Rechtsverbindlich am 26.06.2002

Amtsblatt fir den Landkreis
Hildesheim Nr. 27/2002

STADT HILDESHEIM

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN 0S 287 ‘MITTELFELD-WEST"
UND ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT OS 287

Stand § 10 BauGB

SCHUTZ . BURO FUR STADTPLANUNG . BRAUNSCHWEIG



Begriindung zum Bebauungsplan OS 287 Mittelfeld-West Seite 1

1. Allgemeines
1.1 Anlass, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Hildesheim stellt den Bebauungsplan "Mittelfeld-West” auf, um entsprechend
der Nachfrage bedarfsgerecht weiteres Wohnbauland in attraktiver Lage zur Verfiigung zu
stellen.

Auf der Basis des Rahmenplans zur Erweiterung der Siedlungsflachen im Stiden der Ort-
schaft Ochtersum wurden mit dem Bebauungsplan OS 282 *Mittelfeld-Nord” und dem
Bebauungsplan OS 284 "Mittelfeld-Ost” der erste und zweite Abschnitt des Baugebiets
Mittelfeld realisiert. Mit dem Bebauungsplan OS 287 "Mittelfeld-West” wird eine weitere
Fléache von ca. 12 ha entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung gem. § 30 BauGB zu schaffen. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes werden im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwickiung die Grund-
sétze der Bauleitplanung gem. § 1 und § 1a BauGB beriicksichtigt, sowie die Erschlieung
und Versorgung sichergestellt.

1.2 Stédtebauliche Rahmenbedingungen
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Lage in der Stadt

Die Ortschaft Ochtersum liegt im Stiden von Hildesheim. Die Entfernung zur zentralen
Innenstadt betréagt ca. 2 km.

Die Ortslage von Ochtersum wird gepragt durch den Landschaftsraum der Innerste-Nie-
derung im Osten und die bewaldeten Flachen des Steinbergs im Westen. Ochtersum
bietet eine ausgewogene Infrastruktur. Gute Einkaufsmaglichkeiten sichern die verbraucher-
nahe Versorgung. Kindergarten, Grund- und Realschule sowie Orientierungsstufe sind
vorhanden. Umfangreiche Sport-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen stehen zur Verfi-
gung.

Im Anschluss an den alten Ortskern sind im Stiden von Ochtersum {iber einen l&angeren
Zeitraum umfangreiche Neubaugebiete realisiert worden.

Das Baugebiet "Mittelfeld-West” ist der letzte stédtebauliche Baustein, der die Umsetzung
des Gesamtkonzeptes fiir Ochtersum-Suid abschlief3t.

LS

Plangebiet
Die Flachen im Plangebiet werden zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Privatbesitz.
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Luftbild von Norden
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2.0 Stidtebauliches Konzept

2.1 Leitidee

Das stadtebauliche Konzept entspricht den Vorgaben des Rahmenplanes fur das Bauge-
biet Mittelfeld. Es flgt sich unter Wahrung einer eigensténdigen, raumlich erlebbaren,
charakteristischen Form gestalterisch in das Gesamtkonzept ein.

Die ordnende Grundidee des stédtebaulichen Entwurfes ist ein Kreuz aus zwei Achsen.
Das Kreuz wird gebildet aus der in Ost-West-Richtung verlaufenden HaupterschlieRung
und dem in Nord-Std-Richtung verlaufenden mittleren Griinzug. Es entstehen so vier
etwa gleich grol3e Baufelder, die nérdlich bzw. stidlich der HaupterschlieBungsstrae lie-
gen und jeweils an drei Seiten von Griinflachen umgeben sind.

Die Realisierung ist in einzelnen Bauabschnitten méglich.

Im Kreuzungspunkt der Achsen liegt der zentrale “Griine Platz‘. Er bildet den Mittelpunkt
des Baugebietes.
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2.2 Bebauungskonzept

Innerhalb des Baugebietes sind unterschiedliche Bauformen aus 1-geschossigen Einzel-
und Doppelhdusern, Kettenhdusern sowie 2-geschossigen Stadtvillen vorgesehen. Der
Uberwiegende Teil der fiir die Bebauung zur Verfiigung stehenden Flachen wird mit Einfa-
milienhdusern bebaut.

Die verdichtete Bebauung mit Stadtvillen und Kettenhdusern schlie3t an den Nord-Siid-
Griinzug an und bildet das Riickgrat des Baugebietes.

Insgesamt sieht das Bebauungskonzept ca. 140 Einfamilienhauser sowie 7 Stadtvillen mit
je 6 Wohneinheiten vor.
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2.3 Verkehrskonzept

Das Baugebiet wird Gber die kommunale Entlastungsstrafie im Siiden und die Barienroder
Stralte im Westen an das vorhandene innerstadtische Verkehrsnetz angeschlossen.

Die innere ErschlieBung wird entsprechend der jeweiligen funktionalen Bedeutung als
HaupterschlieiungsstralRe, Wohnstrale bzw. Wohnweg vorgesehen.

Die Ost-West-HaupterschlieRungsstrasse ist Teil des ErschlieBungsringes, der die be-
nachbarten Baugebiete des Mittelfeldes miteinander verknupft.

Der Ausbau erfolgt mit beidseitigen Gehwegen, durch Baumpflanzungen erhélt sie einen

Allee-Charakter. Im Kreuzungspunkt mit dem Nord-Stid-Griinzug entsteht in der Mitte des

~ Baugebietes ein Platz, um den der Verkehr im Einbahnverkehr gefithrt wird. Dadurch er-
“ halt die HaupterschlieBungsstrale eine verkehrsberuhigende Zasur.

Die einzelnen Baufelder werden von der HaupterschlieRBungsstrae tber eingehingte
Wohnstrafien erschliossen. Wohnwege ergénzen das ErschlieBungssystem.

Ful- und Radwege verkniipfen die Baufelder mit den angrenzenden Griinflachen. Sie
sind eingebunden in das lbergeordnete Ful- und Radwegenetz, das den Ortekern und
die Naherholungsgebiete mit dem Baugebiet verbindet.
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2.4 Griinkonzept

Die Bauflachen werden durch umfangreiche Griinflachen im Norden und Siiden ergéinzt,
die tber den Nord-Siid-Griinzug miteinander verbunden werden.

Die Lage der Grinflachen nimmt Bezug auf die Griinstruktur der benachbarten Baugebie-
te, so dass Uber Griinziige eine tibergeordnete Verbindung der freien Landschaftsraume
des Steinbergs mit der Innerste-Niederung abgeschlossen wird.

Neben der verbindenden Funktion erfiillen sie als gestaltete Landschaften auch quartiers-
bildende Funktionen mit aktiven und ruhigen Naherholungsméglichkeiten.

Im Siden wird die dem Wohngebiet zugewandte Seite des Larmschutzwalles in die Ge-
staltung und Nutzung der &ffentlichen Griinfldiche einbezogen. Durch unterschiedliche
Boschungswinkel entsteht eine bewegte Landschaft mit Terrassen, in die sich Spiel-
moglichkeiten und eventuell ein kleines “Amphitheater” einfiigen lassen.

Im Norden entsteht ein Spielplatz, der als Hiigellandschatft aus anfallendem Bodenaushub
hergestellt werden kénnte. Als Ruhezone wird ein Obstgarten in Form eines mit Hecken
eingefassten Ovals vorgeschlagen.
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Neben der Funktion als Naherholungsflache und der Bedeutung fiir die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes dienen die Grinflachen dem Schutz der natiirlichen Lebens-
grundlagen. Unter Beriicksichtigung der umweltschiitzenden Belange bieten sie Raum fiir
umfangreiche Ausgleichmalnahmen im Sinne der Naturschutzgesetze.

2.5 Stadtebauliche Werte

[ Nettobauland O Einzelh&user
75.798 gm 50.656 gm
O Verkehrsflachen S50k O Doppelhéuser
9% 15.302 qm - 12.155 qm
17% -‘ O Griinflachen [ Kettenhauser
e 20.338 qm 5.455 gm
10.913 gm 13% 7.488 qm
Flachenanteile Bruttobauland 122.341 gm Fléchenanteile Nettobauland 75.798 gm
[ Einzelhauser @ Hauptersch.
- gs WEIh" 5.537 gm
38 ;\)ISE auser ) O Anliegerstr.
[0 Kettenhauser Xk 8.140 gqm
15 WE O Wohnwege
O Stadthauser 1.861 qm
2% A2 WE 5 O FuBwege
3% 12% 476 qm
Anzahl der Wohneinheiten 183 WE Verkehrsflachen 15.302 gm
Durchschnittliche GrundstiicksgréRen
Einzelhauser 528 m?
Doppelhéuser 405 m?
Kettenhauser 365 m?
Stadtvillen 1.070 m?
Parkplatzbilanz
Richtwert: 1 Parkplatz / 3 Wohneinheiten
96 Einzelhduser x 1,5 WE / Einzelhaus 144 WE 48 P
30 Doppelhduser x 1,0 WE / Doppelhaus 30 WE 10P
15 Kettenhauser x 1,0 WE / Kettenhaus 15 WE 5P
7 Stadthauser x 6,0 WE / Stadthaus 42 WE 14 P
Anzahl Parkplatze erforderlich 7P
Parkplatze Anliegerstraf3en 62 P
Parkplétze HaupterschlieBungsstrale 35P

Anzahl Parkplatze geplant 97 P
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3. Planungsrechtliche Entwicklung
3.1 Raumordnung

Der Stadt Hildesheim wird die zentralértliche Bedeutung eines Oberzentrums mit dem
Entwicklungsschwerpunkt Wohnen zugewiesen. Der Bebauungsplan entspricht den Zie-
len der Raumordnung.

3.2 Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet iberwiegend die allgemeine
Zweckbestimmung Wohnbaufléchen dar.

Im Norden und Stiden sind die Randbereiche als aligemeine Griinfliche ausgewiesen und
angrenzend an die kommunale Entlastungsstrale zusatzlich mit einer Immissionsschutz-
kennlinie versehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB.

3.3 Rahmenplan

Der Rahmenplan zur Entwicklung des Baugebietes “Mittelfeld* wurde von der Stadt Hil-
desheim als informeller Plan beschlossen. Auf der Grundiage des Rahmenplanes wird der
vorliegende Bebauungsplan entwickelt.



Begriindung zum Bebauungsplan OS 287 Mittelfeld-West Seite 9

4. Planinhalt
4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlielt im Osten an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Mittelfeld-Ost an. Er grenzt im Siiden an die kommunale Entlastungs-
stralde (L 485), im Westen an die Barienroder StraBe und im Norden an die vorhandene
Kleingartenanlage.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 12,2 ha.

4.2 Art der Nutzung

Da das Baugebiet vorwiegend dem Wohnen dienen soll, wird als Art der Nutzung allge-
meines Wohngebiet WA gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Um
den Gebietscharakter zu schitzen und Stérungen zu vermeiden, werden die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen wie z.B. Tankstellen, Betriebe
des Beherbergungsgewerbe, Gartenbaubetriebe usw. ausgeschlossen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Maf3e der baulichen Nutzung zur Grundflache, Geschossfléche und zur
Anzahl der Voligeschosse entsprechen dem vorliegenden Bebauungskonzept und ermég-
lichen eine angemessene Wohnnutzung der Grundsticke. Sie nehmen Bezug auf den
stadtebaulichen Malstab der benachbarten Baugebiete und bilden den Rahmen fiir eine
angemessene Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes.
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Zeichnerische Festsetzungen

Die Grundfldchenzahlen der Wohnbebauung orientieren sich an den Obergrenzen des
§17 BauNVO, um eine, dem Lagewert des Baugebietes entsprechende, angemessene
stadtebauliche Dichte erreichen zu kénnen.

Unter Beachtung der umweltschiitzenden Belange wird zum schonenden Umgang mit
dem Boden der Grad der Versiegelung durch befestigte Flachen und Nebenanlagen ab-
weichend von den Regelvorschriften des § 19 Abs. 4 BauNVO halbiert. Zugleich wird
festgesetzt, dass die Flachen von Stellplétzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die
wasserdurchléssig befestigt werden, auf die GRZ nicht angerechnet werden.

Im Bereich der geplanten Kettenhausbebauung werden die Obergrenzen des Maes der
baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauNVO {iberschritten. Die Uberschreitung ist erfor-
derlich, um die geplante besondere stadtebauliche Lésung in verdichteter Bauwsise zu
erméglichen. Diese Bebauung wird als flachensparende Alternative zum freistehenden
Einfamilienhaus vorgesehen. In Verbindung mit den Festsetzungen zur abweichenden
Bauweise ist der Schutz der privaten Freiflachen gewahrleistet. Die Uberschreitung der
Grundilachenzahl! wird ausgeglichen durch die festgesetzte Reduzierung des zuléssigen
Anteils an Nebenanlagen.
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Um den stadtebaulich gewiinschten Charakter als Uberwiegendes Einfamilienhausgebiet
sicherstellen zu kénnen und auch Einliegerwohnungen fiir Eltern oder Kinder zu ermogli-
chen, wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude fiir den gréRten Teil des Gebietes
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei begrenzt. Um in angemessenem Umfang auch
andere Wohnformen zu erméglichen, werden fir die 2-geschossigen Stadtvillen bis zu 6
Wohnungen je Wohngebéude zugelassen.

4.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen
Bauweise

Dem Bebauungsentwurf entsprechend wird im Wesentlichen die offene Bauweise festge-
setzt und fiir die einzelnen Teilbereiche als Einzelhaus- und/oder Doppelhausbebauung
konkretisiert.

Entsprechend der besonderen Bauweise der geplanten Kettenhauser wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise ist eine einseitige
Grenzbebauung vorgesehen. Durch erganzende Nebenanlagen wird gestalterisch eine
geschlossene Bauzeile erreicht. Die zuldssigen Mauern im ruckwartigen Bereich der Grund-
stiicke gewéhren Schutz vor ebenerdigem Einblick fiir die Freiflachen der Grundsticke.
Die festgesetzte Bauweise erméglicht in Verbindung mit dem zuléssigen MaR der Nutzung
besondere stadtebauliche Lésungen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden unter Beachtung der qualitativen Anspriiche an das Wohnen.

Uberbaubare Flichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlieRlich durch Baugrenzen bestimmt.
Die Anordnung der tiberbaubaren Fléchen entspricht dem vorliegenden Bebauungskonzept.
Sie bieten gentigend Spielraum im Zuge der Realisierung der BaumaBnahmen und er-
maglichen in Verbindung mit den festgesetzten MaRen der Nutzung ausreichende Freifla-
chen fiir eine nutzungsgerechte Gartengestaltung der Grundstiicke.

Ziel des Bebauungsplans ist es, ein hochwertiges Wohnen mit intensiven Bezligen zwi-
schen den privaten Innenrdumen der Wohnungen, den privaten Garten und den 6ffentli-
chen Griinflachen zu erreichen und dennoch gezielt und nachfragegerecht auch flachen-
sparendes Bauen zu ermdglichen.

4.5 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu kénnen, dass Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen in angemesse-
nen Abstanden zu &ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden und somit die Moglich-
keit besteht, durch Eingriinung eine Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen
den unterschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbe-
zuglich besondere Abstandsregelungen getroffen. Garagen werden ab einem Mindestab-
stand von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und einem Mindestabstand von 3 m zu
6ffentlichen Gruinflachen zugelassen. Im Einzelfall kénnen dabei bis auf 2 m verringerte
Abstande zugelassen werden, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.
Der Mindestabstand von 5 m fiir Garagen soll neben gestalterischen Erwéagungen vor
allem auch dazu dienen, dass vor der Garage ein zweiter Pkw abgestellt werden kann.
Von der Zulassung des auf 2 m verringerten Abstands soll daher nur an Seitenwanden
und Ruckwénden von Garagen in Verbindung mit einer Auflage zur abschirmenden Be-



Begriindung zum Bebauungsplan OS 287 Mittelfeld-West Seite 12

grunung gem. § 14 Abs. 3 NBauO Gebrauch gemacht werden.

Stellplatzanlagen mit mehr als 2 Einstellplatzen werden nur ab einem Mindestabstand von
2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen. Die Abstandsflachen sind dabei bis auf
eine angemessene Zufahrtsbreite von 5 m zu begriinen.

Nebenanlagen mit mehr als 15 m® Rauminhalt werden aulerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen nur ab einem Mindestabstand von 3 m zu oOffentlichen Verkehrsflachen
bzw. éffentlichen Griinflachen zugelassen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass gro-
RBere Nebenanlagen, die in Wohngebieten haufig als Fremdkérper wirken kénnen, von
ihrer Erscheinung her nicht zu dominant in den éffentlichen Raum hineinwirken. Im Einzel-
fall kbnnen bis auf 2 m verringerte Abstsnde zugelassen werden, soweit landesrechtliche
Vorschriften nicht entgegenstehen. Von dieser Kann-Bestimmung soll in der Regel nur in
Verbindung mit einer Auflage zur abschirmenden Begriinung gem. § 14 Abs. 3 NBauO
Gebrauch gemacht werden.

4.6 Stellpldtze und Zufahrten

Private Einstellplatze und Garagen sind in einer den Ausfiihrungsbestimmungen zur Nieders.
Bauordnung entsprechenden Anzahl auf den Baugrundstiicken herzustellen.

Um sicherstellen zu kénnen, dass sich die erforderlichen Pkw-Einstellplatze sowie deren
Zufahrten und Garagenzufahrten in die begriinten Freiflachen des Baugebiets angemes-
sen einfugen und um den Grad der Bodenversiegelung auf Dauer wirksam zu begrenzen,
sind diese Flachen wasserdurchlassig zu befestigen.

4.7 Verkehrsflichen

Das Baugebiet wird iiber die kommunale EntlastungsstraRe im Siiden und die Barienroder
StralRe im Westen an das vorhandene innerstadtische Verkehrsnetz angeschlossen.

Die innere ErschlieBung wird entsprechend der jeweiligen funktionalen Bedeutung als
HaupterschlieBungsstraRe, Wohnstraie bzw. Wohnweg vorgesehen.

Die HaupterschlieRungsstraRe ist Teil des ErschlieBungsringes, der die benachbarten
Baugebiete des Mittelfeldes miteinander verkntipft. Die einzelnen Baufelder werden von
der HaupterschlieRungsstrae tber Einhénge erschlossen. Offentliche und private
Wohnwege ergénzen das ErschlieBungssystem.

Die HaupterschlieBungsstrale mit beidseitigen Gehwegen erhélt durch Baumpflanzungen
einen Allee-Charakter. Im Kreuzungspunkt mit dem Nord-Siid-Griinzug entsteht in der
Mitte des Baugebietes ein Platz, um den der Verkehr im Einbahnverkehr gefiihrt wird.
Dadurch erhélt die HaupterschlieBungsstrale eine verkehrsberuhigende Zasur.

Wohnstralen und Wohnwege werden als Mischfliche ausgebaut.

An der westlich gelegenen Barienroder StraRe (K 301) und im Osten des Plangebietes
werden an den angrenzenden Verkehrflachen Zu- und Ausfahrtsverbote festgesetzt, um
eine rickwartige ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke zu vermeiden.

An der HaupterschlieBungsstraRe werden weiterhin im Sinne der Verkehrssicherheit Zu-
und Ausfahrtsverbote festgesetzt, die ausnahmsweise nur dort unterbrochen sind, wo
Grundstiickszufahrten von den AnliegerstraRen nicht moglich sind.
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FuB- und Radwege

Die festgesetzten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung als FuB- und
Radwege verknlipfen die Anliegerstraken mit den Griinfléchen. Sie sind eingebunden in
das (ibergeordnete FuB- und Radwegesystem der benachbarten Baugebiete und schaf-
fen Verbindungen zu den Naherholungsgebieten und den Infrastruktureinrichtungen des
Stadtteils.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind an der geplanten HaupterschlieBungsstraRe als Langsparkplatze
vorgesehen. Daruber hinaus werden in den Wohnstraen an einzelnen Stellen dem ab-
sehbaren Bedarf entsprechend senkrecht zur Fahrbahn angeordnete Parkplatze einge-
richtet. Die Anzahl der &ffentlichen Parkplatze wird bei Uber einem Drittel der Zahl der zu
erwartenden Wohneinheiten liegen. Dieses MaR entspricht dem Héchstwert gema® den
Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95) und beriicksichtigt da-
mit den gewachsenen Motorisierungsgrad der Bevélkerung.

OPNV

Das Plangebiet ist in das C)ffentliche-Personen-Nah-Verkehrssystem der stadtischen Ver-
kehrsbetriebe eingebunden. Die Bushaltestelle im benachbarten Baugebiet Mittelfeld-Ost
und die Bushaltestelle an der Barienroder Strafte decken mit ihren Einzugsbereichen das
Baugebiet ab.

4.8 Offentliche Griinflichen

Die umfangreiche Ausweisung der éffentlichen Griinflachen dient neben der landschafts-
gestalterischen Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild auch der Naherholung.

Der Landschaftsplan von Prof. Nagel und Schonhoff sieht fir das Baugebiet verschiedene
Grunflachen vor, die neben ihrer stadtebaulichen Funktion auch dazu dienen, die Eingriffe
in den Naturhaushalt auszugleichen.

4.9 Private Griinflichen

Private Grinflachen werden im Osten und Westen des Plangebiets an den Stellen festge-
setzt, wo es sich im wesentlichen um Randstreifen handelt. Diese Flachen hatten auf-
- grund ihres Zuschnitts einen unverhéltnismaRig hohen Pflegeaufwand seitens der Stadt
zur Folge und werden daher als private Griinflaichen den Grundstiicken zugeordnet. Sie
sind aber fiir die Griingestaltung und die naturschutzrechtliche Ausgleichsbilanz von Be-
deutung.

Diese privaten Griinflachen sind dauerhaft mit Rasen, Strauchern und Bdumen zu begri-
nen. Bauliche Anlagen und Bodenversiegelungen aller Art sind unzuléssig.

4.10 Anpflanzen von Bdumen

Um eine angemessene Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen und einen notwen-
digen Teil des Ausgleichs fiir zu erwartende Eingriffe in den Naturhaushalt gewahrleisten
zu kénnen, werden fir die privaten Grundstiicksflachen Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen getroffen.



Begriindung zum Bebauungsplan OS 287 Mittelfeld-West Seite 14

Innerhalb der Baugebiete werden die anzupflanzenden Baume nicht lokalisiert, um die
freie Gestaltungsméglichkeit der knftigen Eigentimer nicht einzuschranken. In diesem
Sinne wird (ber eine textliche Festsetzung die Mindestbegrinung rein quantitativ fest-
gesetzt. Danach ist je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ein halb- oder hochstam-
miger Obstbaum oder ein mittelhoch- oder hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen. Eine beispielhafte Auswahl solcher Laubbaume ist in derAnlage 1 zu dieser
Begriindung enthalten.

An den Stellen, wo Baume zur Auflockerung und Gliederung 6ffentlicher Parkierungs-
flachen gepflanzt werden sollen, werden sie mit den entsprechenden Planzeichen festge-
setzt. An diesen Stellen sollen hochwiichsige standortgerechte Laubbaume angepflanzt
werden.

Um ein artgerechtes Wachstum dieser Baume gewahrleisten zu kénnen und damit auch
den gewiinschten Ausgleich fiir Eingriffe in den Naturhaushalt sicherzustellen, wird wei-
terhin festgesetzt, dass im Stammbereich dieser Baume mindestens 9 m? unversiegelt
sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt werden mussen. Zur Sicherstellung dieser MaR-
nahmen, wird festgesetzt, dass diese Baume auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen sind.

4.11 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Baugebietes werden die vorhandene Gasdruckreglerstation und eine erfor-
derliche Trafostation als Flachen fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

4.12 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Stadtwerke Hildesheim AG,
die ihr vorhandenes Netz in diesem Bereich erweitert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird zunéchst
zum vorhandenen Regenriickhaltebecken éstlich der B 243 geleitet und dann {iber den
Vorfluter der Innerste zugefiihrt. Aufgrund der vorliegenden Bodenverhéltnisse ist eine
Oberflachenversickerung im Bereich dieses Baugebietes nicht praktikabel. 7

Das Schmutzwasser wird der zentralen Schmutzwasserkanalisation zugeleitet. Die Klar-
anlage kann die zuséatzlichen Abwassermengen aus dem geplanten Baugebiet ausrei-
chend reinigen.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Hildesheim. Die ge-
planten Wohnstichwege sind nicht fir das Befahren mit Mullfahrzeugen ausgelegt, da der
hohe ErschlieBungsaufwand fiir normgerechte Wendeanlagen nicht zu vertreten ist. Die
Milltonnen sind von den betroffenen Anliegern am Tage der Abfuhr zur néchstgelegenen
StraRe zu bringen, die von dem Mullfahrzeug befahren wird. Im Zuge der Ausbauplanung
werden Aufstellflachen fir Milltonnen vorgesehen.

Ein Standort fiir Wertstoffcontainer ist an der HaupterschlieRungsstrale in direkter Nach-
barschaft im Baugebiet Mittelfeld-Ost vorhanden.
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4.13 Kinderspielplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden innerhalb der Grinflachen zwei Fl3-
chen fur Spielplatze vorgesehen, die von allen kunftigen Wohngrundstiicken im Plan-
bereich auf einem Weg von weniger als 400 m erreicht werden kénnen. Den Vorschriften
des Nieders. Gesetzes (iber Spielpldtze kann damit angemessen entsprochen werden.

5. Umweltschiitzende Belange
5.1 Vorpriifung des Einzelfalls

Durch den Bebauungsplan werden die rechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung und
ErschlieBung des Plangebietes geschaffen. Aufgrund der GréRe des Stédtebauprojektes
mit einer zuldssigen Grundfl&che von ca. 30.000 m? ist eine aligemeine Vorpriifung des
Einzelfalls erforderlich. Die Vorpriifung wird dieser Bebauungsplanbegriindung als
Anlage 2 beigefiigt.

5.2 Naturschutzrechtliche Abwigung

Hinsichtlich der Bestandserfassung, der Beurteilung der Eingriffe und der Einschétzung
der Belastungen sowie der Manahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in
den Naturhaushalt wird auf den erstellten landschaftsplanerischen Fachbeitrag verwie-
sen. Die Empfehlungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages wurden in die Pla-
nung tbernommen und soweit wie méglich und sinnvoll durch entsprechende Festsetzun-
gen rechtlich fixiert.

5.3 Vorkehrungen zum Lirmschutz

Im Rahmen der Planung fiir das Baugebiet Mittelfeld wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten vom TUV Hannover/Sachsen-Anhalt (GBL-152 730/Rh vom 12.02.1998) angefertigt,
um die zukiinftigen Larmimmissionen zu berechnen und erforderliche Larmschutz-
mafRnahmen vorzuschlagen.

Erh6hte Larmimmissionen durch Schienenverkehr, Gewerbeeinrichtungen oder Sportan-
lagen liegen nicht vor.

Am stérksten ist das Plangebiet durch StraBenverkehrsgerdusche von der siidlich an-
grenzenden kommunalen Entlastungsstraie betroffen. Bei freier Schallausbreitung wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — um bis zu
10 dB(A) und mehr tberschritten. Daher ist entsprechend der Empfehlung des Gutach-
tens an der Sidseite des Baugebietes zur siidlichen UmgehungsstraRe ein 5 m hoher
Larmschutzwall festgesetzt, der die Larmimmissionen im Baugebiet um bis zu 8 dB(A)
mindert.

Dadurch werden tagsiiber die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
16. BImSchV eingehalten. Zur Nachtzeit kommt es zu einer Uberschreitung der Grenz-
werte in den siidlichen und westlichen Randbereichen. Ein noch héherer Larmschutzwall
im Stiden und ein zusatzlicher Larmschutzwall an der Barienroder StraRe hatten nur eine
geringe zusétzliche Schallreduzierung zur Folge und sind in Abwégung mit der einherge-
henden Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes stadtebaulich nicht vertretbar.



Begriindung zum Bebauungsplan OS 287 Mittelfeld-West ' Seite 16

Daher werden fiir die betroffenen Teilbereiche des Bebauungsplanes zur Einhaltung der
Grenzwerte der 16. BImSchV passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt. Die Grenz-
werte der 16. BImSchV liegen um 4 Dezibel (dBA) Uber den Orientierungswerten der DIN
18005. Dies wird in Rahmen der Abwagung als zumutbar gehalten, da bei Einhaltung der
Regelungen der 16. BImSchV, die beim Bau von Verkehrswegen maRgebend sind, davon
ausgegangen werden kann, dass grundsétzlich gesunde Wohnverhéltnisse vorliegen.

Die Festsetzung der passiven Schallschutzmafnahmen erfolgt auf der Grundlage der DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau. Die erforderlichen passiven Schallschutzmafnahmen
werden im Regelfall bereits durch die hohen gesetzlichen Anforderungen der Energieein-
sparverordnung erflllt. Abweichungen von der dokumentierten Larmbelastung aus Eigen-
abschirmung durch Gebaudestellung, vorgelagerte Gebaude und bauliche Anlagen sowie
durch individuelle Grundrissgestaltung und Anordnung der schutzbedurftigen Aufenthalts-
raume an den straBenabgewandten Seiten der Gebaude kénnen in Ansatz gebracht wer-
den.

5.4 Landwirtschaftliche Immissionen

Von den stidlich der kommunalen Entlastungsstrale gelegenen landwirtschaftlichen Nutz-
flachen gehen Emissionen aus, die sich im Plangebiet als Immissionen bemerkbar ma-
chen kénnen und hier im Rahmen des ortsiiblichen und tolerierbaren MaRes hinzuneh-
men sind.

5.5 Altlasten

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Es besteht kein Anlass zur Ver-
mutung von Altlasten.

5.6 Gewdsser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen zwei offene Graben in Ost-West-
Richtung. Da ein sachgerechter und sinnvoller Zuschnitt des Baugebietes unter Beach-
tung der beiden Grében nicht méglich ist, werden die beiden Graben beseitigt.

Im Norden des Baugebietes liegt ein weiterer verrohrter Graben. Dieser wird freigelegt
und begrenzt die geplante Griinflache zu den benachbarten Kleingarten.

Das erforderliche wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren zur Beseitigung bzw. zum
Ausbau der Grében wurde bereits durchgefiihrt.
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6. Ortliche Bauvorschrift

Der Bebauungsplan enthalt gem. § 98 der Nieders. Bauordnung (NBauO) als Festsetzun-
gen auch értliche Bauvorschriften.

Die 6rtlichen Bauvorschriften werden erlassen, da die allgemeinen Vorschriften der NBauO,
nach dem Verunstaltungsgebot, zu Gestaltungsfragen und zu F ragen der Einfligung in die
Umgebung nicht ausreichen.

Das Erreichen harmonischer Baustrukturen ist ein wesentliches Ziel gestalterischer Fest-
setzungen. Darlber hinaus ist das Einfiigen im Interesse des stadtebaulichen und archi-
tektonischen Gesamtbildes notwendig. Die Interessen des Einzelnen miissen ggf. in ge-
stalterischer Sicht zugunsten des Ganzen zuriickstehen.

Durch die getroffenen Bauvorschriften werden Regelungen vorgenommen, die das ge-
stalterische Einfugen des letzten Baugebietes in den gesamten Siedlungsbereich gewahr-
leisten und die Ortsrandlage des Baugebietes berlicksichtigen.

Mit diesen Bauvorschriften sind die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien
vorgegeben, die fur die Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

6.1 Traufhdhe

Die maximal zulassige Traufhéhe betrégt bei Gebduden mit einem Vollgeschoss 4 m und
bei Geb&uden mit 2 Vollgeschossen 7 m .

Die Begrenzung der Traufhéhe ist erforderlich, da zu hohe AuRenwznde die MaRstablichkeit
in der Gestaltung des kiinftigen Baugebiets sprengen wirden. Das gewahlte MaR von 4 m
entspricht der Traufhdhe einer ortsiiblichen eingeschossigen Bebauung und nimmt damit
Ruicksicht auf die Anpassung an die vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung.

Das Ziel, ein homogenes Baugebiet zu schaffen, kénnte dadurch unterlaufen werden,
dass durch eine teilweise Freilegung des Kellergeschosses an der entsprechenden Haus-
seite der Eindruck eines um ein Geschoss héheren Gebaudes entsteht. Daher werden
solche Veranderungen der natirlichen Gelandeoberflache nicht zugelassen. Keller-
lichtschachte werden dadurch nicht ausgeschlossen, soweit durch sie nicht der Eindruck
einer héheren AuRenwand entsteht.

6.2 Firsthohe

Da mit der Festsetzung der héchstzuléssigen Zahl der Vollgeschosse allein noch nicht die
Héhe der kiinftigen Gebdude wirksam begrenzt werden kann, ist es erforderlich, auch
eine maximal zuléssige Firsthéhe festzusetzen, um damit sicherstellen zu kénnen, dass
einzelne Gebéaude nicht unangemessen hoch die Nachbarbebauung tiberragen. Die fest-
gesetzte Hohe von 9 m bzw. 12 m entspricht der Firsthéhe einer ortsiiblichen ein- bzw.
zweigeschossigen Bebauung.

6.3 Drempel

Drempel erméglichen einen gerdumigeren Ausbau des Dachgeschosses. Um jedoch st6-
rende Verzerrungen der MaRstablichkeit in der Fassadengliederung zu vermeiden, wird
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die zuléssige Drempelhéhe auf 60 cm begrenzt. Da die Drempelhéhe an der AuRenwand
zwischen der Oberflache des DachgeschossrohfuBbodens und der Unterseite der Dach-
sparren zu messen ist, ergibt sich konstruktionsbedingt je nach Starke der AuBenwand
eine innere Ausbauhéhe des Drempels von gut 80 - 90 cm. Dieses Maf ist ausreichend,
um auch im Dachgeschoss bedarfsgerecht und wirtschaftlich Wohnraum schaffen zu kén-
nen.

6.4 Dachform und Dachneigung

In den angrenzenden bebauten Gebieten sind im wesentlichen nur Sattel-, Walm- und
Kriippelwalmdécher vorhanden. Als Dachform werden daher der vorhandenen Struktur
entsprechend ausschlieBlich geneigte Dacher mit Ausnahme von Pultdéachern zugelas-
sen. Zur Vermeidung von hohen Gebéudeansichten durch Giebelflachen sind im Bereich
der zulassigen, 2-geschossigen Bebauung nur Pyramiddécher zulassig.

Ein zu weiter Rahmen fr die zuldssige Dachneigung wiirde krasse Gegensatze ermég-
lichen, was hier im Sinne einer harmonischen Dachlandschaft vermieden werden soll.
DemgeméR wird die zuldssige Dachneigung auf 30° - 42° festgeschrieben. Ausgenom-
men ist der zusammenhéngende Bereich der Kettenhausbebauung, fiir den einheitlich
eine flachere Dachneigung festgesetzt wird.

Da Garagen und Nebenanlagen in der Regel das Ortsbild weniger stark beeinflussen und
Griindécher sich auf das Kleinklima und auf die Wohnumfeldgestaltung positiv auswirken
kénnen, werden fiir solche Gebaude beispielsweise auch Flachdacher und flachgeneigte
Décher zugelassen, wenn diese begriint sind.

Nebenanlagen mit bis zu 15 m® Rauminhalt sind innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile allgemein genehmigungsfrei. Da solche Nebenanlagen auch in der Regel
nicht sehr aufféllig sind, wird die Dachform fiir diese freigestelit.

6.5 Dachoberflache

Als Material der Dachoberfliche werden der regionaltypischen Bauweise entsprechend
naturrote, nicht glénzende Tondachpfannen oder dieser Farbe und Form entsprechende
andere Materialien zugelassen (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 5 Satz 1). Der Einfligung in
das Landschaftsbild und der traditionell regionaltypischen Bauweise ist eine hohe Bedeu-
tung beizumessen. Auch im Lindholzgebiet, mit dem das Baugebiet Mittelfeld spater ein
harmonisches Gesamtbild ergeben soll, ist nur rote Dachdeckung zulassig.

Um &kologische Bauformen nicht auszuschlieBen, werden auch begriinte Décher zuge-
lassen, zumal Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes hierdurch nicht zu erwarten
sind.

GemaR der 6rtlichen Bauvorschrift Ziffer 5 Satz 2 werden im Sinne des Umweltschutzes
Teile der Dacheindeckung, die der Energiegewinnung dienen, ausgenommen. Da glaser-
ne Teile der Dachabdeckung in der Regel nicht stérend, sondern eher auflockernd wirken
und um den Bau von Wintergérten nicht zu erschweren, werden auch glaserne Teile der
Dachabdeckung ausdriicklich zugelassen. Da kleinere Nebenanlagen ohnehin kaum in
Erscheinung treten, wird fiir diese das Material und die Farbe der Dachoberfléche freige-
stellt.
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6.6 Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dachflachenfenster diirfen in der Summe der Breite auf einer Dach-
seite hochstens 60 % der Trauflange dieser Dachseite betragen (6rtliche Bauvorschrift
Ziffer 6 Satz 1). Zwerchgiebel gelten nicht als Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift
Die vorgeschriebenen Mindestabstande von den Ortgéngen, der Traufe und dem First
gewahrleisten ein MindestmaR an Geschlossenheit in der Wirkung des Hauptdaches und
tragen dazu bei, dass eine méglichst ruhige Dachlandschaft entsteht.

6.7 Einfriedungen

- Das private Gruin in den Vorgéarten von Wohngrundstiicken tragt wesentlich zu einer auf-
gelockerten, lebendigen Gestaltung und einer angenehm empfundenen Atmosphére des
Wohnumfeldes bei. Wande und Mauern, die unmittelbar an &ffentlichen Verkehrsflachen
stehen, wirken dagegen starr, abweisend und unfreundlich.

Manche Bewohner legen aber groRen Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher
sollen hohe geschlossene Einfriedungen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um
aber gestalterische Beeintrachtigungen des éffentlichen Raums vermeiden zu kénnen,
wird flr Gber 0,8 m hohe, sichtundurchldssige Wande und Mauern ein Mindestabstand
von 2 m vorgeschrieben. Um dabei eine harmonische Einbindung gewéhrleisten zu kén-
nen, wird weiterhin vorgeschrieben, dass die Abstandsflachen mit Strauchern zu bepflan-
zen sind. Von diesen Vorschriften ausgenommen ist der Bereich der Kettenhausbebauung,
da hier aufgrund der fléchensparenden Bauweise und dem gewiinschten Schutz vor eben-
erdigen Einblick héhere Einfriedungen vorgesehen sind.

6.8 Antennen

Parabolantennen und terrestrische Antennen stéren als weithin sichtbare fremde Elemen-
te das Ortsbild.

Durch den Ausschluss von Antennen oberhalb des Firstes soll eine Beeintrachtigung der
Dachlandschaft vermieden werden. Weiterhin sind zur Harmonisierung des Erscheinungs-
bildes Parabolantennen in ihrer Farbgebung dem Gebéudeteil anzupassen, in dessen
Héhe sie angebracht sind. Terrestrische Antennen auRerhalb von Gebauden werden aus-
geschlossen, da Unterdachantennen eine ausreichende Empfangsqualitat bieten.

Damit ist das Grundrecht der Informationsfreiheit in diesem Fall nach Artikel 5 Abs. 1 Satz
1 Grundgesetz trotz der aus stadtgestalterischen Griinden getroffenen Regelung gewahr-
leistet.

Bisher gab es lediglich Probleme bei Amateur-Funkantennen, die hier in der Tat nur dann
eine ausreichende Empfangsqualitat liefern, wenn sie die Dachflachen Uberragen. Solche
Antennen werden daher bewusst durch die betreffende Vorschrift nicht ausgeschlossen.

6.9 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BulRgeldvorschrift des § 91 NBauO wird verwiesen, da der Verweis in der értlichen
Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal ist, um ein Zuwiderhandeln gegen die
Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen.
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7. Finanzielle Auswirkungen

Uber einen ErschlieRungsvertrag wird sichergestellt, dass die ErschlieRungsanlagen ein-
schlieBlich der 6ffentlichen Griinflachen und dem Larmschutzwall von dem ErschlieBungs-
trager endgliltig hergestellt werden und danach kostenfrei in das Eigentum der Stadt Hil-
desheim ibergehen.

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 03.12.2001
(§ 2Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erérterung 10.12.2001 bis 04.01.2002
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 20.03.2002 bis 26.04.2002
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung 03.04.2002 bis 02.05.2002
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf dieser Begriindung wurde ausgearbeitet von:
Schitz Bdro fir Stadtplanung, Am Hohen Felde 11, 38104 Braunschweig.

Scfel72

(Dipl.-Ing. Hermann Schuitz)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 10.06.2002
beschlossen.

Hil esgz, en/{1.06.2002/

Oberbirgermeister

N

v

Oberstadtdirektor
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BEISPIELHAFTE AUSWAHL STANDORTGERECHTER LAUBGEHGOLZE

Schnittheckenpflanzen :

Besonders geeignet zur Abschirmung von Stellplatzanlagen bei sehr schmalen Pflanz-
streifen.

- Acer campestre Feldahorn
- Berberis thunbergii Berberitze
- Carpinus betulus Hainbuche
- Crataegus monogyna WeilRdorn
- Fagus silvatica Rotbuche

- Ligustrum vulgare Artrovierens’ Liguster (halb immergriin)

Immergriine Laubstriucher:

Besonders geeignet zur Abschirmung von Garagen und Nebenanlagen sowie zur Ab-
schirmung von Stellplatzanlagen bei breiteren Pflanzstreifen.

- Berberis hookeri Himalajaberberitze

- Buxus sempervirens arborescens Buchsbaum

- Cotoneaster salicifolius floccosus weidenbléttrige Strauchmispel
- llex aquifolium Stechpalme, Waldhiilse

- llex crenata convexa kleinblattrige Hiilse

- Mahonia aquifolium Mahonie

- Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

- Pyracantha Feuerdorn

Osterschneeball
runzelbléttriger Schneeball

- Viburnum burkwoodii
- Viburnum rhytidophyllum

Heimische Laubstraucher:

Besonders geeignete GroRstraucher zur Anpflanzung bei ausreichend grofien Flachen.

- Cornus mas Kornelkirsche

- Cornus sanguinea Roter Hartriegel
- Corylus avellana Waldhasel

- Crataegus monogyna WeilRdorn

- Lonicera xylosteum Heckenkirsche

- Prunus spinosa
- Rosa canina
- Sabucus nigra

Schwarzdorn, Schlehe
Hundsrose, Heckenrose
Schwarzer Holunder

Mittelhochwiichsige heimische standortgerechte Laubbiume:

— Acer campestre Feldahorn
— Carpinus betulus Hainbuche
— Prunus padus Traubenkirsche
— Sorbus aria Mehlbeere

— Sorbus aucuparia

Vogelbeere, Eberesche
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Hochwiichsige heimische standortgerechte Laubbiume:

— Acer platanoides Spitzahorn

— Acer pseudoplatanus Bergahorn

— Fagus silvatica Rotbuche

— Faxinus excelsior Esche

— Quercus robur Stieleiche

— Tilia cordata Winterlinde
— Tilia platyphyllos Sommerlinde

Hochwiichsige standortgerechte Laubbiume:

— Aesculus hippocastanum Rosskastanie
—Juglans regia Walnuss

— Tilia intermedia "Pallida” Kaiserlinde

— Ulmus carpinifolia Feldulme
Anmerkungen:

Vogelbeere und Stieleiche sind die beiden heimischen Baumarten, von denen die mei-
sten Tierarten profitieren kénnen.

Von der Anpflanzung von Koniferen (Fichten, Tannen, Lebensbaume, Wacholder, etc.)
sollte weitestgehend Abstand genommen werden, da diese Gehélze in der Regel einen
geringeren 6kologischen Nutzen haben. Sie sind zudem h&ufig besonders empfindlich

gegen Umwelteinfliisse und anfélliger gegen Schadlingsbefall.
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ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS § 3c UVPG

1. Aufgabenstellung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan OS 287 Mittelfeld-West”
wird der 3. Abschnitt zur baulichen Entwicklung des Baugebietes Mittelfeld im Siiden des
Ortsteils Ochtersum geplant.

Am 27. Juli 2001 wurde durch den Bundestag das Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
beschlossen. Die Richtlinie ist fir den Bau eines Stadtebauprojektes (s. Pkt. 18.7 der
Anlage 1 des Gesetzes) oder fiir sonstige bauliche Anlagen, fur die im bisherigen AuRen-
bereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, zu berucksichtigen.
Werden dabei durch die festgesetzte oder zuldssige Grundfliche die GréRen von 20.000
gm bis 100.000 gm erreicht, so wird gem. 18.7.2 der Richtlinie eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 3c UVPG erforderlich.

Nach dem vorliegenden Stand der Planung ist aufgrund der festgesetzten zulassigen Grund-
flache im Bebauungsplan eine Versiegelung durch die Wohnbebauung von ca. 30.000 qm
zu erwarten. Da das geplante Vorhaben tiber dem o.g. Schwellenwert liegt, ist eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Bei der allgemeinen Vorprifung ist nach § 3 c Abs. 1 Satz 1UVPG eine Uberschlagige
Prafung durchzufiihren, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
haben kann, die im Bebauungsplanverfahren bei der Beschlussfassung zu beriicksichti-
gen waren. Dabei hat die Priifung anhand der in Anlage 2 zum UVPG beispielhaft aufge-
fuhrten Kriterien zu erfolgen, die die Merkmale des Vorhabens, den Standort und die Merk-
male der mdéglichen Auswirkungen des Vorhabens erfassen. Vorgesehene Vermeidungs-
und VerminderungsmaRnahmen sind in Rechnung zu stellen. Hinsichtlich der Intensitét
der Prifung und bei der Einschatzung, ob entscheidungserhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen gegeben sein kénnten, ist ferner zu berlicksichtigen, wie weit die Priifwerte
flr GréRe und Leistung tUberschritten werden.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplan OS 287 “Mittelfeld-West* wurde auf der Grundlage des wirksamen
Flachennutzungsplanes und des stadtebaulichen Rahmenplans “Mittelfeld* entwickelt. In
Verbindung mit der Aufstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes wurde der “Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag Mittelfeld OS 282 (Prof. Dipl.-Ing. G. Nagel und Dipl.-Ing.
Schonhoff, Landschaftsarchitekten, Hannover, April 1998) erarbeitet.

In diesem Fachbeitrag wurden die Fldchenfunktionen und rédumlichen Strukturen nach
6kologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sowie die Entwicklungs-, Schutz-,
Gestaltungs- und PflegemalRnahmen dargelegt. Zudem erfolgte die Bilanzierung der erfor-
derlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen des Eingriffs im Sinne des Naturschutz-
gesetzes. Dabei wurden die Schutzglter Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten- und Lebens-
gemeinschaften sowie das Orts- und Landschaftsbild betrachtet und bewertet.

Die Empfehlungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages hinsichtlich der Bestands-
erfassung, der Beurteilung der Eingriffe und der Einschatzung der Belastungen, sowie der
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in den Natur-
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haushalt wurden in den Bebauungsplan tibernommen und soweit wie mdglich und sinnvoll
durch entsprechende Festsetzungen rechtlich fixiert.

Die folgende allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erfolgte auf des Basis des landschafts-
pflegerischen Fachbeitrags.

3. Merkmale des Vorhabens

Auf der Basis des Rahmenplans zur Erweiterung der Siedlungsflachen im Siiden der Ort-
schaft Ochtersum wurden mit dem Bebauungsplan OS 282 "Mittelfeld-Nord” und dem
Bebauungsplan OS 284 "Mittelfeld-Ost” der erste und zweite Abschnitt des Baugebiets
Mittelfeld realisiert. Das Baugebiet OS 287 "Mittelfeld-West” ist der dritte Realisierungsab-
schnitt, mit dem als letzter Baustein die Umsetzung des stédtebaulichen Gesamtkonzep-
tes flr Ochtersum-Suid zum Abschluss gebracht wird.

Das zur Zeit landwirtschaftlich genutzte Plangebiet ist im Osten, Norden und Westen von
Siedlungsgebieten umgeben und grenzt im Siiden an die kommunale Entlastungsstrae
L 485. Es liegt 500 — 750 m von der Ortsmitte mit den vorhandenen Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie den Schulstandorten entfernt.

3.1 GroRe des Vorhabens

Das Plangebiet des Bebauungsplanes erfasst insgesamt 12,3 ha. Davon werden
ca. 7,5 ha als Wohnbauflachen entwickelt, die in eine groRzigige Freiraum- und
Grinflachenplanung eingebunden werden.

3.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Insgesamt kénnen durch die Festsetzung der zuléssigen Grundflichenzahl von 0,4 ca.
30.000 gm innerhalb der Wohnbaufléche versiegelt werden.

In Ergénzung der Bauflachen sind umfangreiche Griinflachen im Norden und Siiden vor-
gesehen, die Uber den Nord-Siid-Griinzug miteinander verbunden werden.

Die Lage der Griinflachen nimmt Bezug auf die Grinstruktur der benachbarten Baugebie-
te, so dass Uiber Griinziige eine ibergeordnete Verbindung der freien Landschaftsraume
des Steinbergs mit der Innerste- Niederung abgeschlossen wird.

Neben der verbindenden, 6kologischen Funktion erfiillen sie als gestaltete Landschaften
auch quartiersbildende Funktionen mit aktiven und ruhigen Naherholungsméglichkeiten.

3.3 Abfallerzeugung

Besondere Abfélle, abgesehen vom zu erwartenden Hausmdill, werden nicht entstehen.
Die Abfallentsorgung wird vorschriftsméRig sichergestellt.

3.4 Umweltverschmutzung und Belistigungen

Vom Planvorhaben kénnen Emissionen unterschiedlicher Art ausgehen, die wohngebiets-
typisch sind. Dies betrifft insbesondere das Verkehrsaufkommen und die Abgase der pri-
vaten Heizanlagen.
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3.5 Unfallrisiken

Besondere Unfallrisiken, insbesondere mit Blick auf verwendete umweltgefahrdende Stof-
fe und Technologien, sind durch das neue Wohngebiet nicht zu erwarten.

4. Standort des Vorhabens
4.1 Bestehende Nutzung

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit Ackerflichen pragt die Freiraumstruktur im
Plangebiet. In West-Ost-Richtung verlaufen zwei kleine Gréaben, die der Entwésserung
der Ackerflachen dienen.

Erhaltenswerte Grunstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4.2 Reichtum, Qualitit und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes

Wasser

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich keine stédndig wasserfithrenden
Oberflachengewésser.

Bei den beiden kleinen Grében innerhalb der Ackerflachen handelt es sich um Entwéasse-
rungsgraben (Gewésser 3. Ordnung). Das temporar in diesen Graben anfallende Wasser
wird in Ostlicher Richtung abgeleitet. Sie kénnen aufgrund der stadtebaulich sinnvollen
Ausnutzung des Plangebietes nicht erhalten werden. Ein bisher verrohrter Graben an der
nordlichen Grenze des Plangebietes in Nachbarschaft zur Kleingartenanlage wird im Zuge
der Ausbauplanung wieder offengelegt und in die Gestaltung des Ost-West-Griinzuges
eingebunden, so dass in Kombination mit den geplanten Anpflanzungen der natiirliche
Charakter des Grabens besonders hervorgehoben wird. Fiir die Beseitigung bzw. die Frei-
legung der Graben wurde bereits ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren durch-
gefuhrt.

Im Stden des Plangebietes ist ein zweiter offener Graben vorgesehen, der parallel zum
Larmschutzwall innerhalb der Griinflache verlauft.

Gutachterliche Bodenuntersuchungen fiir das Stadtgebiet von Hildesheim haben erge-
ben, dass eine Versickerung auf den Grundstiicken weitestgehend nicht méglich ist.

Die Entwasserungsplanung beinhaltet somit die Abfilhrung des anfallenden Niederschlags-
wassers Uber Regenwasserkanéle in den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Im Hinblick auf die
Verminderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt werden die im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswasser 6stlich der B 243 (auRerhalb des Plangebietes) in ein bereits
vorhandenes Regenriickhaltebecken geleitet und tiber Vorfluter der Innerste zugefiihrt.

Nach der Umsetzung des Vorhabens verbleiben keine erheblich nachteiligen Be-
eintrachtigungen fiir den Wasserhaushalit.

Boden

Das Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Uberwiegend L6B. Daraus haben sich
Parabraunerden mit der Bodenart toniger Schiuff gebildet.
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Wie im gesamten stdlichen Raum von Ochtersum sind auch im Planbereich schluffreiche
Mineralbéden mit hoher Empfindlichkeit gegentiber morphologischer Beanspruchung und
Verdichtung anzutreffen.

Mit der zu erwartenden, ca. 30.000 gm grof3en Versiegelung durch die Bebauung sind
mittlere bis erhebliche Beeintrachtigungsintensitaten fir das Schutzgut zu erwarten, da
eine naturliche Regeneration der Béden nicht in absehbaren Zeitraumen erfolgen kann.
Die Prifwerte der Anlage 1 der UVP-Anderungsrichtlinie werden aber nur geringflgig tUber-
schritten. Die zu erwartenden Versiegelungen entsprechen dabei auch denen eines "norma-
len” Wohngebietes. Mit der Anlage von Gehélz- und Wiesenflachen wird eine 6kologische
Aufwertung geschaffen, die auch die natiirlichen Bodenbildungsprozesse positiv beein-
flussen wird und als ErsatzmaRnahme fiir die Inanspruchnahme der Béden angesehen
werden kann.

Aufgrund der zu erwartenden Veranderungen durch Versiegelungen und Bebauung ver-
bleiben nach der Umsetzung der Planung nachteilige Beeintrachtigungen fiir das Schutz-
gut Boden, da sich das Schutzgut Boden aufgrund der zeitlichen Entwicklung nicht natir-
lich regenerieren kann.

Die geplanten MaBnahmen sind allerdings als Ersatz fiir die Inanspruchnahme des
Bodens einzuordnen, so dass davon auszugehen ist, dass keine erheblich nachtei-
ligen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Boden verbleiben.

Klima und Lufthygiene

Durch die Versiegelung von Boden andern sich die Klimaparameter des auch fiir Men-
schen wichtigen Kleinklimas durch Verénderung der Strahlenbilanz, der Temperaturverlaufe
an den Oberflachen und den bodennahen Luftschichten sowie der relativen Luftfeuchte.
Im Bereich des Larmschutzwalles kann es auf der Lee-Seite bei entsprechender Wetterla-
ge zur Verringerung der Luftaustauschfunktion kommen. Durch die Neuanpflanzung der
ausgleichend wirkenden Gehdlzstrukturen sowie durch das Freihalten des Griinzuges
werden die Eingriffe jedoch minimiert. Der Klimatop des Freiraumes #ndert sich in einen
siedlungsbezogenen Klimatop mit einer hohen Durchgriinung und guten Durchliiftungs-
moglichkeiten. Nachhaltige Beeintrachtigungen fur die Lufthygiene und das Lokalklima
sind durch die geplante Wohnbauflachenentwicklung nicht zu erwarten, da die Lage
Ochtersums im gut durchliifteten freirdumlichen Umfeld ausgleichend firr die zu erwarten-
den Veranderungen wirkt.

Fur die Schutzgiiter Klima und Lufthygiene sind keine erheblich nachhaltigen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Arten- und Biotopschutz

Der vorherrschende Biotoptyp im Planungsgebiet ist Acker. Die intensiv bewirtschafteten
landwirtschaftlichen Flachen sind von zwei linearen Entwasserungsgraben durchzogen.
Die Grabenparzellen sowie die Ackerrandstreifen sind mit “halbruderaler Gras- und Stauden-
flur* bewachsen, andere Vegetationsstrukturen sind nicht vorhanden.

Die geplanten BaumaRRnahmen kénnen durch Beseitigung der Vegetation negative Aus-
wirkungen auf die Funktionen des Schutzgutes Arten und Biotopschutz haben. Die beiden
Entwésserungsgraben einschlieRlich des Bewuchses mit Ruderalvegetation und die Acker-
randstreifen werden verloren gehen.
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Es werden uiberwiegend Biotope mit einer geringen bis mittleren ékologischen Funktions-
erfullung durch die Planung in Anspruch genommen. Die Veranderungen, die sich auch
auf das freirdumliche Umfeld auswirken, betreffen vor allem die Reduktion und Zerschnei-
dung von Lebensraumen.

Durch die Freihaltung der Griinziige und die Anreicherung mit Griinstrukturen werden
Verbundfunktionen zwischen dem éstlich und westlich anschlieRenden Freirdumen offen-
gehalten. Die zu erwartenden Eingriffe in das Schutzgut kénnen durch die vorgesehenen
AusgleichsmaRnahmen (Anpflanzung von Baumen und Strauchern, Schaffung von exten-
sivem Griinland) kompensiert werden.

Die zu erwartenden Eingriffe durch die Bebauung und Versiegelung im Plangebiet
bewirken nachteilige Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Arten- und Biotop-
schutz. Allerdings kénnen durch die AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet die Ein-
griffe minimiert und ausgeglichen werden, so dass nach ihrer Umsetzung keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut verbleiben.

Fauna

Spezielle Untersuchungen zur Fauna liegen nicht vor. Die intensive landwirtschaftliche
Nutzung und die Beeintrachtigung des Plangebietes durch die umgebenden Stralen mit
der damit verbundenen Insellage beeintrachtigen das Gebiet stark in seiner Wertigkeit.

Hinsichtlich der vorhandenen Tierwelt ist Uberwiegend von Kleinséugern, Végeln und In-
sekten auszugehen. Mit dem Vorkommen gefahrdeter Arten ist nicht zu rechnen.

Durch die vorgesehene Planung werden die Lebensraume dieser Tierarten unwesentlich
verandert. Die vorgesehenen Freirdume mit ihren Grinflachen und Gehélzen und den
Grundstlcksfreiflachen kénnen die Situation kinftig verbessern. Vor allem fiir Végel und
Insekten werden neue Lebensrdume geschaffen.

Da insgesamt keine seltenen Tierarten im Plangebiet erwartet werden und die vor-
gesehenen landschaftspflegerischen MaRnahmen die Eingriffe ausgleichen, sind
keine nachhaltigen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Fauna zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird durch intensiv genutzte, ausgeraumte Agrarlandschaft gepréagt. Raum-
bildende Baum- und Gehélzgruppen sind nicht vorhanden. Die an das Plangebiet angren-
zenden Flachen im Westen werden durch das Wohngebiet Lindholz und im Osten durch
das noch nicht in allen Teilen fertiggestelite Baugebiet Mittelfeld-Ost gepragt.

Die Flache des Plangebietes hat keine Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes wird sich der Charakter des Landschaftsbildes
verandern. Als letzter stadtebaulicher Abschnitt wird das Baugebiet Ochtersum zum
Abschluss gebracht. Der Larmschutzwall zur L 485 wirkt zunachst als trennendes Element
zwischen Siedlung und freier Landschaft. Positiv wird sich die Begriinung des Larmschutz-
walles mit Gehélzpflanzungen auf das Landschaftsbild auswirken.

Die gliedernden, quartiersbildenden Grilinziige pragen das interne Erscheinungsbild der
Siedlung. Die festgesetzte einheitliche Farbgebung der Dacher bewirkt ein harmonisches
Ortsbild.
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Durch die vorliegende Grundbelastung des Plangebietes ist keine erhebliche Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Sach- und Kulturgiiter
Im Plangebiet sind keine Sach- und Kulturgtiter von der Planung betroffen.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes sind keine erheblich nachteiligen Auswir-
kungen fiir das Schutzgut Sach- und Kulturgut zu erwarten.

Mensch

Von der neuen Nutzung gehen nur unwesentliche, wohngebietstypische Emissionen durch
die verkehrliche und sonstige Nutzung fiir den landschaftlichen Nahbereich aus.

Von Larmimmissionen ist das Plangebiet am starksten durch StraRenverkehrsgerdusche
der stdlichen UmgehungsstraRe L 485 betroffen. Erhéhte Larmimmissionen durch Schie-
nenverkehr, Gewerbeeinrichtungen oder Sportanlagen liegen nicht vor.

Entsprechend der Empfehlung des vorliegenden Schall-Gutachtens werden aktive und
passive LarmschutzmalRnahmen vorgesehen, die die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse berlicksichtigen.

Fir das Schutzgut Mensch sind von dem Vorhaben selbst keine nachteiligen er-
heblichen Umweltauswirkungen zu erwarten

5. Belastbarkeit der Schutzgiiter und der zugewiesenen Schutzkriterien

Die in der Anlage 2 zum UVPG beispielhaft aufgefilhrten Schutzgiiter wie europaische
Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Nationalparke, Biospharenreservate, Landschafts-
schutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope, Wasserschutzgebiete, Heilquellen-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Denkmale, Bodendenkmale usw. sind durch
die Planung nicht betroffen.

6. Zusammenfassung

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3c UVPG hat ergeben, dass mit der
Entwicklung des Baugebietes keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fur die
genannten Schutzglter zu erwarten sind. Aus diesem Grund besteht keine Verpflichtung
zur Umweltvertraglichkeitsprifung im weiteren Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan
OS 287 "Mittelfeld-West".

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Hildesheim
Braunschweig, Februar 2002
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