Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS OS 127
»THEODOR-STORM-STRASSE*

1. Allgemeines

1.0 Vorbemerkung

Bei dieser Bebauungsplandnderung bleibt die Art der baulichen Nutzung unverandert. Le-
diglich die Uberbaubaren Grundsticksfldchen, die Zahl der Voligeschosse und die Ge-
schossflachenzahl werden verdndert. Die Grundziige der Planung werden somit nicht be-
rihrt. Demzufolge wird von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, die Bebauungsplanande-
rung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufzustellen. Von einer Umweltpriifung
und einem Umweltbericht wird daher abgesehen.

1.1 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt im Suden der Stadt Hildesheim im nérdlichen Bereich der Ortschaft
Ochtersum, an der StraRenecke zwischen Kurt-Schumacher-Stralle, Theodor-Storm-Strale
und Paul-Keller-Stralle.

1.2 Vorhandene Nutzung

Bei dem Grundstlick im Plandnderungsbereich handelt es sich um ein ehemaliges Tankstel-
lengrundstiick, das derzeit brach liegt. In der Nachbarschaft befindet sich Uberwiegend

Wohnnutzung. Auf dem sidlichen Nachbargrundstiick gibt es einen Lebensmitteldiscount-
markt.
1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Flache im Anderungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in privatem Eigentum.

1.4 Darstellung im Fldchennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Planénderungsbereich als Wohnbaufla-

che dargestellt. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung bleibt unverdndert und die Be-
bauungsplandnderung bleibt damit nach wie vor aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans OS 127 ,Theodor-Storm-Strale*

2 Stadtebauliche Zielsetzungen

Ziel und Zweck dieser Plananderung ist es, die Festsetzungen fir das Eckgrundstiick zwi-
schen Kurt-Schumacher-Strale, Theodor-Storm-StraBe und Paul-Keller-Strale so zu erwei-
tern, dass anstatt der vorherigen eingeschossigen Tankstellenbebauung eine mehrgeschos-
sige Wohnbebauung in Anpassung an die Bebauung der ndheren Umgebung méglich wird.

3 Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet aus der
rechtsverbindlichen Urfassung des Bebauungsplans bernommen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung schon feststand, dass auf dem Eckgrundstiick eine
Tankstelle errichtet werden soll, wurde nur ein Vollgeschoss festgesetzt. Um nun eine An-
passung an die viergeschossige Bebauung an der Paul-Keller-StraRRe erreichen zu kénnen,
wird dieses Mal auf zwingend vier Voligeschosse, wie bei den Nachbargrundstiicken, her-
aufgesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 wird beibehalten. Der neueren Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und dem bereits konkret geplanten Vorhaben entsprechend, werden dazu in der
textlichen Festsetzung Nr. 2 weitergehende Regelungen getroffen. Danach darf die festge-
setzte Grundflachenzahl fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden. Fir bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache kann eine Uberschreitung um weitere 50 % zugelas-
sen werden, um damit eine gut befahrbare Tiefgarage erméglichen zu kénnen.

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Zahl der Voligeschosse auf 1,6 heraufge-
setzt.
3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

In der Urfassung des Bebauungsplans wurde keine Bauweise festgesetzt. Der bestehenden
 Situation entsprechend wird nun offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen und nicht
durch Baulinien bestimmt, da das Baufeld mit 15 m Tiefe ohnehin so stark begrenzt ist,
dass ein kinftiger Baukorper aus stadtebaulicher Sicht schon hinreichend fixiert ist.

Um Auflockerungen der Fassade genehmigen zu kénnen, die der Bauherr beabsichtigt und
die sich in gestalterischer Hinsicht positiv auswirken kénnen, wird eine Ausnahmeregelung
in die Plandnderung aufgenommen. Danach kann an der stdlichen Baugrenze im 2. und 3.
Obergeschoss ausnahmsweise ein Vortreten um bis zu 1 m auf héchstens 15 % der Ge-
béudeléange zugelassen werden. Und auf der Ostseite kann ausnahmsweise ein Vortreten
in allen Geschossen um bis zu 0,5 m auf héchstens 30 % der Gebaudeldnge zugelassen
werden (textliche Festsetzung Ziffer 3).
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3.4 Garagen, Steliplatze und Nebenanlagen

GemalR § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO werden Garagen, Carports, Stellplat-
ze und Nebenanlagen mit mehr als 15 m® Bruttorauminhalt nur ab einem Mindestabstand
von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen (textliche Festsetzung Ziffer 4). Damit
wird eine offenere Gestaltung der Flachen, welche an den 6ffentlichen Raum angrenzen,
erzielt und einer Beeintrachtigung des Ortsbildes vorgebeugt.

3.5 Ortliche Bauvorschriften

Dieser Bebauungsplan enthdlt gem. §84 Abs. 6 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) als Festsetzungen auch 6rtliche Bauvorschriften. Mit diesen Bauvorschriften wer-
den die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien vorgegeben, die fiir eine zeitge-
rechte und angemessene Anpassung an den bisherigen Bestand der ndheren Umgebung
von Bedeutung sind.

3.5.1 Dachformen

Als Dachform werden in Anpassung an den baulichen Bestand ausschlie3lich Flachdacher
zugelassen (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1).

3.5.2 Gebdudehdhen

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe betragt 16 m. Die Gebaudehohe ist zu messen zwi-
schen der Oberkante der Attika und der mittleren nattrlichen Gelandeoberflache. Fir Auf-
zughauser werden Uberschreitungen um bis zu 2,00 m ausnahmsweise zugelassen (6rtli-
che Bauvorschrift Ziffer 2).

3.5.3 Staffelgeschoss

Ein Geschoss oberhalb des 3. Obergeschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden, dessen
Auflenwénde allseitig um mindestens 1,20 m hinter die AuRenwandflache des 3. Oberge-
schosses zuriickireten missen(értliche Bauvorschrift Ziffer 3).

3.5.4 Dachmaterialien

Aus Gkologischen und gestalterischen Grinden werden ausschlieBlich begriinte Dachober-

flachen zugelassen. DemgemaR ist die Begrinung als vegetativ zu verstehen, wobei eine
extensive Begrunung, wie z. B. mit Sedumarten, dem Sinn der Vorschrift nach ausreichend
ist. Ausgenommen werden Teile der Dachabdeckung, die der Energiegewinnung dienen,
glaserne Teile der Dachabdeckung und Dacher von Nebenanlagen mit bis zu 15 m® Brutto-
rauminhalt (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 4).

3.5. 5 Fassadengestaltung

Um einen Bezug zu der etwa 200 m sidlich in Realisierung befindlichen Neubebauung an
der Kurt-Schumacher-Stral3e herstellen zu kénnen, wird vorgeschrieben, dass Fassaden in
einem ausgeglichenen Verhaltnis als Putzflachen in den Ténen weif} bis heligrau und mit
roten, rotbraunen oder rotblaubunten Klinkersteinen zu gestalten sind. Die vorgegebenen
Materialien durfen dabei héchstens 60 % und missen mindestens 40 % der Fassadenfla-
che einnehmen. Glasflachen sind bei der Ermittlung der Flachenanteile nicht mit zu beriick-
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sichtigen. Als Beurteilungsgrundlagen flir die Putzflachen, dienen die im Farbregister RAL
850 HR festgelegten Farben: RAL 9010 (reinwei3), RAL 9001 (cremeweil’), RAL 9002
(grauweil®) und RAL 7035 (lichtgrau). Die Farbe der Klinker muss der aus Ton gebrannter
Steine entsprechen.

3.5.6 Geldndeverdnderungen

Das Ziel, ein homogenes Baugebiet zu schaffen, kdnnte dadurch unterlaufen werden, dass
durch eine teilweise Freilegung des Kellergeschosses an der entsprechenden Hausseite der
Eindruck eines um ein Geschoss héheren Hauses entsteht. Daher werden solche Verénde-
rungen der natirlichen Gelédndeoberflache nicht zugelassen (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 6).
Kellerlichtschachte werden dadurch nicht ausgeschlossen, soweit durch sie nicht der Ein-
druck eines zusatzlichen Geschosses entsteht.

3.5.7 Einfriedungen

Das private Grin in den Vorgérten von Wohngrundstiicken tragt wesentlich zu einer aufgelo-
ckerten, lebendigen Gestaltung und einer als angenehm empfundenen Atmosphére des
Wohnumfeldes bei. Wande und Mauern, die unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen ste-
hen, wirken dagegen starr, abweisend und unfreundlich. Manche Bewohner legen aber gro-
Ren Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher sollen hohe geschlossene Einfriedun-
gen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um aber gestalterische Beeintrachtigungen
des offentlichen Raums vermeiden zu kénnen, wird fur Uber 0,8 m hohe, sichtundurchlassige
Waénde und Mauern ein Mindestabstand von 2 m vorgeschrieben. Um dabei eine harmoni-
sche Einbindung gewahrleisten zu kénnen, wird weiterhin vorgeschrieben, dass die Ab-
standsflachen mit Strauchern zu bepflanzen sind (értliche Bauvorschrift Ziffer 7).

3.5.8 Antennen

Insbesondere Parabolantennen kénnen als weithin sichtbare fremde Elemente das Orts-
und Landschaftsbild stéren. Durch den grundsétzlichen Ausschiuss solcher Antennen ober-
halb der Dachkanten soll eine Beeintrachtigung der Dachlandschaft vermieden werden. Es
wird daher festgelegt, dass Parabolantennen nicht héher angebracht werden diirfen, als bis
zu 1 m unterhalb der obersten Attika. Parabolantennen werden auch auf Flachdachern zu-
gelassen, wenn sie bis auf mindestens 50 m Entfernung aus einer Augenhoéhe von 1,70 m
hinter der Attika verdeckt bleiben (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 8).

Weiterhin sind zur Harmonisierung des Erscheinungsbildes Parabolantennen in der Farb-

gebung dem Gebaudeteil anzupassen, in dessen Héhe sie angebracht sind. Bei einer An-
bringung der Antennen mindestens 1 m unterhalb der Dachkanten ist erfahrungsgeman der
Empfang der Satellitenprogramme einwandfrei méglich. Damit ist das Grundrecht der In-
formationsfreiheit in diesem Fall nach Artikel 5 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz trotz der aus
stadtgestalterischen Griinden getroffenen Regelung gewahrleistet.

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

3.5.9 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuRgeldvorschrift des § 80 Abs. 3 NBauO wird verwiesen (6rtliche Bauvorschrift Zif-
fer 9), da der Verweis in der ortlichen Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal ist,
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um ein Zuwiderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kén-
nen.

3.6 ErschlieBung
Das Grundstuck im Plananderungsbereich ist voll erschlossen.

Die privaten Stellplatze sind in einer den Ausflihrungsbestimmungen zur NBauO entspre-
chenden Anzahl auf dem Baugrundstiick herzustellen.

3.7 Anpflanzen von Baumen

Um eine angemessene Durchgriinung des Plangebiets sicherzustellen, wird festgesetzt,
dass je angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein mittelgroRer bis groRer
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist
(textliche Festsetzung Ziffer 5).

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Die bisher im Planénderungsbereich noch gliltige Urfassung des Bebauungsplans wurde
am 06.04.1970 rechtsverbindlich, womit hier bisher die Baunutzungsverordnung von 1968
galt, bei der noch die vollstandige Versiegelung eines Baugrundstiicks planungsrechtlich
zulassig war. Mit der kinftigen Grundflachenzahl von 0,4 auf Grundlage der Baunutzungs-
verordnung von 1990 und der Regelungen gemaR der textlichen Festsetzung Ziffer 2 ist
dagegen nur noch ein Versiegelungsgrad von 80 % zuldssig, wobei 20 % davon nur fur
bauliche Aniagen unterhalb der Geldndeoberflache gelten, die oberseits zu begriinen sind,
womit letztlich 40 % der Grundstilicksflache griin bleiben.

5. Altlasten

Nach dem Ruckbau der ehemaligen Tankstelle auf dem Grundstiick Paul-Keller-StraRRe 1
wird das Grundstuick nicht mehr im Altlastenkataster der Stadt Hildesheim gefihrt. Es liegen
aber noch punktuell Schadstoffbelastungen im Boden vor, insbesondere in Tiefen unterhalb
von 3 m, die aus bodenschutzrechtlicher Sicht jedoch nicht saniert werden miissen. Aller-
dings sind abfallrechtliche Aspekte zu bericksichtigen. Bei Tiefbauarbeiten, z. B. fur Tiefga-
ragen, kénnen ggf. erhéhte Entsorgungskosten anfallen.

~Der stdostliche Teil des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung liegt zudem im
Randbereich der Altablagerung Nr. 29 ,Hinter dem Domfriedhof‘. Hierbei handelt es sich
um eine ehemalige Kiesgrube, die mit Hausmull verfillt wurde. Die genaue Abgrenzung
dieser Altablagerung ist nicht bekannt. Allerdings geht nach derzeitigen Erkenntnissen kei-

ne Gefahr fur die geplante Nutzung auf dem Grundstick aus. Es kénnen jedoch ggf. erhéh-
te Entsorgungskosten fur die Beseitigung des anfallenden Bodenaushubs anfallen.

Aufgrund der oben dargestellten Sachverhalte ist die untere Bodenschutzbehérde im Bau-
genehmigungsverfahren zwingend zu beteiligen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.
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7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

22.05.2013
22.09.2014
-27.10.2014

07.10.2014
-06.11.2014

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung, Stadtentwicklung

und Bauaufsicht der Stadt Hildesheim.
Hildesheim, den 20.11.2014

Im Auftrage

raaz

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 15.12.2014 die 1. Anderung des
Bebauungsplans OS 127 ,Theodoer-Storm-Strale” mit dieser Begriindung beschlossen.

Hildesheim, den 16.12.2014
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Anlage zur Begriindung

BEISPIELHAFTE AUSWAHL HEIMISCHER LAUBBAUME

MittelgroRe heimische Laubbdume:

- Acer campestre Feldahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus padus Traubenkirsche

- Sorbus aria Mehlbeere

- Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche

Grofe heimische Laubbiaume:

- Acer platanoides Spitzahorn
- Acer pseudoplatanus Bergahorn
- Fagus silvatica Rotbuche

- Fraxinus excelsior Esche

- Quercus robur Stieleiche
- Tilia cordata Winterlinde

11/14 Seite 7 von 6



