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1. Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Die Stadt Bad Salzdetfurth wird im Regionalen Raumordnungsprogramm 2001 fir den Land-
kreis Hildesheim (RROP) als Grundzentrum in einem Ordnungsraum bezeichnet, dessen Aus-
stattung mit zentralen Einrichtungen des gehobenen Bedarfs teilweise tiber dem Standard eines
Grundzentrums liegt. In einem Ordnungsraum soll eine ausreichende Wohnraumversorgung
ermdglicht werden, die dem regionalen Wohnungsbedarf gerecht wird und die
Siedlungsentwicklung mit dem Wohnungsneubau auf die zentral6rtlichen Standorte und, soweit
moglich, an vom Offentlichen Personennahverkehr erschlossenen Schwerpunkten fiir Wohn-
und Arbeitsstatten konzentriert. Angesichts des hohen Wohnraumbedarfs und der anhaltenden
Nachfrage nach preiswertem, bezahlbarem Wohnraum ist dem Wohnungsneubau und der
Sicherung des vorhandenen Wohnungsbestandes hohe Prioritat einzuraumen. Bei der
Siedlungsentwicklung ist eine kleinraumige Zuordnung unterschiedlicher Nutzungen zueinander
zugunsten einer Minimierung des Verkehrsaufkommens anzustreben. Im Rahmen der
dezentralen Konzentration kann tber den Eigenbedarf hinausgehende Baulandentwicklung
auch unterhalb der Hierarchiestufe Grundzentrum an nachgeordneten Standorten erfolgen,
wenn diese die folgenden Kriterien Uberwiegend, das heil3t mindestens drei davon erfillen:

- Einbindung in ein leistungsfahiges OPNV-Netz

- Kindergarten/-tagesstatte

- Grundschule

- Lebensmittelgeschaft

- gréRere Anzahl von Arbeitsplatzen

Zusétzlich sind Standorte geeignet, die in unmittelbarem stadtebaulichen Zusammenhang zum
jeweiligen zentralen Ort stehen. An den Ubrigen Standorten ist eine angemessene Eigen-
entwicklung moglich. Als Eigenbedarf wird Bauland fiir 10 % der derzeitigen Einwohnerzahl in
einem Zeitraum von 10 Jahren angenommen, wenn ein entsprechender Bedarf vorliegt.
Umfangreiche Baulandausweisungen Uber den Eigenbedarf hinaus sind ausgeschlossen. Vor
der Ausweisung neuer Wohnbauflachen sind zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung
auszuschdpfen.

In Bodenburg sind ein Kindergarten sowie eine Grundschule vorhanden.

Bodenburg weist neben Buslinien gemeinsam mit Ostrum einen Haltepunkt der Deutschen
Bahn auf. Seit Dezember 2003 wird die Bahnstrecke von Hildesheim Uber Bad Salzdetfurth und
Bodenburg regelméaRig und relativ haufig bedient.

In Bodenburg gibt es sowohl umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten als auch Arbeitsplatze in
dem groRen Gewerbegebiet Ostrum/Bodenburg im Bereich des Bahnhaltepunktes.

Hieraus sowie bereits aus der Tatsache, dass Bodenburg vor der gemeindlichen Neugliederung
Anfang der letzten siebziger Jahre ein Flecken war, ergibt sich eine erhebliche Zentralitat
dieses Ortsteils der Stadt Bad Salzdetfurth innerhalb des Stidraumes der Gesamtstadt.

Im Westen Bodenburgs ist im Bereich Johanni eine relativ gro3e Neubauflache in den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes enthalten. Der erste Abschnitt dieses Bereiches ist
bereits realisiert, ein weiterer Abschnitt steht zur verbindlichen Beplanung an. Im Johanni soll
langfristig der Bedarf an Neubaugrundstiicken in grélierem Umfang gedeckt werden.

Dies soll aber nicht ausschlieBen, dass innerhalb des vorliegenden Anderungsbereiches in sehr
kleinem Umfang eine zusatzliche Entwicklung ermdglicht werden kann. Der Gartenweg ist als
ErschlieBungsstralle mit den notwendigen Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung versehen,
aber lediglich einseitig im Sudwesten bebaut. Der Nordosten stellt sich entsprechend der bis-
herigen Flachennutzungsplanung als Gartenland sowie zu einem gréf3eren Teil als Wiesen dar.



Ein groReres Gebaude, das derzeit als Garage genutzt wird, ist bereits vorhanden. Grundsétz-
lich soll durch die vorliegende Planung erreicht werden, dass die genannte ErschlieBungs-
funktion des Gartenweges zukinftig auch auf seiner Nordostseite genutzt werden kann.
Dadurch kénnen aufgrund der im Norden spitz zulaufenden Flache etwa 8 zusatzliche Bau-
grundstiicke davon profitieren, dass ein Anschluss ohne groRere Kosten und damit sehr wirt-
schaftlich erreicht werden kann. Aufgrund der erwahnten vergleichsweise erheblichen Zentrali-
tat Bodenburgs und dieser geringen Anzahl zusatzlicher Grundstiicke wird nicht davon aus-
gegangen, dass auch unter Berlcksichtigung des Neubaugebietes Johanni die allgemein
gultigen Ziele der Raumordnung in unzuléssiger Weise beeintrachtigt wirden. Entgegen-
stehende Ziele sind auch in der Planzeichnung des Regionalen Raumordnungsprogrammes
nicht dargestellt.

Von der Handwerkskammer Hildesheim Sudniedersachsen wurde auf den Malerfachbetrieb
Eisenberger auf dem Grundstiick Gartenweg 12 in unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches
hingewiesen. Obwohl im Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Bodenburg hier eine Wohnflache
ausgewiesen ist, misse doch festgestellt werden, dass speziell fir den Bereich des Betriebes
Eisenberger eine Mischnutzung besteht. Hier greifen laut Handwerkskammer die
Bestandsschutzregelungen, die bisher unproblematisch gewesen seien, weil die gegeniber
liegenden Gartenflachen keinerlei Anlass zu Nutzungskonflikten gegeben haben. Nunmehr sei
eine heranriickende Wohnbebauung zu verzeichnen, die den Bestandsschutz des Betriebes
nachhaltig tangieren werde. Es wird zu Bedenken gegeben, dass bei Einhaltung aller Rechts-
vorschriften in Verbindung mit allen organisatorischen Malinahmen zur Verminderung von
Immissionen unter das Niveau der fir Wohnflache zuldssigen Richtwerte, es in der Zukunft
nicht auszuschlieen ist, dass die Grundstiickseigentimer in der nunmehr ausgewiesenen
Wohnflache sich in ihrer Wohnqualitéat beschrankt fiihlen werden. Dabei sei es wenig hilfreich,
dass die Erwerber von Grundsticken Kenntnisse Uber die jeweilige Grundstiickssituation
erlangen konnten. Es ware wiinschenswert Losungen zu finden, die auch kinftig ein konflikt-
freies Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe erméglichen. Der Betrieb selber hat aus-
geflihrt, dass er ca. 25-30 Mitarbeiter beschaftige. Er grenze unmittelbar an die geplante dichte
Bebauung der Flachennutzungsplandnderung an. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
es hier zu Beeintrachtigungen bzw. Klagen der Neunachbarn kommen kénnte. Die Aktivitaten
auf dem Gewerbegrundstiick beinhalten die ureigensten Arbeiten. Dazu zdhlen Be- und Ent-
ladevorgange von Alugeristen und -leitern und deren Lagerung auf Freiflachen, Startvorgange
von ca. 18 LKW- und PKW- Transportern in den frihen Morgen- sowie Abendstunden. Das
Betriebsgrundstiick sei bei Dunkelheit hell ausgeleuchtet. Hochdruckreiniger und Rihr-
maschinen werden benutzt. Es werde auf einem ungehinderten Zugang zu dem Betriebs-
gelande sowohl fir Kunden wie fir Lieferanten bestanden. Wenderadien und Belastbarkeiten
bis 38 t -LKW seien unabdingbar fir den Betrieb.

Hierzu wird von der Stadt Bad Salzdetfurth festgestellt, dass es sich hier um einen unbeplanten
Innenbereich handelt, der im Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche ausgewiesen ist.
Aufgrund der vorhandenen Struktur, die neben dem genannten Betrieb auch Wohnnutzung
beinhaltet, ist aus Sicht der Stadt Bad Salzdetfurth von einer gemischten Nutzung auszugehen.
In einem solchen Bereich sind sowohl Wohnh&user als auch nicht wesentlich stérende Betriebe
zuldssig. Das bedeutet, dass der Betrieb Eisenberger sich bereits bislang schon und
unabhangig von der hier in Rede stehenden Planung an entsprechende Nutzungs-
begrenzungen halten muss, da er bereits den Schutzanspruch des in der Nachbarschaft vor-
handenen Wohnens auf Mischgebietsniveau berlcksichtigen muss. Aus der vorgelegten
Betriebsbeschreibung ergibt sich die Frage, ob er das kann oder ob der Betrieb in dem von ihm
selbst genannten Umfang an dieser Stelle und in der Nachbarschaft von vorhandener Wohn-



bebauung zulassig ist. Grundsétzlich ist aber davon auszugehen, dass ein Allgemeines Wohn-
gebiet, wie vorgesehen, in der Nachbarschaft eines Mischgebietes zuldssig ist.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde noch einmal darauf hingewiesen, dass das Problem
in der heranriickende Wohnbebauung an den vorhandenen Handwerksbetrieb gesehen werde,
die einen anderen Qualitatsanspruch aus der WA-Gebietsausweisung fur sich in Anspruch
nehmen konne. Dabei sei es wenig hilfreich, dass ein allgemeines Wohngebiet in der
Nachbarschaft eines Mischgebietes zulassig sei. Es werde deshalb fir sinnvoll gehalten, dass
im Interesse aller Parteien durch den Planungstrager ein Schallgutachten in Auftrag gegeben
werde, das alle Beteiligten in die Lage versetze, planerische, organisatorische und
bautechnische MalRnahmen zu treffen, die ein rechtlich gesichertes Nebeneinander gewahr-
leisten. Es sei festzustellen, dass aus der gewerblichen Nutzung Malereifachbetrieb Emissionen
ausgehen, die im Plangebiet als Immission wirksam werden. Ferner wird angeregt, das dem
Gewerbebetrieb Eisenberger gegeniberliegende Grundstiick oder die gegenuberliegenden
Grundstucke entweder als MD-Gebiet auszuweisen oder mit einem hinzunehmenden Schall-
pegelwert von 60 dB(A).

Nach Auffassung der Stadt Bad Salzdetfurth kann aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung
nicht erwartet werden, dass innerhalb dieses Bereiches ein einzelner Betrieb gewerbegebiets-
typische Emissionen fiur sich in Anspruch nehmen kann, sondern er muss bereits bislang und
unabhéngig von der hier in Frage stehenden Planung seinen Betrieb so einrichten, dass
Emissionen, die zu unzumutbaren Immissionen fir die vorhandene Wohnnachbarschaft flihren,
unterbleiben. Davon kann ausgegangen werden, wenn seine Emissionen und Nutzungen denen
eines dem 86 (1) BauNVO entsprechenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetriebes entsprechen. Die Anregung einen hinzunehmenden Schallpegelwert von
60 dB(A) festzusetzen, der dem Orientierungswert in einem Mischgebiet entspricht, deutet ja
darauf hin, dass auch die Handwerkskammer hier in dem konkreten Fall lediglich von misch-
gebietstypischen Emissionen ausgeht. Ein solcher Betrieb ist hier unschadlich und auch in der
Nachbarschaft eines Allgemeinen Wohngebietes durchaus méglich. Gewerbegebietstypische
Emissionen kdnne aber schon angesichts der vorhandenen Wohnbebauung nicht erwiinscht
sein Der Bedarf an einer schalltechnischen Untersuchung wird daher nicht gesehen.

Die Ausweisung eines MD-Gebietes wiirde neben dem nach wie vor méglichen Wohnen auch
zwingend die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen und auch landwirtschaftlichen
Nutzungen erfordern, fur die hier kein Bedarf besteht und die auch nicht den stadtebaulichen
Zielen der Stadt fur diesen Bereich entspricht.

Laut Gewerbeaufsichtsamt Hildesheim mussten ohne schalltechnisches Gutachten zur Vor-
belastung durch den Malerbetrieb die vier ndchstgelegenen Grundstiicke (im B-Plan Nr. 70 in
nord- und nordostlicher Richtung des Gartenweges 12) nicht als Allgemeines Wohngebiet,
sondern als Mischgebiet ausgewiesen werden. Es habe sich aus Sicht der Gewerbeaufsicht
gezeigt, dass das Konfliktpotential zwischen Betrieben und Nachbarschaft deutlich verringert
werde, wenn um einen Gewerbebetrieb ein schmaler Girtel Mischgebiet ausgewiesen wird, so
dass die Larmimmissionsschutz-Richtwerte stufenweise anspruchsvoller werden. Auf diese
Weise sei es als realistisch anzusehen, dass die entsprechenden Grenzwerte eingehalten
werden kénnen, und umso niedriger sei die Beschwerdewahrscheinlichkeit durch die Anwohner.

Hierzu wird noch einmal festgestellt, dass die Ausweisung des Bereiches westlich des Garten-
weges als gemischte Bauflache nicht den Planungszielen der Stadt entspricht, die hier keine
weiteren Gewerbebetriebe ansiedeln mochte, sondern dem Wohnen den Vorrang einraumen
mdochte .Die Existenz eines bestehenden Handwerksbetriebes wird dadurch nicht in Frage
gestellt. Wenn im Umfeld des in Frage stehenden Betriebes Mischgebiete festgesetzt wirden,
wurde dies bedeuten, dass in ihnen weiter gewerbliche Nutzungen entstehen kénnten und auch



mussten, damit die Gebietsbestimmung mit Leben erfillt wird,. Eine Ausweisung als Misch-
gebiet lediglich mit dem Ziel, Wohngrundstiicken einen héheren zulassigen Immissionswert
aufzuerlegen, ist unzuléssig. Wenn aber Flachen fur weitere mischgebietsvertragliche Betriebe
vorgesehen wirden, verlagerte sich das vermutete Problem der Nachbarschaft zwischen MI-
Gebiet und WA-Gebiet lediglich weiter nach aul3en. Die grundlegende Frage, ob ein Misch-
gebiet neben einem Wohngebiet zuldssig ist, wirde durch eine Problemverlagerung nicht
besser beantwortet als nach der bisherigen Planung. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
eine solche Nachbarschaft zulassig ist. Durch die vorliegende Planung wird somit kein Problem
ausgelost, so lange der in Frage stehende vorhandene Betrieb die Anforderungen eines
Mischgebiets erfiillt (das Wohnen nicht wesentlich stérend).

Laut DB Immobilien Services GmbH ist zu bertcksichtigen, dass es in der Nahe von Bahn-
strecken zu Emissionen aus dem Bahnbetrieb kommen koénne. Bei der Schaffung neuer
Nutzungs- und Baurechte sei ist daher nach dem Prioritatsgrundsatz auf bestehende Rechte
Rucksicht zu nehmen. Die Immissionen aus dem Bahnbetrieb haben insofern Bestandsschutz.
Eventuell erforderliche Schall- und SchutzmalRhahmen seien dem Planungstrager der neu hinzu
kommenden Nutzung und nicht der DB AG aufzuerlegen. Hierzu ist festzustellen, dass der
Bahnhof Bodenburg mit seinem Personennahverkehr ca. 600 m entfernt ist. Dazwischen liegt
vorhandene Bebauung. Mit unzuldssigen Immissionen wird nicht gerechnet.

Das zusatzliche anfallende Oberflachenwasser kann in die von Cramm’schen Teiche in Boden-
burg abgeleitet werden, ohne dass dadurch FlieRgewasser auch zu Spitzenzeiten belastet
wirden. Eine Versickerung vor Ort ist nicht moglich, wie in einem entsprechenden Boden-
gutachten festgestellt wurde.

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
bekannt. Der Landkreis Hildesheim weist aber darauf hin, dass sich etwa 80 m sitidostlich zu
dem Planungsraum ein Grundstiick befinde, welches im Verzeichnis des Landkreises Hildes-
heim Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten (Altlastenkataster) als Altstandort erfasst sei
(Ifd. Nr. 13 Bad Salzdetfurth). Konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder
eine Altlast lagen hier nicht vor und seien aufgrund der Topographie des Gelandes auch fir das
Plangebiet nicht zu erwarten.

Durch die vorgesehenen Bebauungen im Anderungsbereich kommt es zu Belastungen des
Landschaftsbildes, des Bodens und des Kleinklimas. Diese Belastungen sollen durch die im
Bebauungsplan festzusetzende Neubegriinung teilweise ausgeglichen bzw. durch den Erhalt
vorhandener Einzelbdume minimiert werden. Zusatzlich wird auf einer externen Flache eine
zusatzliche KompensationsmalRnahme durchgefihrt. Zusammenfassend wird somit festgestellt,
dass die Anderungsplanung gegeniiber der bisherigen Nutzung durch entsprechende Kompen-
sationsmalRnahmen in der Summe nicht zu nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die
Umwelt fiihren wird.



2. Anregungen wahrend des Verfahrens und die Abwégung dazu

Anregungen gemalR § 4 (1) BauGB

Landkreis Hildesheim

Anregung: Bei der kinftigen Entwicklung des Bebauungsplanes wird angeregt, den 8§ 2e
Niedersachsische Gemeindeordnung zu bertcksichtigen.

Abwaédgung: Die Stadt Bad Salzdetfurth berlcksichtigt immer die Niederséachsische Gemeinde-
ordnung. Hier handelt es sich um die Beteiligung der Jugend an der Planung, die im Bau-
gesetzbuch abschlieRend geregelt ist. Die einschlagigen Vorschriften werden von der Stadt
beachtet.

Anregung: Bei einer spateren Wohnbebauung ist den Anforderungen im Bereich der Kinder-
gartenplanung Rechnung zu tragen.

Abwaégung: Dies wird zustimmend zur Kenntnis genommen und zu gegebener Zeit beachtet.

Anregung: Im Anderungsgebiet soll eine Weide- und Wiesenflache der Bebauung freigegeben
werden. Eine Bedenkenlosigkeit im Hinblick auf mogliche Bodenfunde kann nicht pauschal aus-
gesprochen werden. Somit muss auf die Beachtung des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes hingewiesen werden. Detaillierte Angaben erfolgen im Rahmen des Verfahrens zum
Bebauungsplan.

Abwaégung: Dies wird zur Kenntnis genommen.

Anregung: Die erforderliche Loschwassermenge muss in Form von Hydranten zur Verfiigung
gestellt werden. Die genaue Festlegung erfolgt im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungs-
plan.

Abwaégung: Dies wird ebenfalls zur Kenntnis genommen.

Anregung: Die Untere Bodenschutzbehétrde regt an, dass im Rahmen der Umweltpriifung eine
bodenfunktionsbezogene Betrachtung auf der Grundlage des Leitfadens Bodenschutz in der
Umweltprifung nach BauGB durchgefihrt wird.

Abwédgung: Dies wird im Zusammenhang mit der entsprechend erganzten Umweltprifung
durchgefihrt.

Anregung: Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Sollten
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung externe Ausgleichsmal3nahmen erforderlich und
geplant werden, wird darum gebeten, sie im Vorfeld mit der Naturschutzbehérde abzustimmen.
Entsprechende Regelungen waren dann auch rechtlich abzusichern, z.B. durch Bebauungs-
plan, stadtebaulichen Vertrag, Erschlieungsvertrag oder ahnliches. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass im Zuge der Planung auch eine Prifung gemalR Artenschutzrecht stattfinden
muss. Mdgliche Konflikte kénnten fir folgende Artengruppen auftreten: Végel und Kleinsauger,
insbesondere Maulwurf, Siebenschléfer, Fledermduse. Es wird angeregt hierzu rechtzeitig
Informationen einzuholen, on diese Arten hier betroffen sein kénnten. Weiterhin wéaren im Zuge
moglicher Baufeldrumungen auch die gesetzlichen Schutzzeiten des Niedersachsischen
Naturschutzgesetzes zu beachten.

Abwé&gung: Dies wird zur Kenntnis genommen und so beachtet. Die Umweltprifung sowie der
daraus resultierende Umweltbericht wurden durch einen Fachplaner fachgerecht fort-
geschrieben.

Anregung: Es ist darauf zu achten, dass von dem Baugebiet nicht mehr Niederschlagswasser
abgeleitet werden darf als vor der Bebauung. Hierzu sind geeignete MalRnahmen vor-



zuschlagen. Prioritéat hat die dezentrale Versickerung. Erst wenn durch ein Bodengutachten
bestatigt wird, dass eine Versickerung nicht méglich ist, kann das Niederschlagswasser z.B. in
einem Ruckhaltebecken oder einem Stauraumkanal zuriick gehalten und gedrosselt weiter
geleitet werden. Die entsprechenden Mengen sind nachzuweisen.

Abwagung: Die Vorflut wird zu Spitzenzeiten nicht zusatzlich belastet, da in Bodenburg das
Oberflachenwasser in die von Cramm’schen Teiche abgeleitet wird, die als Rickhaltung fir
Bodenburg dienen. Insofern ist die Regenwasserbewirtschaftung hier bereits geregelt.

Anregung: Wie im Erlauterungsbericht ausgefihrt, ist der Ortsteil Bodenburg grundsatzlich fur
eine weitere Siedlungsentwicklung geeignet. Ebenfalls wird richtig dargestellt, dass im Bereich
-Im Johanni* noch grof3flachige Reserven flr eine Baulandentwicklung vorhanden sind. Deshalb
wird die Notwendigkeit fur eine zusétzliche Neuausweisung von Wohnbaulandflachen zunéchst
nicht gesehen. Aufgrund der geringen GréfRe, der Lage und der kostengiinstig moglichen
ErschlieBung des Bereichs Gartenweg kann der Planung jedoch zugestimmt werden.

Abwagung: Dies wird so zur Kenntnis genommen.

DB Services Immobilien GmbH

Anregung: Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken, wenn berlcksichtigt wird, dass es in der
Néhe von Bahnstrecken zu Emissionen aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Bei der Schaffung
neuer Nutzungs- und Baurechte ist daher nach dem Prioritdtsgrundsatz auf bestehende Rechte
Rucksicht zu nehmen. Die Immissionen aus dem Bahnbetrieb haben insofern Bestandsschutz.
Eventuell erforderliche Schall- und Schutzmafinahmen sind dem Planungstrager der neu hinzu
kommenden Nutzung und nicht der DB AG aufzuerlegen.

Abwédgung: Der Bahnhof Bodenburg mit seinem Personennahverkehr ist ca. 600 m entfernt.
Dazwischen liegt vorhandene Bebauung. Mit unzuldssigen Immissionen wird nicht gerechnet.
E.ON Avacon AG

Anregung: Es bestehen keine Einwdnde. Es wird jedoch darum gebeten in die Begrindung
aufzunehmen, dass geplante und vorhandene Bauten mit Erdgas und Strom versorgt werden
kdnne.

Abwagung: In der Begriindung ist bereits enthalten, dass die Versorgung dieses Gebietes
bereits sichergestellt. ist.

Anregung: Der Schutz und Bestand von Versorgungsleitungen der E.ON Avacon muss
gewabhrleistet sein.

Abwégung: Dies wird durch die Flachennutzungsplanung nicht in Frage gestellt.

Anregung: Soweit im Flachennutzungsplan die ErschlieBung von Grundsticken durch Privat-
wege vorgesehen ist, bitten wir vor Veréauf3erung um Eintragung von beschréankten personlichen
Dienstbarkeiten.

Abwagung: Innerhalb der Flachennutzungsplanung kann keine Erschlieung von Grundstiicken
durch Privatwege vorgesehen werden.



Handwerkskammer Hildesheim Sudniedersachsen

Anregung: In unmittelbarer Nahe des Plangebietes liegt der Malerfachbetrieb Eisenberger auf
dem Grundstick Gartenweg 12. Obwohl im Flachennutzungsplan fiir den Ortsteil Bodenburg
hier eine Wohnflache ausgewiesen ist, muss doch festgestellt werden, dass speziell fir den
Bereich des Betriebes Eisenberger eine Mischnutzung besteht.

Abwé&gung: Dieser Einschatzung wird zugestimmt.

Anregung: Hier greifen die Bestandsschutzregelungen. Diese waren bisher unproblematisch,
weil die gegeniber liegenden Gartenflichen keinerlei Anlass zu Nutzungskonflikten gegeben
haben. Nunmehr haben wir eine heranriickende Wohnbebauung zu verzeichnen, die den
Bestandsschutz des Betriebes nachhaltig tangieren wird. Es wird zu Bedenken gegeben, dass
bei Einhaltung aller Rechtsvorschriften in Verbindung mit allen organisatorischen Mal3hahmen
zur Verminderung von Immissionen unter das Niveau der fir Wohnflache zuldssigen Richt-
werte, es in der Zukunft nicht auszuschliel3en ist, dass die Grundstlickseigentiimer in der nun-
mehr ausgewiesenen Wohnflache sich in ihrer Wohnqualitdt beschrankt fihlen werden. Dabei
ist es wenig hilfreich, dass die Erwerber von Grundsticken Kenntnisse Uber die jeweilige
Grundstuckssituation erlangen konnten. Es ware wiinschenswert Lésungen zu finden, die auch
kiinftig ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ermdéglichen

Abwé&gung: In einem Mischgebiet sind sowohl Wohnhauser als auch nicht wesentlich stérende
Betriebe zulassig. Das bedeutet, dass der Betrieb Eisenberger sich bereits bislang schon und
unabhangig von der hier in Rede stehenden Planung an entsprechende Nutzungs-
begrenzungen halten muss, da er bereits den Schutzanspruch des in der Nachbarschaft vor-
handenen Wohnens auf Mischgebietsniveau beriicksichtigen muss. Aus der von dem Betrieb
selbst vorgelegten Betriebsbeschreibung ergibt sich die Frage, ob er das kann oder ob er
Betrieb in dem genannten Umfang an dieser Stelle und in der Nachbarschaft von vorhandener
Wohnbebauung zulassig ist. Grundsatzlich ist aber davon auszugehen, dass ein Allgemeines
Wohngebiet, wie vorgesehen, in der Nachbarschaft eines Mischgebietes zulassig ist.

Offentlichkeit

Anregung: Der Betrieb am Gartenweg beschaftigt ca. 25-30 Mitarbeiter in Bodenburg. Er grenzt
unmittelbar an die geplante dichte Bebauung der Flachennutzungsplandnderung an. Es wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass es hier zu Beeintrachtigungen bzw. Klagen der Neu-
nachbarn kommen koénnte. Die Aktivitdten auf dem Gewerbegrundstiick beinhalten die
ureigensten Arbeiten. Dazu zéhlen Be- und Entladevorgénge von Alugeristen und -leitern und
deren Lagerung auf Freiflachen, Startvorgdnge von ca. 18 LKW- und PKW- Transportern in den
fruihen Morgen- sowie Abendstunden. Das Betriebsgrundstiick ist bei Dunkelheit hell aus-
geleuchtet. Benutzung von Hochdruckreinigern und RUhrmaschinen. Es wird auf einem
ungehinderten Zugang zu dem Betriebsgeldnde sowohl fir Kunden wie fur Lieferanten
bestanden. Wenderadien und Belastbarkeiten bis 38 t -LKW sind unabdingbar fir den Betrieb.

Abwagung: Es handelt sich hier um einen unbeplanten Innenbereich, der im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache ausgewiesen ist. Aufgrund der vorhandenen Struktur, die neben dem
genannten Betrieb auch Wohnnutzung beinhaltet, ist aus unserer Sich von einer gemischten
Nutzung auszugehen. In einem solchen Bereich sind sowohl Wohnhé&user als auch nicht
wesentlich stdrende Betriebe zulassig. Das bedeutet, dass der vorhandene Betrieb sich bereits
bislang schon und unabhéngig von der hier in Rede stehenden Planung an entsprechende
Nutzungsbegrenzungen halten muss, da er bereits den Schutzanspruch des in der Nachbar-
schaft vorhandenen Wohnens auf Mischgebietsniveau bertcksichtigen muss. Aus der vor-
gelegten Betriebsbeschreibung ergibt sich die Frage, ob er das kann oder ob der Betrieb in dem



von ihm selbst genannten Umfang an dieser Stelle und in der Nachbarschaft von vorhandener
Wohnbebauung zulassig ist. Grundsatzlich ist aber davon auszugehen, dass ein Allgemeines
Wohngebiet, wie vorgesehen, in der Nachbarschaft eines Mischgebietes zulassig ist.
Anregungen gemalR § 4 (2) /3 (2) BauGB

Landkreis Hildesheim

Denkmalschutz

Anregung: Im betroffenen Gebiet befinden sich keine Baudenkmale. Aus der Sicht der Bau-
denkmalpflege sind gegen dieses Vorhaben keine Einwande zu erheben.

Es handelt sich um Gartenland und eine Bedenkenlosigkeit in Hinblick auf mdgliche Boden-
funde kann nicht pauschal ausgesprochen werden. Somit wird auf die Einhaltung der 88 2 — 14
NDSchG hingewiesen. Im Detail wird darauf im analogen Bebauungsplanverfahren ein-
gegangen.

Abwédgung: Das Beachten bestehender Gesetze wird durch die Flachennutzungsplanéanderung
nicht in Frage gestellt.

Vorbeugender Brandschutz

Anregung: Es bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass die erforderliche Ldschwassermenge gem. DVGW in Form von
Hydranten zu Verfigung gestellt werden muss. Die genaue Festlegung erfolgt im Verfahren
zum Bebauungsplan.

Abwagung: Die Anforderungen an einen ausreichenden Brandschutz sind zwingend zu
beachten.

Untere Bodenschutzbehoérde

Anregung: Seitens der unteren Bodenschutzbehodrde ergeht der Hinweis, dass sich etwa 80 m
sudostlich zu dem Planungsraum ein Grundstiick befindet, welches im Verzeichnis des Land-
kreises Hildesheim Uber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten (Altlastenkataster) als Alt-
standort erfasst ist (Ifd. Nr. 13 Bad Salzdetfurth). Konkrete Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder eine Altlast liegen hier nicht vor und sind aufgrund der Topographie des
Gelandes auch fur das Plangebiet nicht zu erwarten.

Abwaégung: Dies wird in der Begriindung so dargestellt.

Anregung: Die bodenfunktionsbezogene Betrachtung vom 25.05.2010 wird ausdrtcklich
begri3t. Es ergeht daher die Anregung, dass die weiteren MalRnahmen, die sich aus der
Schlussfolgerung ergeben, dass ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf durch Aufwertungen der
Bodenfunktionen an anderer Stelle auszugleichen sei, im weiteren Verlauf mit der unteren
Bodenschutzbehdrde abgestimmt werden sollten.

Zur Wiederverwendung von Uberschiissigem Bodenmaterial aul3erhalb des Baugebietes ergeht
die Anregung, dass entsprechende MalRnahmen vorab mit der unteren Bodenschutzbehorde
und im Rahmen von Genehmigungsverfahren abgestimmt werden sollten.

Abwagung: Dies wird zu gegebener Zeit so berticksichtigt, hat aber keinen Einfluss auf die
Darstellungen im Flachennutzungsplan.



-10 -

Untere Wasserbehorde

Anregung: Gegen die Planung bestehen keine Bedenken, wenn folgende wasserwirtschaftliche
Forderungen beachtet werden:

- FOr MalBnahmen die wasserwirtschaftliche Belange berlhren, sind entsprechende Antrage
nach dem Niedersachsischen Wassergesetz (NWG) bei der Unteren Wasserbehdrde zu
stellen.

- Bei der Aufstellung nachfolgender Bebauungspléne ist darauf zu achten, dass von dem Bau-
gebiet nicht mehr Niederschlagswasser abgeleitet wird als vor der Bebauung. Hierfir sind
Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vorzuschlagen. Prioritéat hat die dezentrale
Versickerung von Niederschlagswasser. Erst wenn die Versickerung, durch ein Bodengut-
achten bestatigt, nicht moglich ist, kann das Niederschlagswasser z.B. in einem Regenrick-
haltebecken oder einem Stauraumkanal zuriickgehalten und gedrosselt weitergeleitet
werden. Hierfir ist die Menge des von der unbebauten Flache abflieRenden Niederschlags-
wassers nachzuweisen, um eine Drosselung des Abflusses festzulegen.

Abwagung: Es liegt ein Bodengutachten vor, in dem nachgewiesen ist, dass eine Versickerung
nicht moglich ist. In der Begrindung zum Bebauungsplan ist dargelegt, dass anfallendes
Regenwasser, das nicht natirlich im Boden versickern kann, in die von Cramm’schen Teiche in
Bodenburg abgeleitet werden kann, so dass eine zuséatzliche Belastung von Fliel3gewéassern
nicht eintreten wird.

Handwerkskammer Hildesheim-Sidniedersachsen

Anregung: Wir haben uns bereits mit Schreiben vom 28. Oktober 2009 zu den oben
angegebenen Planungen geduRlert. Als Trager offentlicher Belange nehmen wir nunmehr
Stellung zur 34. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Bebauungsplan Nr. 70
.Gartenweg®.

Im Absatz 2 der Begriindung haben Sie die Bedenken, die sowohl von der Handwerkskammer
Hildesheim-Sidniedersachsen als auch vom betroffenen Malerfachbetrieb Eisenberger GmbH
vorgebracht wurden, inhaltlich wiederholt. Die Bewertung der Bedenken ist insgesamt aber
unbefriedigend. Es ist richtig, dass der Betrieb in einem unbeplanten Innenbereich angesiedelt
ist und sowohl Wohnen und Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander existieren kbnnen und
missen. Dieses ist allerdings nicht das Problem. Das Problem ist vielmehr die heranriickende
Wohnbebauung, die einen anderen Qualitatsanspruch aus der WA-Gebietsausweisung fir sich
in Anspruch nehmen kann. Dabei ist es wenig hilfreich, dass ein allgemeines Wohngebiet in der
Nachbarschaft eines Mischgebietes zuldssig ist. Wir halten es deshalb fur sinnvoll, dass im
Interesse aller Parteien durch den Planungstrager ein Schallgutachten in Auftrag gegeben wird,
das alle Beteiligten in die Lage versetzt, planerische, organisatorische und bautechnische
Maflnahmen zu treffen, die ein rechtlich gesichertes Nebeneinander gewahrleisten. lhre ver-
bindliche Bauleitplanung, namlich der Bebauungsplan Nr. 70 setzt sich mit dieser Thematik nur
untergeordnet auseinander und verweist unter Punkt 3.5 ,Immissionsschutz” letztlich auf die
Immissionen, die eventuell aus dem Bahnbetrieb kommen kénnen. Wir sehen uns gehalten,
nochmals festzustellen, dass aus der gewerblichen Nutzung Malereifachbetrieb Emissionen
ausgehen, die im Plangebiet als Immission wirksam werden.

Unter Punkt 4 Umweltbericht wird im Absatz 4.1.1 dargelegt, dass der Inhalt des Bebauungs-
planes die raumliche Entwicklung eines vorhandenen Wohngebietes ist. Dieses ist so nicht
richtig, vielmehr befindet sich in der naheren Umgebung ein unbeplanter Innenbereich, der mit
einem Gewerbebetrieb besetzt ist.
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Unsere damaligen Bedenken werden somit aufrechterhalten. Ferner regen wir an, das dem
Gewerbebetrieb Eisenberger gegentberliegende Grundstick oder die gegeniberliegenden
Grundstiicke entweder als MD-Gebiet auszuweisen oder mit einem hinzunehmenden Schall-
pegelwert von 60 dB(A)

Abwagung: Die Formulierung, es handele sich um einen unbeplanten Innenbereich, der mit
einem Gewerbebetrieb besetzt sei, lasst auf3er Acht, dass die Wohnnutzung in diesem
unbeplanten Innenbereich weit Gberwiegt Aufgrund dieser vorhandenen Wohnnutzung kann
nicht erwartet werden, dass innerhalb dieses Bereiches ein einzelner Betrieb gewerbegebiets-
typische Emissionen fur sich in Anspruch nehmen kann, sondern er muss bereits jetzt und
unabhangig von der hier in Frage stehenden Planung seinen Betrieb so einrichten, dass
Emissionen, die zu unzumutbaren Immissionen fir die vorhandene Wohnnachbarschaft fiihren,
unterbleiben. Davon kann ausgegangen werden, wenn seine Emissionen und Nutzungen denen
eines dem 86 (1) BauNVO entsprechenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetriebes entsprechen. Die Anregung einen hinzunehmenden Schallpegelwert von
60 dB(A) festzusetzen, der dem Orientierungswert in einem Mischgebiet entspricht, deutet ja
darauf hin, dass auch die Handwerkskammer hier in dem konkreten Fall lediglich von misch-
gebietstypischen Emissionen ausgeht. Ein solcher Betrieb ist hier unschadlich und auch in der
Nachbarschaft eines Allgemeinen Wohngebietes durchaus mdglich. Gewerbegebietstypische
Emissionen konne aber schon angesichts der vorhandenen Wohnbebauung nicht erwiinscht
sein Der Bedarf an einer schalltechnischen Untersuchung wird daher nicht gesehen.

Die Ausweisung eines MD-Gebietes wirde neben dem nach wie vor mdglichen Wohnen auch
zwingend die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen und auch landwirtschaftlichen
Nutzungen erfordern, fur die hier kein Bedarf besteht und die auch nicht den stadtebaulichen
Zielen der Stadt fur diesen Bereich entspricht.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

Anregung: Ich mdchte auf die beschriebene Problematik Malerfachbetrieb / geplante Wohn-
bebauung eingehen.

Die Frage ist, ob dem Malerfachbetrieb eine Baugenehmigung nach Abwéagung des Umfanges
der betrieblichen Nutzung, der damit verbundenen (Gerdusch-)Emission und der Lage innerhalb
der benachbarten Bebauung erteilt worden ist. Wenn ja, geniel3t er selbstverstandlich
Bestandsschutz.

Im Zuge der vorliegenden Flachennutzungsplananderung kénnte man diesen an den aktuellen
Zustand anpassen.

Grundsatzlich sind in Mischgebieten nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe zulassig, wobei hier im Einzelfall abgewogen werden kann. Die aus lhren Unterlagen
hervorgehende Betriebsbeschreibung des Malerfachbetriebes lasst jedoch auf eine nicht
unwesentliche Larmemission schlieRen, sodass selbst die Ausweisung eines Mischgebietes
fraglich scheint.

Man kénnte sich fur den Bebauungsplan auf eine Fremdkérperfestsetzung nach § 1 X BauNVO
einlassen, sodass dem Betrieb in einem ihn umgebenden Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise ein Flecken Misch- oder Gewerbegebiet zugeordnet wird.

Fur die nachstumliegende Wohnbebauung (auch die kinftige) lieRe sich im B-Plan eine Vor-
belastung kennzeichnen. So bleibt die eigentliche Gebietsausweisung der tatsachlich vor-
herrschenden Bebauung angepasst, aber fir jetzige und zukinftige Anwohner bliebe die
effektive Larmimmission offenkundig. Dies stellt meines Erachtens eine verninftige und nach-
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haltige Loésung fur Betrieb und Nachbarschaft zur Vermeidung von spéateren
Immissionskonflikten dar.

Um die Vorbelastung angeben zu kdnnen, misste ein schalltechnisches Gutachten erstellt
werden.

Ohne schalltechnisches Gutachten zur Vorbelastung missten die 4 nachstgelegenen
Grundsticke (im B-Plan Nr. 70 in nord- und nordéstlicher Richtung des Gartenweges 12) nicht
als Allgemeines Wohngebiet, sondern als Mischgebiet ausgewiesen werden.

Es hat sich aus unserer Sicht gezeigt, dass das Konfliktpotential zwischen Betrieben und
Nachbarschaft deutlich verringert wird, wenn um einen Gewerbebetrieb ein schmaler Girtel
Mischgebiet ausgewiesen wird, so dass die Larmimmissionsschutz-Richtwerte stufenweise
anspruchsvoller werden. Auf diese Weise ist es als realistisch anzusehen, dass die ent-
sprechenden Grenzwerte eingehalten werden kénnen, und umso niedriger ist die Beschwerde-
wabhrscheinlichkeit durch die Anwohner.

Abwagung: Die Ausweisung des Bereiches westlich des Gartenweges als gemischte Bauflache
entspricht nicht den Planungszielen der Stadt, die hier keine weiteren Gewerbebetriebe an-
siedeln mochte, sondern dem Wohnen den Vorrang einrAumen mdochte .Die Existenz eines
bestehenden Handwerksbetriebes wird dadurch nicht in Frage gestellt.

Wenn im Umfeld des in Frage stehenden Betriebes Mischgebiete festgesetzt wirden, wirde
dies bedeuten, dass in ihnen weiter gewerbliche Nutzungen entstehen kdnnten und auch
mussten, damit die Gebietsbestimmung mit Leben erfullt wird,. Eine Ausweisung als Misch-
gebiet lediglich mit dem Ziel, Wohngrundstiicken einen hdheren zulassigen Immissionswert
aufzuerlegen, ist unzulassig.

Wenn aber Flachen fiir weitere mischgebietsvertragliche Betriebe vorgesehen wirden, ver-
lagerte sich das Problem der Nachbarschaft zwischen MI-Gebiet und WA-Gebiet lediglich weiter
nach auf3en.

Die grundlegende Frage, ob ein Mischgebiet neben einem Wohngebiet zuldssig ist, wirde
durch eine Problemverlagerung nicht besser beantwortet als nach der bisherigen Planung.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine solche Nachbarschaft zulassig ist. Durch die
vorliegende Planung wird somit kein Problem ausgeldst, so lange der in Frage stehende vor-
handene Betrieb die Anforderungen eines Mischgebiets erfillt (das Wohnen nicht wesentlich
stérend).

Aufgrund der bereits vorhandenen Wohnnutzung im unmittelbaren Umfeld des Betriebes kann
nicht erwartet werden, dass eben dieser Betrieb gewerbegebietstypische Emissionen fir sich in
Anspruch nehmen kann, sondern er muss bereits jetzt und unabhangig von der hier in Frage
stehenden Planung seinen Betrieb so einrichten, dass Emissionen, die zu unzumutbaren
Immissionen fir die vorhandene Wohnnachbarschaft fihren, unterbleiben. Wenn dies aber so
ist, dass stellt auch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in der Nachbarschaft zu
einem mischgebietsvertraglichen Betrieb kein Problem dar.

Ein Schallgutachten wird in diesem Zusammenhang nicht fur erforderlich gehalten, es sei denn
es sollte nachgewiesen werden, dass der Betrieb unzulédssigerweise eben nicht mischgebiets-
vertraglich ist. Davon wird aber aufgrund der vorhandenen Situation nicht ausgegangen.
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E.ON Avacon AG

Anregung: Gegen die Anderung o. g. Flachennutzungsplanes haben wir keine Einwande.
Jedoch bitten wir Sie, in der Begrindung zum Flachennutzungsplan aufzunehmen, dass die
geplanten und vorhandenen Bauten von uns mit Erdgas und Strom versorgt werden kdnnen.
Sobald der 0.g. Flachennutzungsplan Rechtskraft erlangt hat, bitten wir um Benachrichtigung.

Wir teilen Ihnen mit, dass der Schutz und Bestand unserer Versorgungsleitungen gewahrleistet
sein muss.

Bei Tiefbauarbeiten sind die aktuellen Bestandspléne schriftlich in unseren Betrieb Sarstedt
anzufordern.

Soweit im Flachennutzungsplan die ErschlieBung von Grundsticken durch Privatwege vor-
gesehen ist, bitten wir vor VerduRBerung der Wege an die Anlieger um Eintragung von
beschrankten personlichen Dienstbarkeiten zum Schutz der von uns vorgesehenen und
betriebenen Versorgungseinrichtungen.

Abwé&gung: In der Begriindung ist bereits enthalten, dass die Anlagen zur Ver- und Entsorgung
im Gartenweg bereits vorhanden sind.

Im Flachennutzungsplan ist die ErschlieBung von Grundstiicken durch Privatwege nicht vor-
gesehen.

Im Ubrigen werden die Hinweise zur Kenntnis genommen.

3. Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde vom Rat
der Stadt am 23.9.2009 gefasst.

Die Offentliche Auslegung wurde vom 12.7.2010 bis einschlieBlich 12.8.2010 durchgefiihrt,
nachdem sie am 1.7.2010 6ffentlich bekanntgemacht worden war.

Das Ergebnis der Abwagung der eingegangenen Anregungen wurde, wie unter 2 dieser
Zusammenfassenden Erklarung dargestellt, beschlossen. Die 34. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wurde vom Rat der Stadt am 11.11.2010 beschlossen, am 7.3.2011 vom Land-
kreis Hildesheim genehmigt sowie am 6.4.2011 6ffentlich bekanntgemacht und damit wirksam.

Bad Salzdetfurth, den 13.04.2011

Siegel

gez. Schaper
BlUrgermeister



