Stadt Hildesheim

Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN HO 40.2
~ZWISCHEN BEETHOVENSTRARE UND MOZARTSTRABE*“
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Begriindung des Bebauungsplans HO 40.2

1. Allgemeines
11 Vorbemerkung

Die Urfassung des Bebauungsplans HO 40 ,Fir das Gebiet zwischen Telemannstrale, Mozart-
strafle, Heinrich-Schiitz-Strale und Beethovenstrale” sowie der Fluchtlinienplan Nr. 257 wer-
den aufgehoben. Die Fluchtlinienpléne Nr. 254, Nr. 255 und Nr. 423 werden aufgehoben, soweit
sie vom Geltungsbereich dieser Planung Uberdeckt werden.

1.2 Lage des Plangebiets

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich des ,Galgenbergviertels* am nord-
westlichen Rand des Galgenbergwaldes. Es liegt mit ca. 1,3 km Entfernung relativ nah am
Stadtzentrum von Hildesheim. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst etwa 1,5
Hektar und wird von der TelemannstraBe im Norden, der Mozartstrae im Osten, der Heinrich-
Schutz-StraRe im Siden und der Beethovenstrale im Westen begrenzt.

1.3 Vorhandene Nutzung

Im Plangebiet ist, seit endgultiger Aufgabe des ehemaligen Offiziersheims im Februar 2005 Sei-
tens der Standortverwaltung Hannover - nach zuvor nur noch vereinzelten Festveranstaltungen
im Rahmen des Offizierskorps, ausschlieflich Wohnnutzung vorhanden. Die Grundstlicke in-
nerhalb des Geltungsbereichs sind bis auf das Areal des ehemaligen Offiziersheims alle voll-
standig baulich genutzt.

Die Gebaude des ehemaligen Offiziersheims stehen seit Langerem leer. Ein privater Interes-
sent hatte das Areal im Jahr 2005 von der Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben erworben und
wollte hier seine Softwareentwicklungsfirma unterbringen. Zu der Zeit wurde der Bebauungs-
plan HO 40.1 ,Zwischen Beethovenstrae und Mozartstraf’e* von der Stadt Hildesheim aufge-
stellt, der hier allgemeines Wohngebiet festlegen sollte, um eine Nachnutzung des Areals zu
ermdoglichen. Dieser Bebauungsplan wurde vom Verwaltungsgericht 2006 fir nichtig erklart, so
dass es dem Investor nicht méglich war seine Firma in den Raumlichkeiten unterzubringen. Da-
raufhin versuchte der Investor sich an einer Planung, um die Gebaude zur Ganze zeitgemaf fur
Wohnzwecke (fir seine eigene Familie) nutzen zu kénnen, gab dieses Vorhaben jedoch
schlieBlich auf. Das Areal wird seit geraumer Zeit auch Uberregional von Maklern abgeboten. Es
gibt offensichtlich keine Nachfrage fir eine reine Wohnnutzung. Die Geb&ude lassen sich auf-
grund ihrer inneren Strukturierung unter Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Anforderun-
gen schlecht zeitgeman rein fir Wohnzwecke nutzen. Das Areal konnte trotz intensiver Bemu-
hungen bislang nicht vermarktet und somit keiner Nachnutzung zugefuhrt werden. Die Geb&ude
stehen leer und aufgrund der mangeinden Nutzung macht sich zunehmend ein langsam voran-
schreitender Verfall bemerkbar.

Nordlich des Offiziersheims, wo sich der ehemalige Parkplatz befindet sowie am westlichen
Rand des Gartens des ehemaligen Offiziersheims bestehen noch freie bebaubare Grundstlicks-
flachen.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Seitdem die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) das ehemalige Offiziersheim sowie

die dazugehorenden Freiflachen verdufert hat, befinden sich alle Baugrundsticke in privater
Hand. Die Verkehrsflachen sind im Eigentum der Stadt Hildesheim.
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Begriindung des Bebauungsplans HO 40.2

1.5 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbaufldche dar. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, die Grundstiicke TelemannstraBe 1 und 3 sowie Mo-
zartstrale 1, die allesamt nicht vom Geltungsbereich der Urfassung des Bebauungsplans HO
40 erfasst waren, mit in die aktuelle Planung aufzunehmen, da sie zum selben Straltenblock
gehoéren und mit dem Bebauungsplan den gesamten Geltungsbereich betreffende Zielsetzun-
gen verfolgt werden. Allein fur die 4 Flursticke des ehemaligen Offiziersheims einen Be-
bauungsplan aufzustellen ist stadtebaulich unschlissig. Daher betrachtet und umfasst der Be-
bauungsplan HO 40.2 den gesamten zusammengehorigen StraBenblock. Durch diese
Festlegung des Geltungsbereichs wird zudem der komplette Geltungsbereich des Bebauungs-
plans HO 40 iberdeckt, so dass dieser, sobald der Bebauungsplan HO 40.2 rechtsverbindlich
wird, damit dann zur Génze aufgehoben wird.

Das Ziel dieses Bebauungsplans ist die Ausweisung des Bereichs an der Mozartstrae als all-
gemeines Wohngebiet mit reduzierten Méglichkeiten, andere als Wohnnutzungen zuzulassen
und der Erhalt des reinen Wohngebiets im restlichen Plangebiet.

Nachdem durch die Reduzierung der Bundeswehr in Hildesheim der urspriingliche Nutzungs-
zweck fur das Offiziersheim nach und nach entfallen ist, konnte keine Nachfolgenutzung gefun-
den werden, die der Festsetzung des bestehenden Bebauungsplans HO 40 (reines Wohnge-
biet) entsprochen hétte.

Im Jahr 2005 wurde daher bereits der Bebauungsplan HO 40.1 fur das Plangebiet aufgestelit,
der vorsah den gesamten Planbereich als allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Dieser Plan
wurde jedoch 2006 vom Verwaltungsgericht Hannover seinerzeit fUr nichtig erklart, da das Ge-
richt der Auffassung war, dass es dem Plan an der Voraussetzung der Erforderlichkeit im Sinne
von § 1 Abs. 3 BauGB fehle. Das Gericht ging dabei davon aus, dass die Stadt Hildesheim vor-
schnell den Bebauungsplan aufgestellt habe, um den Gebietscharakter zu &ndern, da zu dem
Zeitpunkt noch gar nicht hinreichend erwiesen gewesen sei, dass eine Wohnnutzung als poten-
tielle Nachnutzung fir das Offiziersheim nicht realisierbar gewesen sei.

Seitdem das Verwaltungsgericht den Bebauungsplan HO 40.1 fir nichtig erklart hat, gilt im be-
treffenden Bereich wieder der Bebauungsplan HO 40. Dieser soll durch den Bebauungsplan HO
40.2 aufgehoben werden.

Seit dem Gerichtsentscheid ist eine geraume Zeit vergangen und der Eigentlimer, der noch vor
drei Jahren erklarte, die Gebaude des ehemaligen Offiziersheims selbst zur Génze zu Wohn-
zwecken nutzen zu wollen, wenn denn seine Firma dort nicht Platz finden kénnte, hat inzwi-
schen von diesem Gedanken Abstand genommen, da sich das Geb&ude in seiner Gesamtheit
insbesondere aufgrund der inneren Aufteilung und unter den Anforderungen des Denkmal-
schutzes letztlich nicht an heute bliche Wohnformen und Wohnbedurfnisse anpassen lasst.
Der Zuschnitt der Rdume und die Organisation der sanitdren Anlagen entsprechen in keiner
Weise heutigen Vorstellungen von angemessenem Wohnen. Die besondere GréRe des Gebau-
des, der vorhandene Instandsetzungsbedarf und die notwendigen Kosten fir den inneren Um-
bau lassen auch zukiinftig nicht erwarten, dass sich jemand findet, der das Gebaude aus-
schlieRlich zu Wohnzwecken nutzen wiirde. Das Areal wird seit Herbst 2008 sowohl regional,
als auch Uberregional von mehreren Maklern und einer Bank angeboten. Samtliche Kontakte
und Besichtigungen haben jedoch bislang nicht zu einem Verkauf gefiinrt. Dies liegt insbeson-
dere daran, dass sich die Nutzung und Verwendung des Objekts durch die raumlichen Gege-
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Begriindung des Bebauungsplans HO 40.2

benheiten fir eine reine Wohnnutzung problematisch darstellt und die spezifischen Rahmen-
bedingungen dieses ,Altbauprojekts” flr Investoren und Bauherren zudem Risiken bergen hin-
sichtlich der Kostensicherheit. Zur Verwirklichung der Erhaltungsziele ist es notwendig die Nut-
zungsmoglichkeiten zu erweitern um dauerhaft Interessenten gewinnen und binden zu kénnen.
Auf diese Weise soll eine nachhaltige Entwicklungsperspektive gesichert werden. Aktuell beab-
sichtigt der Eigentimer die Gebaude zum teil selbst zu Wohnzwecken nutzen und zum Teil eine
nicht stérende gewerbliche Nutzung (Blro) unterbringen zu wollen.

Die Stadt Hildesheim moéchte mit dem Bebauungsplan HO 40.2 einerseits ihrer 6ffentlichen
Verantwortung flr die Denkmaler im betreffenden Quartier gerecht werden und den langfristi-
gen Leerstand des ehemaligen Offiziersheims abwenden sowie gleichzeitig eine adaquate,
wirtschaftlich tragbare Nachnutzung des Denkmals ermdglichen bzw. férdem, um hierdurch den
weiteren schleichenden Verfall der Gebaude und damit eine stadtebauliche Abwertung des
Plangebiets zu verhindern. Dies soll geschehen, ohne die nachbarlichen Interessen auf Erhal-
tung des hochwertigen Wohnens unzumutbar zu beeintrachtigen. Es geht nicht darum beste-
hende Rechte einzuschranken, sondem im Gegenteil in einem Teilbereich sollen die Rechte
erweitert werden. Andererseits mdchte die Stadt Hildesheim insbesondere - und dies steht im
Vordergrund der vorliegenden Planung — diesen stadtebaulichen Missstand beseitigen und fiir
das Areal mit seiner wertvollen Bausubstanz eine Nachnutzung finden, um es somit wieder ak-
tiv in den stadtebaulichen Kontext zu integrieren. Dies ist im Sinne der Innenentwicklung gebo-
ten. Unter Bericksichtigung der demographischen und wirtschaftlichen mittel- bis langfristigen
Entwicklung gilt es insbesondere im Bereich der gesamten Villen-Zeile an der MozartstralRe
(MozartstralRe 1 bis 2a) die stadtebauliche Qualitdt zu bewahren, woflr sich eine Erweiterung
der Nutzungsmdglichkeiten als Mittel zur Sicherung einer langfristigen, zeitgemafRen Nutzbar-
keit der Gebaude in diesem Bereich als geeignet und geboten darstellt. Insbesondere im Hin-
blick auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung und fiir die stédtebauliche Ordnung ist es
erforderlich durch Erdffnung von zeitgemafen, an der Nachfragesituation orientierten Nut-
zungsmdglichkeiten fir den Bereich der Villen-Zeile an der MozartstralBe eine auch zukilinftig
dauerhafte Nutzung der Gebaude zu férdern.

Leerstandsbeseitigung ist eine Aufgabe der Stadtentwicklung und im vorliegenden Fall auch
des stadtebaulichen Denkmalschutzes: Historische Gebdude und Ensembles, die ihre alten
Funktionen im gegenwértigen Strukturwandel verloren haben und in den Stadtkernen dauerhaft
leer stehen beeintrachtigen das Stadtbild und erweisen sich oft als Hemmnis innerstadtischer
Revitalisierungsbemiihungen. Hier stellt sich die zentrale Aufgabe, integrierte und flexible Nut-
zungskonzepte zu entwickeln, die sich mit den besonderen bauhistorischen Werten, bautechni-
schen Vorgaben und funktionsspezifischen Gestaltungen solcher Gebdude und Ensembles in
Einklang bringen lassen. In Verantwortung fur die staddtebauliche Gestalt des Wohnquartiers
und um das Ortsbild baukulturell zu erhalten sind somit geeignete Maflnahmen zu ergreifen um
eine dauerhafte Nutzung der Gebéaude im Bereich MozartstralRe (aktuell insbesondere des Are-
als des ehemaligen Offiziersheims) zu férdern.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes flr die Zeile an der Mozartstral3e sol-
len hier nicht nur freie Berufe, sondern auch beispielsweise Dienstleister oder nicht stérende
gewerbliche Nutzungen in Kombination mit einer Wohnnutzung erméglicht werden. Eine zu ho-
he Dichte von Nutzungen durch "Freie und &hnliche Berufe" sowie durch sonstige nicht stéren-
de gewerbliche Nutzungen in Wohngebieten verdréngt die Wohnnutzung, beeintrachtigt die Ei-
genart des Wohngebietes und kann zu einer Verédung des Quartiers fiihren. Diese Gefahr
besteht besonders bei Wohngebieten mit hohem Imagewert bzw. Wohngebieten in der Umge-
bung von Dienstleistungs- und Gebietszentren oder auch Stadtzentren - wie im vorliegenden
Fall. Eine derartige Uberfremdung der Wohnnutzung im Quartier ist hier aber nicht zu befiirch-
ten, da der Gebietsausschnitt, in dem ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, flachenméa-
Rig klar begrenzt ist und den umliegend festgesetzten reinen Wohngebietsbereichen gréRen-
maBig deutlich untergeordnet ist, wodurch sich insgesamt im Wohnquartier ein adaquates
Verhéltnis von Nutzungsarten mit deutlichem Uberwiegen der Wohnnutzungen erhalten wird.
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Begrindung des Bebauungsplans HO 40.2

Zusammenfassend ist es demnach zum Einen Ziel durch die Eréffnung zeitgemaer, an der
Nachfragesituation orientierter Nutzungsmdglichkeiten in Verbindung mit entsprechenden - aus
denkmalpflegerischen und stadtebaulichen Aspekten insbesondere im Hinblick auf den Ge-
bietscharakter des Quartiers zu treffenden - Beschrankungen bzw. Auflagen langfristig die stad-
tebauliche Qualitat dieses Quartiers zu erhalten und zum Anderen gleichzeitig den zunehmen-
den Verfall der stadtgestalterisch herausragenden und den Stadtteil positiv pragenden Gebaude
und somit auch mégliche Negativimageeffekte, die das gesamte Quartier beeinflussen kdnnen,
zu verhindern. Dies soll durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets in dem hier be-
treffenden Teilbereich des Plangebiets an der Mozartstralle erreicht werden.

3. Planinhalt
3.1 Artund MaB der baulichen Nutzung

Im festgesetzten aligemeinen Wohngebiet (WA) gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen, da diese einen fir das Gebiet unverhélinismaRig hohen Flachenbedarf haben, an-
gesichts der relativ zentralen Lage von ihrer MaRstéblichkeit her nicht angemessen erscheinen
und unliebsame Stérungen nach sich ziehen kénnen. Nicht stérende Handwerksbetriebe sind
dementsprechend lediglich ausnahmsweise zuldssig.

Im WA sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig, da die vorhan-
denen groflen Stadtvillen eine flexiblere Nutzungsmischung erlauben. Die Ausnahmen sind
hierbei auf wohnvertragliche Nutzungen/Betriebe zu beschranken, die den freien Berufen nach
§ 13 BauNVO vergleichbar sind — und somit in einem Wohngebiet problemlos zuldssig waren- ,
aber die dort bedingte GréRenordnung mdglicherweise Gberschreiten. Auch ist bei einer even-
tuellen Ausnahme zu bertcksichtigen, dass das anzunehmende Verkehrsaufkommen die um-
gebenden Wohngebiete nicht stért.

Im reinen Wohngebiet sind Nutzungen gemaR § 3 BauNVO zuldssig. Damit dndert sich hier
nichts an der bereits vorhandenen planungsrechtlichen Situation, da die betroffenen Bereiche
schon vorher als reines Wohngebiet festgesetzt waren oder sich faktisch als solche dargestelit
haben.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,2 bzw. 0,3 festgesetzt, da die Grundstiicke im Plange-
biet aufgrund ihrer GroRe ausreichend Spielraum flir eine angemessene Bebauung bieten. Zu-
dem werden damit fir das WR die Grundflachenzahlen aus der Urfassung des Bebauungsplans
HO 40 Ubernommen, die sich in der Vergangenheit bewdhrt haben. Bei einer ein- bzw. zweige-
schossigen Bauweise im WR wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,3 bzw. auf 0,4 festge-
setzt. Im WA wird die GFZ auf 0,7 angehoben, um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass bei
einer Bebauung der Baullicke an der MozartstralRe — je nach Deckenhdhe - auch eine dreige-
schossige Bebauung mdéglich ist. Aus diesem Grund ist innerhalb des WA auch auf eine Fest-
setzung der Geschossigkeit verzichtet worden. Um jedoch die fiir die MozartstralRe charakteris-
tischen Héhenverhéltnisse zu bewahren, wurden die Trauf- und Firsthéhen in Metern (ber
Normalnull festgesetzt.

Die kleinteilige Wohnstruktur mit geringer Wohndichte im WR soll mdglichst erhalten bleiben.
Daher wird die hdchstzuldssige Zahl an Wohnungen je Wohngebaude auf 2 begrenzt.

3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksfliche

Den umgebenden Wohngebieten entsprechend wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Im
WR sind sie so gewahlt, dass einerseits an der Riickseite der vorhandenen Wohnhauser noch
angemessene Fldchen zum Anbauen verbleiben, andererseits durch die Verwendung von Bau-
grenzen verhindert wird, dass der unbebaute Blockinnenbereich eine unkontrollierte sukzessive
bauliche Verdichtung erfahrt. Dieser soll im Einklang mit den Ubrigen aufgelockerten stadtebau-
lichen Strukturen des Galgenbergviertels frei von Bebauung gehalten werden und den Ruhe-
und Freizeitbedirfnissen der Bewohner vorbehalten bleiben. Zu den Verkehrsflachen hin wer-
den in der Regel die durch die Fluchtlinienpléne bisher vorgegebenen Baufluchtlinien aufge-
nommen. So liegen die Baugrenzen zur Heinrich-Schiitz-Strafle, zur Beethovenstrale und zur
Telemannstrae in 4 Metern Entfernung parallel zu den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Hierdurch wird zudem ein angemessenes Zuriicktreten der Bebauung vom StralBenraum
erreicht.

Im WA sind die Baugrenzen an die bereits vorhanden Baukérper angelehnt. Zu groRe Spiel-
raume im Hinblick auf Anbauten oder Erweiterungen werden hier bewusst ausgeschlossen, um
die vorhandenen rdumlichen Dimensionen nicht zu sprengen und die existierende Wechselwir-
kung zwischen groRziigigen Villen und ausgedehnten Géarten zu erhalten. Die Baullicke nérdlich
des Gebaudes Mozartstrale 2 kann entsprechend den GréoRenverhéltnissen der tbrigen Villen
bebaut werden. Zur MozartstralBe hin ist eine Baulinie festgesetzt, die das Prinzip der gestaffel-
ten Aufreinung der Villen sichert und allzu groRRe, stadtebaulich nicht winschenswerte Ruck-
spriinge verhindern soll.

Der vorhandene Bebauungsplan HO 40 ermdglicht grundsétzlich eine Bebauung der, im westli-
chen Teil des Areals des ehemaligen Offiziersheims gelegenen Gartenflichen. Der Denkmal-
schutz verlangt hier lediglich eine angemessene Rucksichtnahme auf die in der Mitte des Gar-
tens vorhandene Treppenanlage. Diese ist zu erhalten; eine Bebauung der Gbrigen Flachen
kann dadurch aber nicht ausgeschlossen werden. Mit diesem Bebauungsplan soll durch eine
Ricknahme der Uberbaubaren Flache im vorgenannten Bereich eine Bebauung des Gartenbe-
reichs reduziert werden. Eine unmittelbar hinter der Treppenaniage beginnende Bebauung ist
dem Denkmal aus stédtebaulicher Sicht nicht zutraglich, da die Gesamtanlage inklusive Garten
gestalterisch auf die bestehenden Flachen- bzw. GréRenverhéltnisse (Treppenanlage im Ver-
héltnis zu Haus und Garten sowie GartengréfRe im Verhdltnis zum Haus) ausgelegt ist. Nicht
zuletzt im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit einer méglichen Nachnutzung sind daher an der
Westgrenze des Gartens zwei kleine, klar begrenzte Baufenster vorgesehen, die sich in ausrei-
chendem Abstand zur vorhandenen Treppenanlage befinden. Hierdurch wird eine von den
GroéRenverhaltnissen her dem Denkmal zutragliche Bebauung ermdéglicht. Der Standort und
GroéRe sowie Héhe der mdglichen hier entstehenden Bebauung wird jedoch entsprechend der
eindeutigen Definition durch diesen Bebauungsplan kiar als dem Denkmal untergeordnet fest-
gesetzt. Zudem soll der Baumbestand weitgehend erhalten werden.

3.3 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind an der Zufahrtsseite nur ab einem Mindestabstand von 5 m zu &f-
fentlichen Verkehrsflachen zuldssig. Damit soll erreicht werden, dass auf der Auffahrisfléche ein
zweites Kraftfahrzeug abgestellt werden kann, und so der Parkdruck im &ffentlichen Strafen-
raum gemildert wird. An Seiten- und Riickwanden von Garagen ist ein Mindestabstand von 2 m
zu offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Die Abstandsflachen sind mit immergriinen Laub-
strauchern zu bepflanzen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Mit diesem aus
gestalterischen Grinden getroffenen Teil der Festsetzung soll das stérende Hineinwirken der
baulichen Anlage in den 6ffentlichen Raum verhindert werden.

Da ein stérendes Hineinwirken der baulichen Anlage in den 6ffentlichen Raum bei Garagen, die

sich unterhalb der Gelandeoberflache befinden, nicht gegeben ist, kénnen diese auch auler-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.
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Nebenanlagen werden nur ab einem Mindestabstand von 5 Metern zu &ffentlichen Verkehrsfla-
chen zugelassen, um ein Heranriicken dieser Anlagen an den 6ffentlichen StraRenraum zu ver-
hindern. Die Abstandsflachen sind auf mindestens 2 m Breite mit immergrinen Strduchern zu
bepflanzen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Soweit landesrechiliche Vorschrif-
ten nicht entgegenstehen, kénnen im Einzelfall die Abstandsfldchen auf 2 Meter verringert wer-
den, wenn die verbleibenden Abstandsflachen mit immergriinen Strauchern flachendeckend
bepflanzt werden. Die Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Hier-
durch soll eine harmonische Einbindung in das Ortsbild gewahrleistet werden.

3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die StraRen Hohenstaufenring, Brucknerstralle, Windmihlenstralle
und Heiligenweg / An der Ortsschlumpgquelle aus verschiedenen Richtungen erschlossen. In der
Mitte des Plangebiets durchquert eine stadtische Kanalanlage (Mischwasser) private Grund-
stlicksflachen. Es ist daher ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Hildesheim festgesetzt. Die-
se Flache darf durch bauliche Anlagen nicht bzw. nur mit Zustimmung des Leitungstrégers
tberbaut werden.

Aus denkmalfachlichen Griinden ist eine PKW-Zufahrt von der Heinrich-Schitz-Strafle im Gar-
tenbereich des ehemaligen Offiziersheims, in unmittelbarer Ndhe der Treppenanlage nicht ver-
tretbar. Daher ist im betreffenden Bereich ein zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

3.5 Erhalt von Bdumen

Im Plangebiet werden im Wesentlichen die gesunden, gréReren Laubbdume und eine stattliche
Schwarzkiefer zum Erhalt festgesetzt. Im Ubrigen gilt in diesem Baugebiet die Satzung zum
Schutz von schiitzenswerten Landschaftsbestandsteilen in der Stadt Hildesheim fur alle vor-
handenen Laubbaume aufler Birken, Kastanien und Pappeln, von den Nadelbdumen Schwarz-
kiefern und Larchen mit einem Stammumfang von 150 cm und mehr sowie Eiben, Rotdorn und
Stechpalmen mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm unmittelbar. Fur die zur Erhaltung
festgesetzten Baume gilt die Satzung mittelbar.

3.6 Spielplatze

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung ist kein Spielplatz vorhanden. Fir die Grundsti-
cke des Bebauungsplangebietes bestehen schon heute Baurechte iber den Urplan HO 40. Das
,Spielplatzdefizit* wird daher durch den aktuellen Bebauungsplan nicht erhéht. Im Ubrigen sind
mit der 6ffentlichen Freiflaiche an der FeldstraRe und dem nahen Galgenbergwald Flachen in
einer Entfernung von unter 400 m erreichbar, auf denen den Spiel- und Bewegungsbedurfnis-
sen von Kindem auf andere Weise entsprochen wird. Zu berlicksichtigen ist auch, dass im Be-
reich des Bebauungsplans Uberwiegend relativ groe Grundstlicke und damit groRe Gartenfla-
chen vorhanden sind. Auf die Festsetzung eines Spielplatzes wird daher verzichtet.

4. Auswirkungen auf die Umwelt
41 Immissionssituation - Verkehr

Durch die Festsetzung eines reinen Wohngebiets im tGberwiegenden Teil des Plangebiets sowie
eines allgemeinen Wohngebiets in einem flachenmaRig untergeordneten Teil sind gegenliber
der bisherigen Festsetzung als reines Wohngebiet keine nennenswerten Verkehrsemissions-
steigerungen zu erwarten. Da neben der allgemein zuldssigen Wohnnutzung nur solche Nut-
zungen zuldssig sind, die das Wohnen nicht stdren, ist von der Arf der Nutzung her von keiner
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Verschlechterung fir die umliegenden Wohngebiete auszugehen. Entscheidend ist fur das
Plangebiet vielmehr die Nutzungsdichte. Durch Festsetzung von Vollgeschossen, Geschossfla-
chenzahlen, Trauf- und Firsthdhen und Zahl der zuldssigen Wohnungen unterliegt die Nut-
zungsintensitat jedoch ausreichenden Beschrankungen. GréfRere Bauvorhaben und Nichtwohn-
nutzungen sind Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens, in denen die Vertraglichkeit
mit den vorhanden Wohnnutzungen geprift wird. Somit sind nur Nutzungen genehmigungsfa-
hig, die von ihrer méglichen Stérwirkung her der Eigenart des Baugebiets entsprechen.

4.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Da das Baugebiet bereits liber den Bebauungsplan HO 40 beplant war und die Grundstiicke an
der TelemannstralRe zum unbeplanten Innenbereich (bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen)
gehdrten, &ndem sich die Baurechte im Prinzip nicht. Da die Grundflachenzahlen im WR aus
der Urfassung Ubemommen bzw. im WA sogar reduziert werden und sich die Uberbaubare
Grundstlicksflache im WA ebenfalls reduziert, haben sich die Eingriffsmdglichkeiten im Plange-
biet tatsachlich verringert. Ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergibt sich daher nicht.

4.3 Wasserschutzzone

Das Baugebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 2 (,engere Schutzzone*). Eine
ordnungsgeméfe Nutzung der Grundstlicke ist dennoch unter Beachtung der Auflagen moglich.
Auf die Verordnung lber die Festsetzung eines Wassergebietes fiir die Wassergewinnungsan-
lage Ortsschlump der Stadt Hildesheim wird verwiesen.

5. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

6. Nachrichtliche Ubernahme

Das Gebaude MozartstraRe Nr. 2 / 2a ist ein eingetragenes Baudenkmal und unterliegt dem
Denkmalschutz.

7. Finanzielle Auswirkungen und Fldchendaten

Fur die Stadt sind durch die Planung keine finanziellen Auswirkungen zu erwarten.

Das Plangebiet umfasst insgesamt rd. 15.000 m2. Diese werden folgendermaRen (iberplant:

Bruttobauland rd. 15.300 m?
StralRenverkehrsfldche 470 m?
Nettobauland WR 9.700 m?
Nettobauland WA 5.100 m?

Der durch Haupt- und Nebenanlagen theoretisch mdgliche Versiegelungsumfang betragt ca.
6.000 m2.

8. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen im Sinne des 1. Kapitels, 4. Teil BauGB sind nicht erforderlich.
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9. Verfahren
Verfahren
Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Behorden
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erérterung
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Behérden
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

erneute offentliche Auslegung
(§ 4 a Abs. 3 BauGB)

Diese Begriindung wurde vom Fachbereich Stadtplanung und Stadtentwicklung der Stadt Hil-

desheim ausgearbeitet.

Hildesheim, den 08.02.2010

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 15.03.2010 diese Begriindung zum

08.06.2009
09.07.2009
- 14.08.2009

22.06.2009
- 17.07.2009

08.10.2009
-11.11.2009

08.10.2009
- 09.11.2009

22.12.2010
-21.01.2010

Bebauungsplan HO 40.2 ,Zwischen Beethovenstrafe und MozartstraRe“ beschlossen.

Hildesheim, derv23403.2010

| S -

(Machens)
Oberburgermeister
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