der Realitat von einer Aufgabenteilung auszugehen.
Der Ortsteil Sohlde nimmt somit die Funktion des Grundzentrums wahr, der Ortsteil Hohen-
eggelsen ubernimmt fur den Bereich Einzelhandel die Versorgungsfunktion®. Dies fuhrt
dazu, dass in der Ortsmitte in zentraler und ful3laufig von allen Seiten erreichbarer Lage ein
Versorger angesiedelt werden soll, der alle Kriterien der Raumplanung erfillt. Es ist
angesichts der Ublichen kleinteiligen Grundstiicksstrukturen in kleineren Orten nicht selbst-
verstandlich, dass eine so zentrale und wohnortnahe Versorgung erméglicht werden kann.
Eine Gefahrdung der Ziele der regionalen Raumordnungsplanung ist daher nicht zu
befiirchten.

Laut Landes-Raumordnungsprogramm sollen alle Gemeinden fiir ihre Bevolkerung ein zeit-
gemaRes Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grund-
bedarfs bei angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgrof3projekten miissen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Dies wird durch die Festsetzung eines Lebensmittel-
marktes mit angemessen begrenzter Verkaufsflache beachtet.

Neue EinzelhandelsgroR3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot). Das ist hier der Fall, weil
Hoheneggelsen im Regionalen Raumordnungsprogramm die grundzentrale Funktion ,Ver-
sorgung® innerhalb der Gemeinde Sohlde als festgelegtes Grundzentrum zugesprochen
bekommen hat
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Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Dies ist an
diesem Standort in der Ortsmitte Hoheneggelsens an der zentralen HauptstrafRe in
besonderem Mal3 der Fall

Diese Flachen mussen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Durch die Lage an der Hauptstral3e
mit der hier verkehrenden Buslinie 32 Hildesheim - Séhlde ist die Anbindung an den 6&ffent-
lichen Nahverkehr ebenso gesichert wie die verbrauchernahe Versorgung durch die
zentrale Lage. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen werden durch das Vorhaben nicht
gefahrdet, sondern gefordert, da erwartet werden kann, dass ein Lebensmittelmarkt in orts-
zentraler Lage das Geschaftsleben in seiner Umgebung férdert. Andere zentrale Orte
werden durch die Begrenzung des Vorhabens nicht geféahrdet.

Es wird davon ausgegangen, dass diese Anforderungen unter Beriicksichtigung der oben
genannten Inhalte des RROP 2016 erfiillt werden.

Bestatigt wird diese Auffassung durch eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung
GmbH, Hamburg, vom 3.2.2017, das mit Datum vom 29.6.2017 fortgeschrieben wurde und
dieser Begrundung in der Anlage beigeflgt ist. Danach ist eine Gefahrdung vorhandener
Versorgungsstrukturen nicht zu erwarten. Aufgrund der Fortschreibung der Auswirkungs-
analyse wird die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs wiederholt.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sohlde weist fir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes bislang ein Dorfgebiet im Stden, eine Wohnbauflache im Norden sowie
dazwischen eine Grinflache ,Park-/Gartenanlage® im rickwartigen Bereich aus.

Innerhalb seiner parallel aufgestellten 28. Anderung wird fur den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ein Sondergebiet fir einen Lebensmittelmarkt festgesetzt. Ein ent-
sprechender Ausschnitt des urspriinglichen Flachennutzungsplanes mit eingearbeiteter
28. Anderung wird im Folgenden im MaRstab 1:5.000 dargestellt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen, der durch den Landschaftsarchitekten
Mextorf, Hessisch-Oldendorf, erarbeitet wurde, und der dieser Begrindung als ihr
gesonderter Teil beigeflgt ist. In ihm wird der Zustand von Natur und Landschaft ausfuhrlich
dargestellt.

Denkmalschutz

Der Landkreis Hildesheim hat aus Sicht der archdologischen Denkmalpflege mitgeteilt,
dass Funde und Befunde der Ur- und Frihgeschichte im Plangebiet nicht auszuschlieRen
seien, da sich dieses in der Ortsmitte befinde und hier vermehrt Siedlungsspuren zu
erwarten seien. Entsprechend werde fur dieses vorhabenbezogene Planvorhaben hiermit
die denkmalrechtliche Genehmigung unter den folgenden Auflagen und Hinweisen erteilt:



-4 -

Ausschnitt Flachennutzungsplan mit eingearbeiteter 28. Anderung, M 1 : 5.000
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Die von den Erdarbeiten betroffene Grundstiicksflache sei in Ausdehnung und Tiefe der
Erdarbeiten vollflachig arch&ologisch zu untersuchen. Dies misse durch einen aus-
gebildeten Grabungstechniker oder Archéologen erfolgen, dessen Auswahl im Vorfeld der
MaRnahmen mit dem Landkreis Hildesheim als untere Denkmalschutzbehérde und dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege (NLD) abzustimmen sei. Ansprech-
partner sei insofern zunachst der Landkreis Hildesheim.

Die durchzufiihrende archdologische Untersuchung sei ebenfalls mit dem NLD - Referat
Archéologie - Scharnhorststr. 1 30175 Hannover abzustimmen.

Der Oberbodenabzug misse mit dem Hydraulikbagger mit zahnloser Grabenschaufel
erfolgen.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde und Boden-
befunde, wie Tongefal3scherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, entdeckt werden, seien diese melde-
pflichtig und missen bei einer Denkmalbehdrde (Landkreis Hildesheim, dem NLD oder dem
Nieders. Ministerium fur Wissenschaft und Kultur), der Gemeinde oder einem Beauftragten
fur die archaologische Denkmalpflege angezeigt werden. Es werde empfohlen, sie zuerst
beim Landkreis Hildesheim als untere Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Bodenfunde
und Fundstellen seien bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige zu schutzen,
wenn nicht vorher die Fortsetzung der Arbeiten durch die Denkmalbehorde gestattet wird.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Die vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplanung soll die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes in der Ortsmitte Hoheneggelsens ermdglichen. Das Vorhaben dient somit der
Versorgung der ringsum ansassigen drtlichen Bevolkerung, die diesen Markt auf kiirzestem
Weg fulRlaufig oder per Fahrrad erreichen kann.

Entgegen dem Namen des Bebauungsplanes handelt es sich hier nicht um ein allgemein
verfligbares Gewerbegebiet, sondern um ein Sondergebiet mit einer bestimmten und
begrenzten Nutzungsmoglichkeit.

Es wird davon ausgegangen, dass durch einen Markt in der Ortsmitte, der von allen Seiten
fuBlaufig erreichbar ist, eine Verbesserung der Versorgung der ortlichen Bevoélkerung
erreicht werden kann. Insbesondere von einer innerdrtlichen Konkurrenz der Anbieter kann
der Verbraucher auch profitieren. Dagegen dient die Bauleitplanung nicht dem wirtschaft-
lichen Schutz Einzelner vor Konkurrenz.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt‘ ausgewiesen,
dessen zulassige Nutzung textlich bestimmt wird.

Die Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt wird Gber die Festlegung einer zulassigen
Grundflache hinaus begrenzt, um sicherzustellen, dass raumordnerische Belange hinsicht-
lich der Versorgung der Bevdlkerung aul3erhalb des eigenen Versorgungsbereiches nicht
gefahrdet werden. Die zulassige Grundflache soll durch Stellplatze und ihre Zufahrten auch
Uber das grundsatzliche Maf3 von 50 % hinaus Uberschritten werden dirfen, weil ein Markt
einen im Verhaltnis zur Gebaudeflache erheblich htheren Bedarf an Stellplatzen hat als ein
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ubliches Grundstuck. Insofern wird von der Ausnahmemoglichkeit des 8§ 19 (4) Satz 3
BauNVO Gebrauch gemacht. Anderenfalls muisste die zulassige Grundflache unndétig hoch
festgesetzt werden, um mit der allgemeinen 50 %-Uberschreitung auskommen zu kénnen.
Dies ist aber stadtebaulich unerwiinscht, weil dann gréf3ere, eben unerwiinschte Baum-
assen entstehen konnten und viel gréRere Uberbaubare Flachen ausgewiesen werden
missten, um diese gréRere Grundflache zu ermdglichen. Damit wére das stadtebauliche
Ziel, den Standort und die begrenzte Gré3e des Marktgebaudes zu bestimmen, unterlaufen.
Die Begrenzung der Bauhthe soll eine Anpassung an die benachbarte vorhandene Bebau-
ung bewirken, darf aber durch untergeordnete Bauteile Gberschritten werden, weil nicht bei-
spielsweise ein sehr kleinflachiger Blitzableiter die zulassige Bauhdhe definieren soll,
sondern der eigentliche Hauptbaukorper

Bauweise, Baugrenzen

Es wird keine bestimmte Bauweise festgesetzt, weil hierfiir keine Notwendigkeit besteht.
Die Vorschriften der Niedersédchsischen Bauordnung fiir die Regelung von ausreichenden
Bauabstéanden sind ausreichend.

Die Baugrenzen sind so gefasst, dass Gebaude in dem vorgesehenen MalR3 errichtet
werden kbénnen.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches kann fiir den motorisierten Verkehr von
der sidlich angrenzenden HauptstralRe (Bundesstral3e 1) erfolgen. Nach Norden wird zum
Kampweg eine Wegeverbindung vorgesehen, flr die eine Flache fiir Gehrecht zugunsten
der Offentlichkeit festgesetzt wird. Damit soll deutlich werden, dass dieser Weg unabhangig
vom Marktbetrieb und seinen Offnungszeiten durch die Offentlichkeit genutzt werden kann.

Vor dem Kampweg wird fur diesen Weg eine Flache fur ein Fahrrecht fur Anlieger fest-
gesetzt, damit diese weiterhin ihre lber diesen Weg angebundenen Grundstiicksflachen
erreichen konnen. Anlieger sind Eigentimer oder Nutzungsberechtigte sowie deren
Besucher von Grundstiicken, die an die genannte Flache angrenzen.

Grin

Festsetzungen zur Eingriinung des Planbereichs ergeben sich aus den Vorschlagen des
Umweltberichts, der durch den Landschaftsarchitekten Mextorf, Hessisch-Oldendorf,
erarbeitet wurde und der dieser Begriindung als ihr gesonderter Teil beiliegt. Die Ein-
grinung nach Norden wird vorgenommen, weil dieser Bereich direkt an die Hausgarten-
bereiche sidlich der Wohnhauser am Kampweg angrenzt, wahrend im Westen und Osten
diese Qualitat als Hausgarten nicht zu erkennen ist.

Die Artenliste wird nicht mit in die Festsetzung tbernommen, weil sie nicht abschlie3end
ist, andere Arten dieselben Anforderungen erfullen kénnen und dementsprechend auch ver-
wendet werden kdnnen.

Die Durchsetzung der externen Kompensationsmal3nahmen wird tber einen stadtebau-
lichen Vertrag gesichert, der vor Rechtskraft dieses Bebauungsplanes abgeschlossen wird.
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Immissionsschutz

Fur die verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen Problemstellungen wurden Gut-
achten erarbeitet, die eine grundsatzliche Vertraglichkeit des Vorhabens zum Ergebnis
haben.

Weiterhin wurde auf der Grundlage eines Beleuchtungskonzeptes eine Licht-Immissions-
prognose erstellt.

Auf diese Gutachten wird verwiesen; die Ergebnisse macht sich die Gemeinde Soéhlde zu
Eigen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MalRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Informationen Uber Altablagerungen oder Bodenkontaminationen im Planbereich liegen
derzeit nicht vor.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes kann sichergestellt werden.

Die ausreichende Léschwasserversorgung ist entsprechend den einschlagigen Richtlinien
Zu garantieren.

Die Regenentwasserung muss so erfolgen, dass zu Spitzenzeiten keine zusatzliche
Belastung der Vorflut eintritt. Das ist im Entwasserungsantrag nachzuweisen.
Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrdf3e von ca. 0,9510 ha.

Die Begriindung geméanR § 9 Abs. 8 BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 13 (vor-
habenbezogen gemal § 12 BauGB)

,Gewerbegebiet vor dem Kampweg"

vom bis einschlieRlich

gemal § 3 (2) BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Sohlde
beschlossen.

So6hlde, den

Siegel

BlUrgermeister



