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Bebauungsplan OS 285 Ortsmitte Ochtersum, Stadt Hildesheim Begriindung

1. ALLGEMEINES

1.1 Vorbemerkungen

Die Stadt Hildesheim beabsichtigt im Bereich des OT Ochtersum Anderungen
bereits bestehender Bebauungsplane durchzufiihren. Dazu ist im Vorfeld der
Planungen eine stadtebauliche Untersuchung erfolgt, die die Potentiale und
Moglichkeiten fur die weitere Entwicklung des alten Ortskernes von Ochter-
sum aufzeigt. Diese Untersuchung wurde Ende 1998/Anfang 1999 vom Biiro
planerzirkel, b. schmalenberger durchgefiihrt.

Um die Aussagen der stadtebaulichen Untersuchung umsetzen zu kénnen,
wurde das Biro planerzirkel im Winter 2000 mit der Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes OS 285 der Stadt Hildesheim im OT Ochtersum beauftragt. Die
Ergebnisse der Untersuchung sind in die Begriindung und den Planteil ein-

geflossen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die alten Bebauungs-
plane OS 9, OS 129, OS 130 Blatt | und Il aufgehoben, soweit sie vom Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes Gberdeckt werden.

1.2 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des ca. 10,0 ha groRen Plangebietes liegt im sidlichen
Stadtteil von Hildesheim, der historischen Ortslage von Ochtersum.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt
sein, dass die Ziele des Bebauungsplanes damit erreicht werden. GemaR § 9
Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines Geltungsberei-
ches fest. Das Plangebiet wird somit wie folgt begrenzt:

Im Westen

Im Norden

Im Osten

Im Siden

durch die StraRenverkehrsflache ,Kurt-Schumacher-Strale®,
daran westlich anschlieRend Wohnbebauung;

durch einen Teilabschnitt der StraRenverkehrsflache ,Wun-
ramstrafe” mit einem Versatz nach Siden entlang der StraRe
,St.-—Godehard” mit einem 06stlichen Versatz parallel zur
nordlichen Grenze der Grundstiicke entlang der Strale ,Im
Winkel“ sowie entlang der ,Ochterstrale®, jeweils daran an-
grenzend Wohnbebauung;

durch die StraRenverkehrsflache ,Am Wallhof“, mit einem
Ostlichen Versatz bis zur StraRe ,Im Deipensiek®, entlang der
StraRe ,Im Deipensiek”, mit einem westlichen Versatz ent-
lang der Wegeparzelle, mit einem sidlichen Versatz entlang
der Grenzen der Grundstiicke entlang der Konrad-
Adenauer-StraRe sowie einem Versatz nach Osten und ei-
nem abschlieRenden Versatz nach Suden bis zur ,Plotzen-
stralRe“, jeweils daran angrenzend Wohnbebauung;

die StraRenverkehrsflachen ,PlotzenstraRe” und ,Am Burg-
hof“, mit einem ndérdlichen Versatz entlang der 6stlichen
Grenze der Grundstiicke entlang der Strale ,Eilers Teich“ bis
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zur ,Konrad-Adenauer-StraRe“ sowie mit einem Versatz
nach Westen entlang der ,Konrad-Adenauer-StraRe“ bis zur
,Kurt-Schumacher-StraRe®“.
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1.3 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Ochtersum. Umgeben wird das Gebiet
zum Uberwiegenden Teil durch StraRen und Wohnbebauung. Der Ortskern
weist in wenigen Teilen noch eine typische Dorfgebietsnutzung auf. Hier
sind unter anderem Gasthduser, Tischler/Schreiner, Landwirtschaft, Laden
usw. zu finden.

Trotzdem ist der liberwiegende Teil des Plangebietes durch Wohnnutzung
gepragt. Charakteristisch sind auch die groRen Gehofte, die nur noch zum
Teil landwirtschaftlich genutzt werden. Um eine Nachnutzung der groRen
Hofstellen zu ermoglichen, werden entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen. Einhergehend mit dem Ermdglichen von neuen Nutzun-
gen, kann auch der Gebaudebestand gesichert werden.

Auch die typischen Griinstrukturen, wie etwa Streuobstwiesen, sind im Plan-
gebiet in Teilen noch erhalten. Alter Baumbestand ist schon jetzt als ge-
schitzter Landschaftsbestandteil HI-27-A9 und HI-27-A13 gem. § 28 Nie-
dersiachsischem Naturschutzgesetz festgesetzt (siehe auch 3.8 Offentliche
Grunflachen).

Im Bereich der StraRen ,St.-Godehard“ und der StraRe ,Am Burghof* befinden
sich Baudenkmale gem. § 3 Niedersachsischem Denkmalschutzgesetz. Hier-
bei handelt es sich um einen Bildstock am Kreuzungsbereich der StraRen
»+Am Burghof” und ,Konrad-Adenauer-StraRe".

Im Bereich der ,St.-Godehard-StraRe“ handelt es sich bei den Denkmalern
gem. § 3 NDSchG um das Ehrenmal, die evangelische Kirche und das Pfarr-
haus (alle St.-Godehardstrale 29), die als Gesamtanlage (Ensemble) ge-
schitzt sind. Bei allen Denkmalern ist der Bereichsschutz um das Denkmal
zu beachten.

1.4 Eigentumsverhdltnisse

Abgesehen von den bereits vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Grunflachen, befinden sich die bebauten Grundstiicke im Plangebiet in Pri-
vateigentum. Ein Grundstiick im Bereich der Strale ,Im Deipensiek” befindet
sich in stadtischem Besitz.

1.5 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim stellt flir den
Planbereich Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dar. Mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes OS 285 Ortsmitte Ochtersum, wird der pla-
nerischen Zielsetzung der Darstellung des Flachennutzungsplanes entspro-
chen.

2. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN
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Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde fiir den Geltungsbereich eine stad-
tebauliche Untersuchung durchgefiihrt. Aufgrund der verdanderten allgemei-
nen stadtebaulichen und sozialen Verhdltnisse innerhalb des alten Ortsker-
nes von Ochtersum, haben sich im Laufe der Zeit die Nutzungen im Ortskern
von Ochtersum gewandelt. Die ehemals tiberwiegend landwirtschaftlichen
und handwerklichen Nutzungen im Ortskern sind zum groRen Teil entweder
Wohnnutzungen gewichen oder drohen in ungeordnete gewerbliche Nut-
zung lUberzugehen. Genau hier besteht stadtebaulicher Ordnungsbedarf,
dem u.a. mit diesem Bebauungsplan Rechnung getragen wird.

Um diesen Wandel stadtebaulich geordnet zu ermdéglichen und um die
Nachnutzungen des Gebaudebestandes, insbesondere der alten Gebaude
und der grolRen Hofstellen zu sichern, wird eine Anpassung des Bebauungs-
planes an die aktuellen Bediirfnisse notwendig. Die alten Bebauungspldane
bieten hier keine Ansatze, wie eine fir das Ortsbild Ochtersum vertragliche
Entwicklung erfolgen kann, die die vorhandene stadtebauliche Substanz
beriicksichtigt. Nur durch die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
kann eine stadtebaulich vertrdagliche Entwicklung fiir den Geltungsbereich
gesichert werden, die den Charakter des Ortskern erhadlt. Durch den Bebau-
ungsplan soll eine angepalte und bedarfsgerechte Weiterentwicklung sowie
eine Anbindung an den alten Ortskern stadtebaulich geregelt werden. Der
bereits bestehende Bebauungsplan und die daran angrenzenden Bebau-
ungsplane missen deshalb gedandert bzw. an die aktuellen Bediirfnisse an-
gepalt werden.

Grundlegende stadtebauliche Zielvorstellung dieses Bebauungsplanes ist die
Berticksichtigung der vorhandenen Gebietseigenart des Ortsteils bei der
Festlegung von Bebauungsdichte, Baustruktur, Hausform, Gestaltung der
Baukorper sowie die Sicherung ortsbildtypischer Freiflachen.

3. PLANIHNHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Um eine ausgewogene Siedlungsentwicklung des Ortsteiles Ochtersum und
eine angemessene Nutzungspalette innerhalb des Plangebietes zu erreichen,
werden verschiedene Baugebietstypen festgesetzt. In Anlehnung an die an-
grenzenden Bereiche im Norden und Nordosten sowie im Stiden und Sud-
westen werden Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Dabei steht die
Wohnnutzung gem. § 4 Abs. 1 Baunutzungsverordnung im Vordergrund.
Dennoch sollen die fiir ein Wohngebiet typischen Versorgungseinrichtungen,
allgemein und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise
zuldssig sein. Alle anderen nach § 4 Abs. 3 Ziffer 4 - 5 BauNVO genannten
Betriebe und Anlagen (4. Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen) sind aus-
geschlossen.

Im zentralen Bereich des Ortskernes wird Mischgebiet bzw. Dorfgebiet fest-
gesetzt.

Die Mischgebiete befinden sich im Westen und Osten sowie in einem zen-
tralen Bereich oOstlich der Strale ,St.-Godehard®. Damit ist eine ortstypische
Nutzungsstruktur von Wohnen und moéglichen wohnvertraglichen Nutzungen
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gegeben. Der Erhalt und die Nachnutzung der Hofstellen im Ortskern wird
durch diese Festsetzung gesichert. Um die dorftypischen und wohnvertrag-
lichen Nutzungen zu sichern, werden die nach § 6 unter Abs. 2 Ziffer 7
(Tankstellen) und Ziffer 8 (Vergniigungsstatten) BauNVO aufgefiihrten Be-
triebe ausgeschlossen. Auch die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergniigungsstadtten werden ausgeschlossen. Damit wird eine
harmonische Nutzungsstruktur im Ortskern gesichert.

In einem zentralen Bereich des Plangebietes wird Dorfgebiet festgesetzt.
Hier sind die dorftypischen Strukturen und Nutzungen von Ochtersum be-
sonders gut erhalten. In diesem Bereich des Plangebietes befinden sich auch
die beiden einzigen landwirtschaftlichen Betriebe im Ortskern von Ochter-
sum. Die nach § 5 Abs. 2 Ziffer 9. BauNVO genannten Tankstellen werden
ausgeschlossen, genauso wie die ausnahmsweise zugelassenen Vergni-
gungsstdtten gem. § 5 Abs. 3 BauNVO. Durch diese Festsetzung kénnen die
Strukturen und Nutzungen erhalten sowie dorftypisch weiterentwickelt wer-
den.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass eine vertragliche und dorfty-
pisch wiinschenswerte Nachnutzung, der nicht mehr betriebenen landwirt-
schaftlichen Hofstellen, stattfinden wird. Das Nebeneinander der Wohnnut-
zungen und verschiedenen wohnvertraglichen Gewerbenutzungen im Orts-
kern wird gewahrleistet. Es kdnnen so die, fur landwirtschaftliche Betriebe
typischen, groRflachigen Gebdaudebestandteile erhalten bleiben. Der Ortsteil
Ochtersum behalt damit sein charakteristisches stadtebauliches Gesicht.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Male der baulichen Nutzung entsprechen weitestgehend
den MaRen der angrenzenden bzw. der vorhandenen Bebauung.

Es wird fir alle Gebiete eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die GFZ wird bei zwei-
geschossigen Gebauden auf 0,5 begrenzt.

Um den stadtebaulichen Charakter eines dorftypischen Ortskernes zu si-
chern, wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude im tuberwiegenden Teil
des Plangebietes auf 2 Wohnungen begrenzt. Zwei Wohnungen deshalb, um
eine Einliegerwohnung fir Eltern oder Kinder zu ermoglichen. Im zentralen
Bereich des Plangebietes wird die Zahl der Wohneinheiten auf 6 Wohnungen
erhoht, um hier eine stadtebauliche Verdichtung zu errreichen.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet wird Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Diese Be-
bauung soll die vorhandene Bebauung in Teilbereichen ergdanzen. Die bereits
bestehenden Gebdude erhalten Bestandsschutz oder sind durch Baufelder in
ihrem Bestand dauerhaft festgesetzt. Sie konnen gemal den vorbeschriebe-
nen und nachfolgenden Festsetzungen erganzt, weiterentwickelt, nach-
oder umgenutzt werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen werden nur durch Baugrenzen beschrie-
ben. Diese Flachen lassen eine am Verlauf der StraRen und der vorhandenen
Grinstrukturen orientierte Bebauung innerhalb der Bautiefen zu. Hierzu sind
die Baugrenzen im Plangebiet so festgelegt, dass sie die Baukorper relativ
klar bestimmen und somit Beeintrachtigungen, wie beispielsweise gegensei-
tige Verschattung kaum entstehen. Auch ermdglichen diese Uberbaubaren
Flachen bei allen Hausformen die notwendige Privatsphare und eine indivi-
duelle Nutzung von Hausgarten.

Ein Abstand zur StraRenverkehrsflache von 3,00 bis 6,00 m (je nach beste-
henden Abstand) sichert einen angemessenen Abstand der Gebaude zu den
Verkehrsflachen.

3.4 Garagen und Nebenanlagen

Garagen werden auBerhalb der Giberbaubaren Flache an der Zufahrtsseiten
mit einem Abstand von 5,00 m zur Verkehrsflache zugelassen, damit ein
Abstellen der Kraftfahrzeuge auf dem Grundstiick selbst mdglich ist. Somit
wird auf den Grundstiicken eine zusatzliche Stellplatzmdglichkeit geschaf-
fen. An den Seiten und Riickwanden von Garagen ist ein Mindestabstand von
2,00 m zu offentlichen Verkehrsflachen und zu o6ffentlichen Griinflachen
einzuhalten, damit eine Begriinung mit immergriinen Laubstrdauchern statt-
finden kann.

Nebenanlagen mit mehr als 15,00 m3 Bruttorauminhalt werden ausnahms-
weise auch ausserhalb der liberbaubaren Flache zugelassen, aber sie mis-
sen in einem Abstand von 3,00 m zu offentlichen Verkehrsflachen und zu
offentlichen Griinflachen errichtet werden.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass Garagen oder Nebenge-
bdude stadtebaulich untergeordnet wahrgenommen werden.

3.5 Ortliche Bauvorschrift

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes tiber die zukiinftige Nutzung des
Grund und Bodens sind allein nicht ausreichend, um dem Gestaltungsbedarf
vor Ort gerecht zu werden. Deshalb werden Vorschriften fir die Gestaltung
der baulichen Nutzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, um die ho-
hen stadtebaulichen Qualitatsvorstellungen regeln zu kénnen.

Durch die 6rtliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die
Gestaltung der geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass
die Gebaude im Plangebiet eine gestalterische Qualitat bekommen, die sich
zugleich an das Ortsbild von Ochtersum anpassen und sie als Bestandteil
des Ortskernes erscheinen lassen.

Mit der ortlichen Bauvorschrift werden die wesentlichen Gestaltungsele-
mente und Materialien vorgegeben, die fiir die Einfiigung in das Orts- und
Landschaftsbild von Ochtersum von Bedeutung sind.
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3.5.1

3.5.2

3.5.3.

3.5.4.

Die ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung setzt dabei nur einen Rahmen,
der Raum fur individuelle Lésungen lasst.

Hohenlage der Gebdude, Traufhéhe

In den Baugebieten, fiir die ein Vollgeschoss festgesetzt ist, betragt die
Traufhohe maximal 4,00 m und in den Baugebieten mit zwei Vollgeschossen
maximal 7,00 m. Sie ist an der AuRenflache der AufRenwand von der natlir-
lichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Un-
terseite der Dachhaut zu messen. Die festgesetzte maximale Traufhohe
entspricht einer ortsiiblichen eingeschossigen bzw. zweigeschossigen Be-
bauung und nimmt damit Riicksicht auf die vorhandene Bebauung. Somit
wird die MaRstablichkeit der Gestaltung der zukiinftigen Bebauung sicher-
gestellt.

Firsthohe

Da die Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse allein nicht
ausreicht, wird die Firsthohe begrenzt. In den Baugebieten, fiir die ein Voll-
geschoss festgesetzt ist, betrdgt die Firsthohe maximal 10,00 m und in den
Baugebieten mit zwei zuldassigen Vollgeschossen maximal 13,00 m. Die
Firsthohe ist senkrecht zum First zwischen der Oberkante der Firstabdek-
kung und der mittleren Hohe der natiirlichen Gelandeoberflache zu messen.
Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass einzelne Gebdude nicht unange-
messen hoch lber die Nachbarbebauung herausragen. Die festgesetzten
Firsthohen entsprechen den ortsiiblichen Firsthohen.

Drempelhéhe

Die Hohe von Drempeln wird auf maximal 0,80 m begrenzt. Sie ist an der
AuRenwand zwischen der Oberflache des DachgeschossrohfuBbodens und
der Unterseite der Dachhaut zu messen. Drempel ermdglichen einen gerau-
migeren Ausbau des Dachgeschosses. Damit jedoch die MaRstablichkeit in
der Fassadengestaltung gesichert wird, wird die Drempelhdhe auf das vor-
beschriebene Mal begrenzt.

Dachform und -neigung

Mit Ausnahme von Pultdachern sind alle Formen geneigter Dacher zuldssig.
Die zulassige Dachneigung betragt 30° bis 48°. Fiir Garagen und Nebenanla-
gen sind auch alle Formen begriinter Dacher unter 30 ° Neigung zuldssig.
Fiir Nebenanlagen mit bis zu 15,00 m3 Rauminhalt wird die Dachform frei-
gestellt (§ 56 Nr. 1 und 7 Niedersachsiche Bauordnung).

Fiir Garagen gem. § 12 und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO wird nur eine
Dachneigung von 25° bis 42° zugelassen.

Abweichend von Satz 1 dieser Festsetzung kénnen geringere Dachneigun-
gen zugelassen werden, wenn es sich um bepflanzte Griin- oder Grasdacher
handelt.

Mit den vorbeschriebenen Festsetzungen zur Dachform und -neigung wird
sichergestellt, dass die Formen den vorherrschenden Dachformen und -nei-
gungen entsprechen und eine ruhige Dachlandschaft gewahrleistet wird.
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3.5.5.

3.5.6.

3.5.7.

Geringere Dachneigungen sind fiir Garagen und Nebenanlagen zuldssig, da
sie in der Regel das Ortsbild weniger stark beeinflussen. Da begriinte Dacher
sich positiv auf das Kleinklima und das Wohnumfeld auswirken, kdnnen ab-
weichend von Satz 1 geringere Dachneigungen zugelassen werden.

Dachmaterial

Als Material der Dachoberflache sind bei nicht begriinten Dachern nur na-

turrote, unglasierte Tondachpfannen oder dieser Farbe und Form entspre-

chende andere Materialien zuldassig. Ausgenommen sind Teile der Dachab-
deckung, die der Energiegewinnung dienen, glaserne Teile der Dachabdek-
kung und Dacher von Nebenanlagen mit bis zu 15,00 m3 Bruttorauminhalt
(§ 56 Nr. 1 und 7 NBauO).

Diese Festsetzung entspricht der regionaltypischen Bauweise. Gleichwohl
befinden sich in der Umgebung auch Gebdaude mit dunklen Dachern. Diese
kénnen jedoch nicht als MaRstab gelten, da sie sich nicht in das Ortsbild
einfliigen. Der regionalen Bauweise und dem typischen Ortsbild ist in diesem
Fall eine hohere Bedeutung beizumessen. Aus 6kologischen und umwelt-
technischen Griinden werden begriinte Dacher, Dacher mit Dacheindeckung,
die der Energiegewinnung dienen, glaserne Teile der Dacheindeckung und
Nebenanlagen bis zu 15,00 m3 Bruttoinhalt ausgenommen von der Festset-
zung des Dachmaterials.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Dachbalkone

Die Summe der Breiten der Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dach-
balkone einer Dachseite darf hdchstens 60 % der Traufliange dieser Dach-
seite betragen. Vom First sowie von den Ortgdngen ist ein Mindestabstand
von 1,50 m und von den Traufen ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhal-
ten. Bei Dachern mit 2 Geschossebenen sind in der oberen Ebene Dachauf-
bauten und Dachbalkone unzulassig (§ 56 Nr. 1 NBauO).

Die vorgeschriebenen Mindestabstande von den Ortgangen, der Traufe und
den First, gewahrleisten ein MindestmaR an Geschlossenheit in der Wirkung
des Hauptdaches und tragen dazu bei, eine mdglichst ruhige Dachlandschaft
gewadhrleisten zu kénnen.

Einfriedungen von Grundstiicken

Sichtundurchlassige Einfriedungen, ausgenommen davon sind Hecken, lber
1,00 m Hohe sind nur ab einem Mindestabstand von 2,00 m, zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen zuldssig. Die Abstandsflachen sind mit mittelhoch- bis
hochwiichsigen Strauchern gem. den empfohlenen Geholzarten im Anhang
er Begrindung flaichendeckend zu bepflanzen.

Die Vorgartenflachen von Wohngrundstiicken tragen wesentlich zu einer
aufgelockerten, lebendigen Gestaltung des Wohnumfeldes bei. Wande und
Mauern, unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet, wirken dage-
gen starr und abweisend. Um die gestalterische Beeintrachtigung des of-
fentlichen Raumes zu vermeiden und trotzdem eine angemessenen Privats-
phdhre der Grundstiickseigentiimer zu gewdhrleisten, wird fiir sichtun
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durchlassige Einfriedungen tiber 1,00 m Hohe ein Mindestabstand von 2,00
m sowie die Begriinung dieser Abstandsflache festgesetzt.

3.5.8. Einzeldachantennen

Einzeldachantenne, die dem Rundfunk- und Fernsehempfang dienen, sind
unzuldssig (§56 Abs. 1 N4. 4 BauNVO).

Uberdachantennen stéren als weithin sichtbare fremde Elemente das Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft. Deshalb wird mit dem Ausschluss von
Einzeldachantennen sichergestellt, dass eine Beeintrdachtigung der Dach-
landschaft verhindert wird.

3.5.9. Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt gem. § 91 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Als Tatbestand gilt
die Nichteinhaltung der Vorschriften tiber Trauf-, First- und Drempelhohe,
Dachform und -neigung, Dachmaterial, Dachaufbauten, Einfriedungen sowie
Einzeldachantennen, gem. Ziffer 4.1 - 4.7.

Solche Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer
GeldbuRe bis zu 100.000,- DM geahndet werden.

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

3.6 ErschlieRung

Das Plangebiet wird durch die bestehenden Stralen verkehrlich gut ange-
bunden. Weitere Stralenverkehrsflachen sind fir das Plangebiet nicht not-
wendig.

Durch eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung FuRweg im
mittleren Teilbereich des Plangebietes wird eine durchgangige fuRlaufige
ErschlieBung des Gebietes von Nord nach Siid gewahrleistet.

Das gesamte Plangebiet ist gut an den OPNV (6ffentlichen Personennahver-
kehr) angeschlossen. Im Bereich der ,Konrad-Adenauer-StraRe“ und der
,Wunramstrale“ fahren Stadtbuslinien. Dort befinden sich auch Haltestellen.

Offentliche Parkplitze sind in ausreichendem MaRe im 6ffentlichen Ver-

kehrsraum bereitgestellt. Private Einstellpldtze sind in einer den Ausfiih-
rungsbestimmungen zur Niedersachsischen Bauordnung entsprechenden
Anzahl auf den Baugrundstiicken herzustellen.

Fiur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes konnen Anschliisse an bereits
bestehende Netze der entsprechenden Versorger erfolgen.

Ver- und Entsorgungsleitungen wie beispielsweise Schmutzwasser, Trink-
wasser, Elektrizitat, Erdgas usw. sind tiberwiegend vorhanden. Fir die Neu
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3.7

3.8

3.9

bebauung miissen diese noch auf die entsprechenden Grundstiicke verlegt
werden.

Spielplatz
Entsprechend den Bestimmungen des Niedersachsischen Gesetzes lUber
Spielplatze werden in dem Plangebiet auch Spielplatzflachen festgesetzt.

Dafiir sind im Bebauungsplan zwei Flachen mit Zweckbestimmung Spielplatz
ausgewiesen worden, innerhalb derer sich Spielplatzflachen nachweisen
lassen.

Ein Spielplatz befindet sich in der 6ffentlichen Grinflache im Bereich des
stidwestlichen Plangebietes am Feuerwehrgeratehaus (,Konrad-Adenauer-
StraRe"). Er ist in einer fuBlaufigen Entfernung von maximal 300 m zu er-
reichen und liegt damit innerhalb der nach § 2 Abs. 2 (NSpPG) geforderten
Reichweite von 400 m.

Ein zweiter Spielplatz ist weiter ostlich geplant.

Mit der Festsetzung dieser beiden Flachen als Spielplatz wird sichergestellt,
dass Kinder einen Spielplatz innerhalb des Plangebietes benutzen kdnnen.

Offentliche Griinflichen

Die in Teilen noch vorhandenen Streuobstwiesen werden als private Grin-
flachen mit Erhaltungsgebot gesichert.

Der vorhandene Baumbestand wird im Planteil zeichnerisch mit der Signatur
,Baum erhalten” gesichert.

Einige alte Baumbestdande sind als geschitzter Landschaftsbestandteil gem.
§ 28 NNatSchG festgesetzt. Im Bereich der ,Konrad-Adenauer-StraRe* befin-
det sich der geschiitzte Landschaftsbestandteil HI-27-A9. Dabei handelt es
sich um funf Laubbaume (zwei Bergahorn und drei Linden) auf dem Grund-
stlick des Lindenhofes.

Im Bereich ,Konrad-Adenauer-StraRe 36/Ecke Am Burghof” befindet sich
neben dem Baudenkmal eine Linde, die als geschiitzter Landschaftsbe-
standteil HI-27-A13 gesichert ist.

Anpflanzen von Gehdlzen

Der Ortskern Ochtersum ist ausreichend durchgriint. Deshalb wird fiir den
Bestand keine weitere Begriinung festgesetzt. Dies gilt nicht fiir Neubebau-
ung.

Fur die Neubebauung sind griinordnerische Festsetzungen getroffen worden
(siehe dazu auch Punkt 4. Auswirkungen auf die Umwelt). Es werden hierfir
Bepflanzungen der Grundstlicksflachen sowie der Stellplatze und Garagen-
flachen festgesetzt. AuRerdem wird die Bepflanzung der Griinflichen, ge
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nauso wie die Bodenversiegelung durch die griinordnerischen Festsetzungen
geregelt.

Im Anhang zur Begriindung zu diesem Bebauungsplan sind die fiir die Be-
grinung empfohlenen Geholzarten aufgelistet.

4. AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Nach den §§ 8 a ff BNatSchG sind die durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes OS 285 der Stadt Hildesheim im OT Ochtersum vorzubereitenden
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits in der Abwagung bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu bilanzieren. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass die Belange Natur und Landschaft einen gleichwertigen Stellenwert wie
die anderen o6ffentlichen Belange haben. lhre Bedeutung erlangen die Belan-
ge Natur und Landschaft, genauso wie die anderen 6ffentlichen Belange, erst
bei der Abwagung.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ, die Griinflaichen und die textlichen
Festsetzungen ermdglichen, das die Belange von Natur und Landschaft aus-
reichend berlicksichtigt werden.

Als griinordnerische Festsetzungen werden folgende Festsetzungen getrof-
fen: (Textliche Festsetzungen Nr. 6. bis 9. im Planteil des Bebauungsplanes):

4.1.1 Bepflanzung der privaten Griinflachen (§§ 1 a, 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je 400,00 m?2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Obsthochstamm oder
ein mittelkroniger Laubbaum gemaR den empfohlenen Gehdlzarten im An-
hang der Begriindung zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.

Damit wird eine Durchgrinung der Neubebauung mit ortstypischen Gehol-
zen gesichert. Gleichzeitig flugt sich die Begriinung der Neubebauung in die
vorhandene Grinstruktur ein.

4.1.2 Bepflanzung der Grinflachen (§§ 1 a, 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen vorhandenen Streuobstbestande
sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Damit werden die vorhandenen dorfbildtypischen Streuobstwiesen gesichert
und Freiflachen im Ortskern gesichert.

4.1.3 Bepflanzung von Stellplatz- und Garagenflachen (§§ 1 a, 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Innerhalb von Stellplatzflachen ist je 4 Stellpldatze ein groRkroniger Laub-
baum mit einer Vegetationsflache von mindestens 12,00 m2 zu pflanzen.
Stellplatzflachen wirken ohne Durchgriinung monoton. Durch die Begriinung
werden 6kologische Nischen gebildet, das Kleinklima verbessert sowie die
Versiegelung verringert.

4.1.4 Bodenversiegelung (§§ 1 a, 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)
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Die Flachen fir Stellplatze, Garagenvorflachen und Zufahrten sowie die pri-
vaten Wohnwege sind in wasserdurchldssiger Ausfiihrung zu befestigen (z.B.
Rasengittersteine, wasserdurchlassige Pflasterfliche, wassergebundene
Deckschichten, Schotterrasen).

Aus Grinden des Wasserhaushaltes und 6kologischen Aspekten wird das
Oberflachenwasser vor Ort dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zuge-
fligt. AuBRerdem kann die Oberflachenversiegelung verringert werden.

5. ALTLASTEN

Innerhalb des Plangebiets befinden bzw. befanden sich mehrere Betriebe,
die mit umweltgefahrdenden Stoffen umgingen bzw. umgehen. Es besteh
jedoch fiir alle diese Betriebe aufgrund ihrer Branchenzugehorigkeit (Hand-
werksbetriebe und MetallgroRhandel nur eine eingeschrankte Altlastenrele-
vanz. Von diesen Betrieben verursachte schadliche Bodenveranderungen
sind nicht bekannt, jedoch auch nicht auszuschlieRen.

Sollten bei vorhabenbezogenen Arbeiten auf den Grundstiicken Hinweise auf
Abfallablagerungen, Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten,
ist die zustandige Abfall- bzw. Bodenschutzbehorde zu unterrichten.

6. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die ErschlieRungsanlagen sind im wesentlichen bereits im Ortskern von
Ochtersum vorhanden. Fiir den Grunderwerb und das Herrichten von FuR-
wegen und des Spielplatzes sind entsprechende Mittel vorzuhalten.
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7. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 08.11.1999
Unterrichtung und Erorterung (§3 Abs. 1 BauGB) 23.11.-20.12.1999
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§4 Abs. 1 BauGB)28.09. - 05.11.2001
Offentliche Auslegung (§3 Abs. 2 BauGB) 05.10. - 05.11.2001

Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet vom Biiro planerzirkel, b. schmalen-
berger, Bliro fur Architektur, Stadtebau, Griin- und Landschaftsplanung in
Hildesheim.

| planerzirkel
consulting architects
bernd schmalenberger akn srl

bahnhofsallee 35 31134 hildesheim
tel. 05121 / 39313 fax 0 5121 / 14799
planerzirkel@t-online.dewww.planerzirkel.com

Hildesheim, 21.12.2001 Dipl.- Ing. Bernd Schmalenber-

ger
Biuro planerzirkel

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

Hildesheim, .............

(Siegel)

Oberblrgermeister Oberstadtdirektor

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung des Bebauungsplanes OS 285
Ortsmitte Ochtersum mit ortlicher Bauvorschrift OS 285 der Stadt Hildes-
heim mit der Urschrift wird beglaubigt.

Stadt Hildesheim
Der Oberstadtdirektor
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Im Auftrage
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Pflanzlisten

ANHANG PFLANZLISTEN

Schnitthecken

Geeignet zur Abschirmung von Stellplatzanlagen bei schmalen Pflanzstreifen

Acer campestre
Berberis thunbergii
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare

Immergrine Laubstraucher

Feldahorn

(griine Hecken) Berberitze
Hainbuche

WeilRdorn

Rotbuche

gemeiner Liguster

Geeignet zur Abschirmung von Garagen, Nebenanlagen, Stellplatzanlagen

bei breiteren Pflanzstreifen

Berberis hookeri

Buxus sempervirens arborescens
llex aquifolium

Ilex crenata convexa

Mahonia aquifolium

Prunus aluroderasus

Pyracantha

Viburnum burkwoodii

Viburnum rhytidophyllum

Heimische Laubstraucher

Himalajaberberitze
Buchsbaum

Stechpalme, Waldhiilse
Kleinblattrige Hilse
Mahonie

Kirschlorbeer

Feuerdorn
Osterschneeball
runzelblattriger Schneeball

Geeignete GroRstraucher zur Anpflanzung bei ausreichend groRen Flachen

Cornus mas

Cornuns sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel

WeiRdorn
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Mittelhochwiichsige heimische, standortgerechte Laubbdaume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus padus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Hainbuche
Traubenkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere

mmm planerzirkel
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Pflanzlisten

Hochwiichsige heimische, standortgerechte Laubbdaume

Acer platanoides in Sorten
Acer psedoplatanus

Fagus sylvatica

Fraxinus exelsior
Quercus robur

Sorbus aucuparia

Tilia cordata in Sorten
Tilia platyphyllos

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Esche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Hochwiichsige standortgerechte Laubbdaume

Aesculus hippocastanum
Juglans regia

Tilia intermediai ,Pallida”“
Ulmus carpinifolia

Extensive Baumscheibenbepflanzung

Carex morowii ,Variegata“
Carex plantaginea
Epimedium perralderianum
,Frohnleiten“

Euonymus fortunei
,Coloratus”

Geranium macrorrhizum
Geranium sanguineum
Hypericum calycinum
Luzula pilosa

Nepeta faassenii

Potentilla fruticosa ,Goldteppich®
Vinca minor

Waldsteinia geoides

RoRkastanie
Walnuss
Kaiserlinde
Feldulme

Japansegge
Breitblattsegge

Elfenblume

Purpur- Kriechspindel
Balkanstorchschnabel
Blutstorchschnabel
Johanniskraut
Frihlings- Hainsimse
Katzenminze
Flinffinger- Strauch
Immergrun
Waldsteinie
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