Rechtsverbindlich am 30.12.1998

" Stadt Hildesheim ~ Amtsblatt fir den Landkreis
i S o - -_h o e Hildesheim Nr. 54/98

:fjfBEGRUNDUNG o |
' ZUM BEBAUUNGSPLAN HT 201.1
© "~ UND ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT HT 201. 1
L _.AN DER PAULUSKIRCHE

1. Aligemeines
LB Vorbemerkung

- Der Verwaltungausschuss hat am 18.04.1994 die Aufstellung des Bebauungspians
- HT201.1 ,An der Pauluskirche* beschlossen. Der Geltungsbereich umfasste die
~ Flachen An der Beeke, Winkelstrae und die Ladenzeile An der Pauluskirche. Da die:
-+ - Eigentmer der Ladenzeile derzeit keine Bereitschaft zu einer erforderlichen Sanierung

 ‘'und stadtebaulichen Aufwertung ihrer Geb3ude erkennen lassen, solien vorerst nur die
~ Flachen zwischen An ‘der Beeke und WinkelstraRe vom Geltungsbereich dieses
Lo -Bebauungsplans erfasst stédtebauhch geordnet und planungsrechthch gesichert’

 werden. .

C

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebfet hegt im Ortstell Hlmmelstht]r zw1schen der Strafle An der Beeke und
. der kaelstrarse

1 2 Vorhandene Nutzung -

und Garagen im sld-Gstlichen Bereich befinden sich Wohn- und Geschéftshiuser,
.. _deren Laden im Erdgeschoss der Versorgung des Gebietes dienen. Im nﬁrdhchen Teil.
‘ -Iaegt das Gelénde emer ehemaligen Tankstelle. :

1 3 Eigentumsverhéltmsse

v ,"Dle dffentlichen Verkehrsfiachen gehbren der- Stadt dfe Gbrigen Fléchen sind .
Prrvatelgentum , , . '

1.4 Darstel!ung im Flachennu&ungsplan
tm rechtswwksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Hildesheim lst das Piangeb:et als .
- gemischte Bauflache dargestellt. Mit der Festsetzung eines Kemgebrets wird dem .
‘ '.Entwwklungsgebot gem § 8 Abs 2 BauGB entsprochen ' .
o ‘2
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Im Planbererch befinden sich 6ffentirche Verkehrsﬂéchen sowie pnvate Emstel!plétze o
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2. Stadtebauhche Z|e|setzung

Der Planberemh ist Tenlﬂéche eines stédtebauhchen Gesamtkonzeptes das ‘sowohl dle
Flachen zwischen An der Beeke und WinkelstraBe als auch u.a. die std-¢stlich

gelegene Ladenzeile an der Pauluskirche umfasst. Zur Neuordnung dieses fur den

Oristeil: Himmelsthir. - zentralen Bereichs ist ‘es erforderhch - vorhandene

‘Infrastruktureinrichtungen zu sichern und zu verbessern, im wesentlichen aber
vorhandene Bausubstanz sinnvoll = zu erganzen - und der . expomerten Lage‘

entsprechend stadtebauhch zu gestalten und aufzuwerten

‘Das stédtebaullche Konzept far den Gesamtberelch konnte noch nicht abschheisend-
‘beraten werden, zumal mit den Eigentimern der Ladenzeile noch keine Einigkeit zur
Umgestaltung erzielt werden konnte. Da das stadtebauliche Gesamtkonzept eine klare

Trennung zwischen dem sid-ostiichen Teil und dem ndrdlichen, bereits teilweise

baulich genutztéen Teil zuldsst, kdénnen belde Berelche in gesonderten

Bebauungsplanverfahren geplant: werden :

 Der hohe Lagewert der Grundstucke in der Ortsmtt{e Himmelsthur erfordert eine

stédtebauliche Neuordnung, um diese F Iachen einer . iageadéquaten Nutzung

' zuzufuhren

-Zur Slcherung der Planung hat der Rat. in seiner Sitzung am 02.02. 1998 fur den -

Geitungsbereich des Bebauungsplanes HT 201.1 ,An der Pauluskirche* die Satzung
Uber die Veranderungssperre Nr, 34 beschlossen Dmse Veranderungssperre tritt mit

~ Ablauf des 26.01.1999 auller Kraft.

Ziel der Planung ist es, den betreffsnden Bere;ch durm eine Bebauung in AnEehnung:
an die bereits vorhandene Gebaudestruktur  stadtebaulich neu zu ordnen und

. aufzuwerten. Dabei sind stadtebauliche Gestaitungspnnzu::en mit unﬁerschcedhchen o

Nutzungsanspruchen in Einklang zu brlngen

3. Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung w1rd Kemgebaet (MK) festgesetzt da die vomandene .

Nutzungsstruktur in diesem Geblet erhaiten und erweltert werden soll.

Da das Gebiet sich in seinem bebauten Tei! aufgrund der vorhandenen Nutzungen
schon entsprechend darstellt, ist hier die Festsetzung Kerngebiet geboten. Die
stadtebaulichen  Gegebenheiten und Zielsetzungen .. schlieBen - einen - anderen
Baugebietstypus aus. Bei Festsetzung eines anderen Baugebietstyps, wie z. B. dem
Mischgebiet, wéren darGber hinaus auch die Obergrenzen des §17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei fast allen Grundstiicken  bereits * weit

: uberschntten
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‘Da es ein aiigememes stédtebauhches Ztel der Stadt Hddeshelm ist, das Wahnen m' )
~ innerorttichen Bereichen zu erhalten und zu fordern, werden gem. §7 Abs. 2 Nr. 7'
‘BauNVO Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses als allgemein zul&ssig festgesetzt

(textl: Festsetzungen Ziff. 3). Da sich in den angrenzenden Bereichen vorwiegend

Wohnungen in' den Obergeschossen befinden, wird m:t dleser Festsetzung auch der
. bestehenden Situation Rechnung getragen ' : : ‘

Elnzelhandelsbetnebe smd ausnahmswerse in ihrer Gréﬁe und Art dann zuiassig,
wenn sie der Nahversorgung des Gebietes dienen. Damit sollen innenstadtrelevante

~groffiachige Etnzelhandelsbetnebe ausgeschiossen werden (textl. Festsetzung Ziff. 1).

Vergnugungsstétten und Tanksteﬂen werden nicht zugelassen (textl Festsetzung
Ziffer 2), da diese Nutzungen in der gewachsenen Struktur nicht im Emklang mit der
beabsichtigten stédtebauhchen Entwncklung stehen wirden.

- 3.2MaB der baulichen Nutzung

Im Plahgebiet . sind bereits Gebéude mit 3 Voligeschossen vorhanden. Um die
stadtebaulich gewiinschte Zie!setzung zu erreichen und das réumliche Konzept auch

tatsdchlich  umzusetzen, werden fur .bestimmte im - Plan fixierte Bereiche = -

3 Voligeschosse zwingend festgesetzt. Fir die Uberbaubare Flache im Erdgeschoss .
wird eine Grundflachenzah! von 0,8 festgesétzt. Dies erdfinet die Moglichkeit, die -
erforderlich hohe Anzahi von Einsteilplétzen ebenerdig unterzubringen und durch dle
Uberbauung nach ausen hin nscht slchtbar in Erschemung treten zu lassen.

3.3 Bauweise und ﬁberbaubare Grundstﬁcksﬂachen -

Im Slnne der stédtebaullchen Zlelsetzung einer kompakten “aber harmomschen |

Bebauung wird die geschiossene = Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden . ausschlieflich . durch Baugrenzen bestimmt. Der

' Regelabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen betragt 3 bzw. 5 m im westlichen

Bereich, bedingt durch die geschwungene Verkehrsfuhrung der kaelstraBe auch
tedwelse 6m. : , .

Dem Fléchenzuschmtt der geplanten dretgeschosslgen Bebauung entsprechend wird

- fur diese Baukdrper eine Regeltiefe von 15m bzw. 13 m vorgesehen. Damit wird . |
" sichergestellt, dass die Bereiche, in denen sich kinftig sinnvollerweise nur begrunte '

Dachgarten befinden soliten, von welterer Bebauung freigeha!ten werden

- 3.4 Garagen, Stellpléitze und Nebenanlagen

Um swherstellen zu konnen, dass tber die uberﬁaubaren' Fléchen hinaus keine
weiteren Versiegelungen vorgenommen werden, werden Garagen, Stellplatze und

-Nebenanlagen nur auf den. uberbaubaren Hachen zugelassen

09/98
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3.5 ﬁrthche Bauvorschrift

| Der BebauungSpIan enthalt gem. § 98 NBauO als Festsetzung auch eine ortliche

Bauvorschrift, um bestimmte stédtebauilche 6kciogasche und baugestaltensche o
Absichten zu venmridlchen ' ; : .

3.5.1 Dachform und Dachnelgung

Als Daehform werden der vorhandenen Strukth entsprechend ausschhe!&llch . )

: 'Satte!dacher zugelassen

Ein zu weiter Rahmen fur die 'zuléssrge' Dachrielgung wurde" krasse Gegénsétze' |

ermoglichen, was hier im Sinne einer harmonischen Dachlandschaft vermieden werden.

soll. DemgemaR wird die zuiéssuge Dachneagung auf 32 42’ fesfgeschneben (6rt| :
Bauvorschrlﬂ Ziff. 1). '-

3. 5 2 Dachoberﬂache _‘ |
Als Material der Dachoberfitiche werden  den verhandenen Gebéuden im
Geltungsbereich entsprechend nur braune, unglasierte Tondachpfannen oder dieser
Farbe entsprechende andere Materlalzen zugelassen (érﬂ Bauvorschrift Ziff. 2). N

Aufgrund des hohen Verslegelungsgradss im Erdgesmms werden auf den
eingeschossigen Bauteilen begrinte Dachflachen vorgesschneben (textl. Festsetzung’

. Ziff. 4). Diese  tragen aus 6kotogischer Slcht wesenthch Zur Auﬂockerung der

Dachlandschaft bei.

_ Teile der Daehemdecmng dne der Energiegemnnung dlenen werden von dreser o

6rthchen Bauvorschrift ausgenommen

. 3.5.3 Dachgestaltung

- -Dachauﬁnauten und Dachﬂéchenfenster durfen in der Summe Jhrer Brelten auf einer

Dachseite héchstens 66 % der Trauflange dieser Dachseite betragen (Grtliche -

* Bauvorschrift Ziffer 3). Zwerchgiebel gelten nicht als Dachaufbauten im Sinne dieser

Vorschrift. Die vorgeschriebenen Mindestabstande von den Ortgéngen der Traufe und

~ dem- First gewahrieisten ¢in MindestmaR an Geschlossenheit in der- Wirkung des

Hauptdaches und tragen dazu bei, eine mégllchst rumge Dachlandschaﬂ gewahrlelsten-

- Zu kdénnen. , \

3.5.4 Ordnungswidrigkeiten

Um die Ennhaitung der Vorschriften auch durchsetzen zu konnen ist es erforderhch |
dass VerstéRe geahndet werden konnen. Auf die Bui&geldvorschrlﬁ des § 91 NBauQ

- wird verwiesen, da dieser . Verweis in der értlichen Bauvorschrift Tatbestandsmerkmal

ist, um ein Zuvwderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswldngkelt verfolgen
2u kﬁnnen - . .

-5-
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3.6 ErschlleBung '

Die ErschlieBung des Planberenchs erfolgt uber die Strale An der Beeke und -

Wlnkelstraise Dle Erschhersungsaniagen 'sind hergestelit neue nicht erforderhch

Da an den Erschhel&ungsstraﬁen Ful&wege vorhanden sind, werden hier im Sinne der

Verkehrssicherheit Zufahrtsverbote festgesetzt, die nur dort unterbrochen smd wo

Zufahrten zu den’ Stellplatzanlagen erforderhch sind.

Ein aus westhcher thhtung komrnender Fqueg mundet derzeit auf dae Winkelstralle:
Um diese Wegebeziehung, die Fulgarngem insbesondere dazu dient, den Friedhof an
der Fohlenkoppel und die Grinanlagen an Kupferstrang und Innerste Zu -erreichen,
nicht zu unterbrechen, ist im Bebauungsplan hierfir eine Flache festgesetzt, die mlt
einem Gehrecht zugunsten der Allgememhelt Zu be!asten ist.

4. A!tlasten j' | | |
'ln dem im Bebauungsplan mit. Amastenverdacm gekemzetcrmten Bereieh bestand bls '

1985 eine Tankstelie. GemaR der bei der ‘Stadt Hildesheim vorhandenen Unterlagen -

“wurden dae untenrd:schen Tanks Eﬂde 1997!Anfang 1998 ausgebaut.

| Untersuchungen due auf Veraniassung der Unteren Wasserbehorde vorgenommen'

wurden und bereits vorliegende Gutachten der Ingenieurblros Rubach & Partner,

Cloppenburg, und Dr. Pelzer & Partner, - Hildesheim lassén erkennen, dass
. Grundwassergefahren durch ausgelaufene Kraftstoffe bestehen. Bei. gemrbllchen

Betrieben, in denen mit umweligefiihrdenden  Stoffen umgegangen wird, bestehen

grundsétzliche Verdachtsmomente, dass Umweltgefahren von dem Grundstiick

ausgehen kénnen. Ob in diesem Fall Geféhrdungen eintreten k&nnen, ist insbesondere

. abhéngig von der kiinftigen Nutzung. Bei der Realisierung einer Wohnbebauung auf

dem Grundstlck muss der Bauherr zunéchst nachweisen, dass dadurch keine
Umweitgefahren _hervorgerufen werden. Hierzu  wird eine Untersuchung des
Grundstticks empfohlen in der u.a. auch eine Bodenluftuntersuchung durchgefihrt
wird. Hierdurch kénnen die Konzentrationen von Mineralél-Kohlenwasserstoffen inci..
aromatischen Kohlenwasserstoffen sowie eme evil. Belastung durch CKW's aus
Losemltteln festgestellt werden. . ' o

Soilten bei den Untersuchungen oder bei vomabenbedmgten Arbeiten Hmwelse auf

- Abfallablagerungen, Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten, ist die

zustandige Untere Wasser- bzw. Abfallbehérde zu unterrichten.

Auf das Vorhandensein anderer Altlasten bestehen keine Hinweise.

5 Fmanzuelle Ausw:rkungen

~ Der Stadt Hildesheim entstehen aufgrund dieses Bebauungsplans keme Kosten

_6-
09!98 _
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