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Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NE 107
ZWISCHEN KLINGENBERGSTRASSE UND DETHMARSTRASSE

1. Allgemeines
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Stadt Hildesheim, im Bereich der Ortschaft
Neuhof zwischen Klingenberg- und DethmarstraBe. Es umfaBt eine Geldndemulde mit
Bachlauf sowie die nordlich und sidlich daran gelegene Bebauung.

1.2 Vorhandene Nutzung

Die Klingenberg- und DethmarstraBe liegen mit ihrer straBenbegieitenden Bebauung
auf Gelanderiicken, die mit Gefdlle nach Osten zur Neuhofer StraBe hin verlaufen.
Zwischen beiden StraBen liegt eine Mulde, deren Sohle etwa 5 bis 8 m tiefer liegt als
die StraBenflichen. Ein Graben, der die Sohle durchzieht, nimmt das
Oberflachenwasser der Hange auf.

Die bebauten Fldchen im Plangebiet dienen vorwiegend Wohnzwecken. Einige
Grundstiicke werden als landwirtschaftliche Hof- und Gebaudefldchen genutzt. Darliber
hinaus ist hier eine Kfz-Werkstatt und ein Lebensmittelladen vorhanden.

Die Flachen in der Geldndemulde werden (iberwiegend als Obstwigsen genutzt. im
westlichen Teil der Mulde befindet sich ein Regenwasserrickhaltebecken.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind {iberwiegend Privateigentum. Lediglich die
offentlichen Verkehrsflachen und einige Flachen am -Bachlauf gehéren der Stadt
Hildesheim.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim sind die Fldchen am Rand der
Gelandemulde Uberwiegend als gemischte Baufidchen und Wohnbaufidchen
dargestellt. Die Flachen in der Geldndemulde sind Uberwiegend als aligemeine
Grinfliche ohne nadhere Zweckbestimmung dargestelll. Die diesbeziiglichen
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen unmittelbar den rechtswirksamen.
Darstellungen,
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Die Flache waestlich des Westerholzweges, in der sich das Regen-
wasserrickhaltebecken befindet, ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestelit. Da im
Flachennutzungsplan keine nahere Zweckbestimmung flr die allgemeinen Gninflichen
dargestellt ist und da auch landwirtschaftliche Flachen (berwiegend Griincharakter
aufweisen und dariiber hinaus diese Flache ohnehin fir Ackerbau vollkommen
ungeeignet waére, besteht hier letztlich kein wesentlicher Unterschied zwischen
aligemeiner Griinfliche und Flache flr die Landwirtschaft. Da 6stlich angrenzend aber
auch allgemeine Grunfliche dargestellt ist, handelt es sich bei der Festsetzung als
6ffentliche Griinflache lediglich um eine Verschiebung, die die Grundziige der Planung
nicht berlhrt.

Die festgesetzten Baugebiete und privaten Grinflachen entsprechen von ihrer Lage her
annéhernd den Darstellungen des Flachennutzungsplan. Von ihrem Umfang her bleiben
die festgesetzten Griinflichen im Planbereich im Vergleich zu den entsprechenden
Darstellungen um ca. 30 % zurlick. Dies resultiert insbesondere daraus, daB sich die
Nutzungen der einzelnen Grundstlicke im Planbereich innerhalb der letzten 15 Jahre
stellenweise  verdndert haben. Zum  Zeitpunkt der  Aufstellung des
Flachennutzungsplans im Jahre 1978 wurde im wesentlichen der vorhandene Bestand
dargestellt. Im Laufe der Zeit hat sich dieser aber bereits erheblich verdndert. Auf
Grundlage des Baunutzungsplans, dessen Aufhebung flir den Bergich Neuhof im
Februar 1986 rechtskraftig wurde, und auf Grundlage des § 34 BBauG bzw. BauGB
wurden innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten aligemeinen Grinflachen
Wohnh&user und Garagenanlagen errichtet. Diese waren planungsrechtlich zul&ssig, da
im Baunutzungsplan flir den gesamten Planbereich die Baustufe M Il o festgesetzt war
und da der Flachennutzungsplan innerhalb der im Zusammenhang bebauten Qrtsteile
keine Rechtswirkung auf einzelne Bauvorhaben entfaltet. Da die bauliche Entwickiung
der letzten Jahre nicht ignoriet werden kann ist es geboten, hier den
Flachennutzungsplan nun nach seinen Grundgedanken zu interpretieren.

Die Festsetzung der Dorfgebietsflichen an der DethmarstraBe bis zu 25 m sudlich der
hinteren Baugrenze erfolgt im Sinne des Gleichbehandlungsprinzips. Im {brigen
orientiert sich diese Abgrenzung auch teilweise an vorhandenen Grundstiicksgrenzen.
Die festgesetzten Grinflachen haben aber dennoch eine ausreichende Breite, um in
Anbetracht der Gesamtisituation in angemessener Weise die Erlebbarkeit der
Gelandemulde als charakteristisches Landschaftselement zu gewéhrleisten.

Da der Flachennutzungsplan hier auch nicht als parzellenscharf angesehen werden
kann, sondern vielmehr lediglich als Darstellung der Grundzlige der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung anzusehen ist, und da der Bebauungsplan die Grunflachen
in Anbetracht der heute bereits rechtmaBig ausgelbten Nutzungen in angemessenem
Umfang sichert, wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
entsprochen.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Regelung der zuldssigen baulichen und -
sonstigen Nutzung der Grundstlicke unter besonderer Berlicksichtigung der
Gelandemulde als charakteristisches Landschaftselement.
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Dabei ist auch den Belangen des Naturschutzes hinsichtlich der Sicherung der
okologisch bedeutsamen Obstwiesen sowie der Erhaltung des Landschaftsbilds
Rechnung zu tragen, soweit dies nicht mit der Eigentumsgarantie des Grundgesetzes
und der daraus resultierenden Baufreiheit kollidiert. D. h. bestehende Baullicken sollen
also weiterhin geflllt werden kénnen, sofern dies nicht mit dem Naturschutz und der
Erhaltung des Landschaftsbilds unvereinbar ist.

Dartiber hinaus sollen vorhandene landwirtschaftliche Betriebe und Handwerksbetriebe
nicht in unzumutbarer Weise in ihrer Entwicklungsfahigkeit eingeschrankt werden.
Diesbeziglich ist also hinsichtlich klinftiger Bebauungsmdéglichkeiten im Rahmen einer
gerechten Abwégung zwischen den Belangen des Naturschutzes und der Erhaltung des
Orts- und Landschaftsbildes einerseits und den wirtschaftlichen Belangen andererseits
ein KompromiB zu finden, der zumindest die Existenzfdhigkeit der vorhandenen
Betriebe sichen.

3. Planinhalt
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Stidlich der KlingenbergstraBe wird der vorhandenen Nutzung e'ntsprechend reines
Wohngebiet gem. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Der Bereich ndérdlich der KlingenbergstraBe 2zwischen Westerholzweg und Am
Klosterhofe in dem sich neben Wohngebduden auch eine Kfz-Werkstatt und ein
Lebensmittelladen befinden, wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt,

Die eingeschossigen Gebdude westlich der StraBe Am Klosterhofe werden zwar
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt, sie pradgen damit aber nicht diesen Bereich.
Aufgrund der Nahe des landwirtschaftlichen Betriebs und der Kfz-Werkstatt wird dieser
Bereich daher als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Beiderseits der DethmarstraBe befinden sich landwirtschatftliche Betriebe. Um die in
diesem Bereich vorhandene bauliche Struktur zu wahren und die vorhandenen Betriebe
keiner Beschrénkung zu unterwerfen, wird flir das Gebiet siidlich der DethmarstraBe
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzungen erfordern von den landwirtschaftlichen Betrieben und der
Wohnnutzung gegenseitige Ricksichtnahme. Es muf3 daher seitens der Landwirtschaft
akzeptiert werden, dafB3 die Wohnnutzung eine gewisse Schutzbeddrftigkeit hat.
Andererseits sind die Wohngrundsticke durch die vorhandene Nachbarschaft zu
landwirtschaftlichen Betrieben vorbelastet. Jeder, der hier ein Wohnhaus gebaut oder
erworben hat, tat dies in Kenntnis der unmittelbaren Nachbarschaft zu landwirtschaftlich
genutzten Betriebsflachen und kann daher nicht verlangen, von jeglichen Immissionen
aus der Landwirtschaft verschont zu bleiben.
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Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung richtet sich die Zuldssigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB.

3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Hinsichtlich der Bauweise und der Grundstlicksflache, die liberbaut werden soll, richtet
sich die Zuléssigkeit von Vorhaben nach § 34 bzw. § 35 BauGB.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen wirken in unmittelbarer Nahe zu éffentlichen
Freiflichen in der Regel gestalterisch negativ. Gem. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1
BauNVO werden daher Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflichen nur ab einem Mindestabstand von 5m zu
Offentlichen Verkehrsflichen zugelassen. Der Mindestabstand zu &ffentlichen
Grinflichen und den festgesetzten Obstgarten betrigt 3 m (textliche Festsetzungen
Ziff. 1). Mit Festsetzung des Mindestabstandes von 5§ m fiir Garagen wird auch gewéhr-
leistet, daB vor einer Garage noch gentigend Platz fiir das Abstellen eines Zweitwagens
bleibt.

3.3 Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Béumen

Um den durch viel Griin aufgelockerten dérflichen Charakter im Plangebiet zu erhalten
und im Sinne des Naturschutzes einen Ausgleich flir mdgliche Neubebauung
sicherstellen zu kénnen, wird festgesetzt, daB innerhalb der festgesetzten Baugebiete je
angefangene 500 gm Grundstiicksflache ein mittel- oder hochstdmmiger Obstbaum
oder ein mittel- oder hochwiichsiger heimischer, standortigerechter Laubbaum
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist (siehe textl. Festsetzungen
Ziff. 2). Eine beispielhafte Auswahl solcher Baume kann der Anlage 1 zu dieser
Begrlindung entnommen werden. Bereits vorhandene Biume, die den festgesetzten
Arten entsprechen, werden auf die Zahl der anzupflanzenden Baume angerechnet.

3.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt Uber die vorhandenen éffentlichen
Verkehrsflachen.

Der nordliche Teil des Kirschbllitenwegs wird seiner verkehrsrechtlichen Widmung
entsprechend als FuBgangerbereich festgesetzt. Das stidtische Grundstick an der
westlichen Grenze des Plangebiets zwischen der DethmarstraBe und dem
Regenwasserriickhaltebecken wird ebenfalls als FuBgéangerbereich festgesetzt. Unter
diesem Grundstlck verlduft ein Regenwasserkanal. Es bietet sich daher an, diese
Parzelle gleichzeitig als FuBwegverbindung zu der geplanten &ffentlichen Griinfliche im
Bereich des Regenwasserriickhaltebeckens zu nutzen.

Innerhalb der o&ffentlichen Verkehrsflichen sind in  ausreichendem MaB
Parkmdéglichkeiten  vorhanden. Private  Stellpldtze sind  entsprechend den
Ausflhrungsbestimmungen zur Nieders. Bauordnung auf den Wohngrundstiicken
herzustellen.
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Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfo!gt durch die Stadtwerke Hildesheim
AG. Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber das stidtische Kanalisationsnetz.

3.5 Spielpléitze

Ein éffentlicher Kinderspielplatz ist an der BeaulieustraBe. vorhanden. Ein weiterer
Spielplatz befindet sich an der Anton-Grebe-StraBe. Beide Spielplatze sind auf einem
Weg von nicht mehr als 400 m von allen Baugrundstiicken im Planbereich erreichbar.
Des weiteren ist ein Kinderspielplatz im rechtsverbindlichen Bebauungsplan NE 140
"KiingenbergstraBe"” festgesetzt.

3.6 Offentliche Griinflichen

Der Bereich um das Regenwasserrlickhaliebecken sowie eine Flache von etwa 7 - 10 m
Breite in der Sohle der Gelidndemulde werden als o&ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Hiermit wird die Mdglichkeit geschaffen,
den vorhandenen Bachlauf etwas zu renaturieren und von West nach Ost durch das
Plangebiet eine FuBwegverbindung herzustellen. Damit wird einerseits das Angebot zur
innerdrtlichen Naherholung verbessert und andererseits werden hiermit auch die fur
Neuhof charakteristischen Obstgéarten flr die Bevélkerung erlebbar gemacht. Im Sinne
der Erhaltung des typischen Landschaftselements der Obstgéarten sollen diese 6f-
fentlichen Grinfldchen mit Ausnahme der Wegefldchen als Extensivrasen mit einigen
Obstbaumen im Bereich des Regenwasserrliickhaltebeckens gepflegt werden.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen fir die &ffentlichen Grinflachen sollen dort, wo sie
Privateigentum betreffen, im Auftrag und mit Genehmigung der jeweiligen Eigentimer
realisiert werden.

3.7 Private Griinflichen

Die Grinflachen im Taleinschnitt, die auBerhalb der festgesetzten Baugebiete und
dffentlichen Grinfldchen liegen, werden ihrer bestehenden Nutzung entsprechend als
private Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Obstgarten” festgesetzt (textliche
Festsetzungen Ziff. 3). Die Obstgérten dienen ausschlieBlich dem Anbau von
Obstgehéizen auf Dauergriinland. Der vorhandene Charakter dieser Griinflichen, die in
dieser Art flir Neuhof besondere Bedeutung als typisches Element der historischen
Siedlungsstruktur haben, soll damit erhalten werden. Dariiber hinaus wird mit dieser
Festsetzung die Funktion der Obstbaumwiesen als Brut-, Nahrungs- und
Uberwinterungshabitat fir Végel und Insekten gesichert.

Die Festsetzung als Dauergrinland erfolgt im Sinne des Naturschutzes und hat zur
Konsequenz, daB ein Umbruch auch zum Zwecke der Neueinsaat nicht zuldssig ist. Die
Haltung von Schafen oder anderen Weidetieren ist mdglich, soweit dadurch keine
Beldstigungen oder Stérungen auftreten, die nach der Eigenant des Baugebiets im
Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind (aligemeine
Voraussetzungen gem. § 15 BauNVO). Bei Nutzung des Grinlandes als Weide sind
aber in jedem Fall fur den Erhalt der Obstbdume geeignete SchutzmaBnahmen zu
treffen.
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3.8 Wasserflachen

Das im westlichen Teil des Plangebiets vorhandene Regenwasserriickhaltebecken wird
als Wasserfldche festgesetzt. Die gesamte Flache wird jedoch nur in sehr seltenen
Féllen mit Wasser ausgefiillt sein, da fir auBergewohnhch starke Regenfille, die
rechnerisch alle 20 Jahre einmal vorkommen kénnen, eine ausreichende Staukapazitat
freigehalten werden muB, um Uberschwemmungen in tiefergelegenen Bereichen der
Ortschaft vermeiden zu kénnen.

3.9 Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

Der Bebauungsplan enthélt gem. § 98 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauQ) als
Festsetzungen auch é&rliche Bauvorschriften Uber Gestaltung. Mit diesen
Bauvorschriften sind die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien erfaBt, die
far die Einflgung in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

3.9.1 Traufthdhe

Die maximal zuldssige TraufhGhe betragt bei Geb&uden mit einem VollgeschoB 4 m und
bei Geb&uden mit zwei Vollgeschossen 7 m. Die Traufhéhe ist an der AuBenflache der
AuBenwand vom hdchsten Punkt der natlrlich gewachsenen Geléndeoberfliche bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterseite der Dachhaut zu messen {driliche
Bauvorschrift Ziff. 1). Die Festsetzung der Traufhdhe ist insbesondere erforderlich, da
zu hohe AuBenwénde die MaBstédblichkeit der vorhandenen dérflich geprégten
Bebauung sprengen wiirden.

3.9.2 Firsthéhe

Die maximal zul&ssige Firsthéhe betrdgt bei Geb&duden mit einem VollgeschoB 10 m
und bei Geb&duden mit zwei Vollgeschossen 13 m. Die Firsthéhe ist senkrecht zwischen
der Oberkante der Firstabdeckung und der natlrlich gewachsenen Geléndeoberflache
zu messen (Ortliche Bauvorschrift Ziff. 2). Die Festsetzung von maximalen Firsthéhen ist
geboten, da allein mit der Begrenzung von Traufhdhen und Dachneigung noch nicht
sichergestellt wére, da neue Gebaude nicht die vorhandenen wesentlich (iberragen.
Die gewéhlten MaBe orientieren sich an dem vorhandenen baulichen Bestand und
ermdglichen ohne Schwierigkeiten auch Neubebauung in der heute Ublichen Weise. Bei
Geb&uden, die lediglich unter dem Gesichtspunkt der Profitmaximierung gebaut
wurden, wéren aber wesentlich gréBere Firsthéhen denkbar. Um eine angemessene
Einflgung neuer Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild sicherstellen zu kénnen,
ist es also unverzichtbar die Firsthéhen zu begrenzen.

3.9.3 Dachform

Im Planbereich sind weitestgehend nur Sattelddcher vorhanden. Lediglich zweli
Wohngebdude haben ein Walmdach und zwei ein Krippelwalmdach. Die -
Dachneigungen der Wohngebédude liegen fast ausschlieBlich zwischen 40 ° und 60 °
lediglich drei Wohngeb&ude
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haben Décher mit Dachneigungen zwischen 30 * und 40 °. Als Dachform werden daher
der vorhandenen Stuktur entsprechend flir Gebdude, die einer Hauptnutzung dienen,
Sattelddcher mit Dachneigungen zwischen 40° und 50° zugelassen (ortliche
Bauvorschrift Ziff. 3). Dabei werden Wirtschaftsgebaude landwirtschaftlicher Betriebe
und Werkstattgebdude von Handwerksbetrieben ausgenommen. Bei diesen Gebiuden
werden Sattelddcher mit Dachneigungen zwischen 30 ° und 50 ° zugelassen, da es
unter Berlicksichtigung wirtschaftlicher Belange unzumutbar ware, fir solche Gebadude
Dachneigungen Uber 40° vorzuschreiben. In Anbetracht dessen, daB z. B.
landwirtschaftliche Betriebsgebdude heute nach rein 6konomischen Gesichtspunkten
teilweise mit lediglich 15 * Dachneigung errichtet wiirden, ist eine Mindestdachneigung
von 30 ° im Sinne einer gerechten Abwagung gegeniiber dem Belang der Erhaltung des
charakteristischen Ortsbildes gerade noch vertretbar. Dem Gleichbehandlungsprinzip
folgend wird fiir Werkstattgebdude von Handwerksbetrieben die gleiche Regelung
getroffen.

Bei Garagen und Nebenanlagen ist dagegen die Dachform freigestellt, da diese Art
baulicher Anlagen bereits heute in diesem Gebiet mit unterschiedlichsten Dachformen
und Dachneigungen vorhanden ist. Aufgrund der bestehenden Heterogenitat soll daher
diesbezlglich auf eine Vorschrift zur Dachgestaltung verzichtet werden.

3.9.4 Dachoberflache

Als Material der Dachoberflache sind der Uberwiegend vorhandenen Erscheinungsform
und der regionaltypischen Bauweise entsprechend nur naturrote, nicht engobierte
Tondachpfannen oder dieser Farbe entsprechende andere Materialien zuldssig. Die
einzelnen Elemente der Dacheindeckung dirfen eine GréBe von 0,2'gm nicht
Uberschreiten. Ausgenommen sind Teile der Dachabdeckung, die der
Energiegewinnung dienen (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 4). Die GroBenbeschréankung der
Elemente dient dazu, im Extremtall groBflachige rotlackierte Materialien wie Well- oder
Trapezblech auszuschlieBen. Dies ist erforderlich, da solche Dacheindeckungen absolut
ortsuntypisch und stérend wéren. Die Einschrdnkung fir Teile, die der
Energiegewinnung dienen, ist hingegen geboten, da der Energieeinsparung und damit
dem Umweltschutz in diesem doch relativ heterogenen Gebiet letztlich gréBere
Bedeutung gegenliber der Gestaltung einzurdumen ist.

3.9.5 Einfriedungen

An den Grenzen zu Offentlichen Verkehrsflichen sind zur Einfriedung ausschlieBlich
0,80 bis 1,20 m hohe transparente Holzzdune mit senkrechten Latten sowig in
Verbindung damit auchgemauerte Pfosten bis 1,30 m H&he und Sockelmauern in
Mauerwerk bis 0,30 m Hoéhe zuldssig. An den U(brigen Grundstiicksgrenzen sind
ausschlieBlich bis zu 1,30 m hohe Drahtzédune zuldssig (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 5).

Die traditionell regionaltypische Einfriedungsart ist der Staketenzaun. Dementsprechend
werden zur Einfriedung an &ffentlichen Verkehrsfidchen transparente Holzzaune mit -
senkrechten Latten festgesetzt, um damit etwas von dem dérflichen Charakter erhalten
zu kdnnen. Ortsfremde und unpassende Einfriedungen, wie
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z. B. Lamellenz&une oder Jagerzdune werden damit bewuBt ausgeschlossen. Gegen
freiwachsende oder geschnittene Hecken, die ggf. als Sichtschutz hinter den Z&unen
gepflanzt werden, bestehen keine Bedenken.

Um einen Ausgleich von Niveauunterschieden zwischen den Baugrundstiicken und
Offentlichen Verkehrsflachen ermdglichen zu kénnen und um fiir dauerhafte
Verankerungen von Z&unen und Toren in angemessenem Rahmen unterschiedliche
Méglichkeiten bieten zu kénnen, werden in Verbindung mit den Holzzdunen auch
Sockelmauern und gemauerte Pfosten zugelassen.

An den Ubrigen Grundstlcksgrenzen werden nur Drahtzdune zugelassen, um die
Tallandschaft méglichst erkennbar zu halten. Da Drahtzédune - abgesehen von
Glaswénden - die gréBte Transparenz aufweisen, sind sie im Sinne der Erhaltung der
Erlebbarkeit des Landschaftsbildes die einzig denkbare Einfriedungsart. Im Bereich der
Baugrundsticke kann durch Hecken der Einblick dennoch versperrt werden. Diese
Moglichkeit soll aber den Bewohnern nicht genommen werden, da ein gewisser
Anspruch an Intimitdt im wohnungsbezogenen Gartenbereich beriicksichtigt werden
solite. Im Bereich der Obstgérten hingegen ist die Anfplanzung von Hecken durch die
textliche Festsetzung Ziff. 3 ausgeschlossen. Damit ist hier die Erlebbbarkeit der
Talniederung in ihrer Gesamtheit, soweit es den Umstéanden entsprechend méglich ist,
gesichert.

3.9.6 Bauliche Anlagen in Obstgérten

Um den Charakter der Obstgarten bewahren zu kénnen, ist es geboten, hier bauliche
Anlagen unter Ausnahme von Einfriedungen auszuschlieBen (6rtliche Bauvorschrift Ziff.
6). Da alle Grundstlicke, die als Obstgarten festgesetzt sind, Teil von Baugrundstiicken
im Plangebiet sind oder eigentumsrechtlich mit diesen verbunden sind, ist es nicht
erforderlich, hier Bewirtschaftungslauben zuzulassen. Selbst Geriteschuppen, die im
Innenbereich bis zu einer GréBe von 15 cbm genehmigungsfrei wéren, werden hier
bewuBt ausgeschlossen, da sie das natlrliche Landschatftsbild beeintrachtigen wlrden.
Zur Unterbringung von Bewirtschaftungsgeréten besteht innerhalb der angrenzenden
Baugebiete ausreichend Raum.

3.9.7 Aufschiittungen

Um das Landschaftsbild weitestgehend zu bewahren, ist es erforderlich,
unangemessene Verénderungen der Topographie zu vermeiden. in den festgesetzten
Obstgérten werden daher Aufschiittungen ausgeschlossen. In den festgesetzien
Baugebieten sind Aufschittungen nur bis zu einer Héhe von 0,50 m Héhe zuldssig.
Hiervon ausgenommen werden die notwendigen Angleichungen den Geldndeniveaus
im Bereich zuléssigerweise errichteter baulicher Antagen, um bei groBeren Gebéduden
eine angemessene Anpassung an das natlrliche Geldnde ermgglichen zu k&nnen
(6riliche Bauvorschrift Ziff. 7).
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3.9.8 Vorgarten

Zur Erhaltung der Wohnumfeldqualitdt und des dérflichen Charakters ist es erforderlich,
die Hausvorgéarten langfristig zu sichern. Die nicht Gberbauten Grundstiicksstreifen
zwischen  offentlichen  Verkehrsflichen und der bis zu den seitlichen
Grundstlicksgrenzen verldngerten Vorderfront der Gebaude sind daher mit Ausnahme
der notwendigen Zug&nge und Zufahrten als dauerhaft angelegte Grunflachen zu
gestalten (ériliche Bauvorschrift Ziff. 8).

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Im mittleren Bereich des Plangebiets ist am Kirschblitenweg ein Wohngeb&ude
vorhanden, das unter Denkmalschutz steht. Des weiteren befindet sich im westlichen
Teil des Planbereichs an der Ecke DethmarstraBe/Am Hafersiek ein Wegekreuz, das
ebenfalls unter Denkmalschutz steht. Beide Baudenkmale werden daher gem. § 8
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Das denkmalgeschiitzte Wohngebdude sowie dessen Anbau und Nebenanlagen
genieBen Bestandsschutz. Die ausgelibte Nutzung wird durch diesen Bebauungsplan
weder fixiet noch werden hierflir Erweiterungsmdglichkeiten vorgesehen. Dies ist
geboten, da eine Ausweitung der bisherigen Nutzung sowohl den Belangen des
Denkmalschutzes und des Naturschutzes als auch dem Ziel der Freihaliung der
Geléandemulde entgegenlaufen wirde. Flr den Fall, daB das Gebaude zerstort wirde,
wére hier ein Ersatzbau vom Grundsatz her mit der Planzielsetzung unvereinbar.
Lediglich eine Rekonstruktion des Baudenkmals wére ggf. iber eine Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans denkbar, nicht aber ein andersgearteter Neubau.

4, Auswirkungen auf die Umwelt

Da sich die Planung weitestgehend an den vorhandenen Nutzungen orientiert, werden
mogliche negative Auswirkungen auf die Umwelt eher marginal sein. Der
Bebauungsplan stellt aber sicher, daB die gegebenen Umweltqualitdten auch langfristig
weitestgehend erhalten bleiben.

Durch die Festsetzung der Obstgarten und &ffentlichen Grinflichen sowie die
Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen wird die Durchgriinung
des Gebiets gesichert.

L
Der Bebauungsplan leistet damit im Vergleich zur bestehenden Rechtslage insgesamt
einen positiven Beitrag fur die Umwelt.

5. Altiasten

Die Flachen im Plangebiet wurden bisher vorwiegend zu Wohnzwecken bzw.
landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt. Diesbezlglich besteht also kein AnlaB zur
Vermutung von Altlasten.
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Die Betriebsfldchen der vorhandenen Kfz-Werkstatt sind vollstédndig versiegelt, so dafB
heute von dieser Nutzung keine Bodenbelastungen mehr zu erwarten sind. Bei
Bodenverunreinigungen, die in der Vergangenheit durch diesen Betrieb entstanden sein
kénnten, kann davon ausgegangen werden, daB sie bereits abgebaut sind oder
zumindest nicht zu Konflikten mit den bestehenden Nutzungen flihren kdnnen. Selbst
bei Nutzungsanderungen, die mdglicherweise in absehbarer Zeit auf der betreffenden
Flache vorgenommen wirden, wire es sicher eindeutig, daB der unter der versiegelten
Fléche vorhandene Boden beispielsweise flir gartenbauliche Zwecke ungeeignet ist. Auf
eine Kennzeichnung als Altlastenverdachtsfiache kann daher verzichtet werden.

6. Finanzielle Auswirkungen

Im Falle einer volistdndigen Realisierung des Bebauungsplans entstehen der Stadt
Kosten durch den Erwerb von privaten Fliachen, die als 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage” festgesetzt werden, soweit sie nicht schon Eigentum
der Stadt sind, sowie durch den Bau des darin vorgesehenen FuBweges. Diese Kosten
entstehen aber nicht zwangslaufig zu einem nahegelegenen Zeitpunkt. Die Mittel
kénnen vieimehr dann aufgebracht werden, wenn es aufgrund der Haushaltslage und
der (ibrigen Rahmenbedingungen angemessen erscheint.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuchs sind voraussichtlich nicht
erforderlich. Es ist davon auszugehen, daB der Erwerb bisher privater Fl&chen, die in
diesem Bebauungsplan fir éffentliche Nutzungen vorgesehen sind, ohne
bodenordnende MaBnahmen durchgefiihrt werden kann. Fir den Fall, daf seitens der
Eigentimer der Fldchen im Bereich des Bachlaufs keine Verkaufsbereitschaft besteht,
wird hier eher auf die Herstellung eines FuBwegs in der festgesetzten Grinanlage zu
verzichten sein, als daB ein Enteignungsverfahren durchgeflhrt wird.

8. Verfahren

AufstellungsbeschluB3 (§ 2 Abs. 1 BauGB) ' 11.06.1990
Unterrichtung und Er6rterung 13.08.1990
(§ 3 Abs. 1 BauGB) ~ -07.09.1990
Beteiligung der Trager &éffentlicher Bela'nge 27.03.1992
(§ 4 Abs. 1 BauGB) -11.05.1992
Offentliche Auslegung 22.09.1992
(§ 3 Abs. 2 BauGB) -21.10.1992
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Erneute 6ffentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)

Anzeige des Bebauungsplans
(§ 11 Abs. 1 BauGB)

Verfligung der Bezirksregierung
(§ 11 Abs. 3 BauGB)

BeitrittsbeschluB (Nr. 35.8.3 VV-BauGB)

Der Entwurf dieser Begriindung wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Hildesheim

ausgearbeitet.
Hildesheim, den 03.05.1924
Im Auftrage

fveec

(Kraaz)

10.06.1993
-09.07.1993

15.11.1983

24.01.1994
- 22.04.1994

22.04.1994

30.05.1994

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

30.05.1994 beschlossen.

Hildesheim, den 31 05,1994

el

(Machens
Oberbliirgermeister
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BEISPIELHAFTE AUSWAHL HElMlSCHER,LAQQBﬂUME

Mittelhochwiichsige Laubbdume:

- Acer campestre Feldahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus padus Traubenkirsche

- Sorbus aria Mehlbeere

- Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche

Hochwiichsige Laubbdume:

- Acer platanoides Spitzahorn
- Acer pseudoplatanus Bergahorn
- Fagus silvatica Rotbuche
- Fraxinus excelsior Esche

- Quercus robur Stieleiche

- Tilia cordata Winterlinde
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