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Stadt Hildesheinm

-~ Planungsamt ~

Begridndung

zum'Bebauungsplan Nr. 197 B "Marienburger Hthe/Itzum"

Allgemeines

1.1

Lage des Gebietes und bisherige Nutzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung
Itzum, Flur 2 und 5, Es wird im Nordwesten durch den
Bebauungsplan Nr. 197 A und im Slidwesten durch den
Bebauungsplan Nr. 197 C begrenzt. Die Ostgrenze bildet
der Feldweg "Spandauer Weg".

Die gesamte FlAche wird landwirtschaftlich genutzt.
Bigentumsverhdltnisse

Die im Bebauungsplan erfaBte Fldche ist Eigentum dex
der Stadt Hildesheim und im Privateigentum.

Erlduterung und Begriindung der Planung

2.1

Allgemeine Begriindung

Der Bebauungsplan ist gemdf § 8 Abs. 2 Bundesbaugesetz
aus dem wirksamen Flichenutzungsplan entwickelt.

Die Bauflichenerweiterung bis zu den Wegegrenzen im
Nordosten ergeben sich aus der Erkenntnis, dag die
verbleibende Restfliche landwirtschaftlich nicht mehr
nutzbar wire. Ein Ausgleich wird durch die Aufweitung
der Griinflichen geschaffen, diese Abweichung ergibt
sich aus der Konkretisierung der Planung und wird als
Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan gesehen. '
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Dieser Bebauungsplan stellt mit seinem Geltungsbereich
eine Teilfléche eines im Zusammenhang entwickelten

Gebietes dar, das in der Gesamtheit von den Bebauungs~
plénen Nr. 197 A, B, C und D erfaBft wird: :

Aufgrund der giinstigen Hanglage (Siidhang) und einer guten
verkehrstechnischen Anbindung werden hier fast aus~
schlieBlich Flichen filir Wohngebiude einschlieBlich der
dafiir bendtigten privaten und 8ffentlichen Folgeein~
richtungen ausgewiesen. .

Un die groBe Nachfrage an Grundstiicken fiir Einfamilien~
hduser befriedigen zu k&nnen, wird der gréBte Teil der in
den Bebauungsplinen erfaBten Flichen fiir frei stehende
Einfamilienhfuser und filr Einfamilienhiuser in ver-
dichteter Bauweise vorgesehen. Ein Teil der Fliche bleibt
dem GeschoBwohnungsbau vorbehalten, die Gebiude sollen
durch die Ausweisung von maximal vier Geschossen in ihrer
HShenentwicklung begrenzt werden.

Die drei hier dargelegten Bebauungsarten sind so ange-
ordnet, daB der Geschofbau punktartig an zwei Stellen

(in den Bebauungspl&nen Nr. 197 C und D) zusammengefaft
wird und Einfamilienh#duser in verdichteter Bauweise einen
Ubergang zur offenen Bauweise der frey%tehenden Ein-
familienhduser darstellen. Damit wird'fiir dieses von weit~
her einsehbare Gebiet die Anordnung der vorhandenen

‘Bebauung der Marienburger Hbhe und des Ortskernes Itzum

aufgenommen.

Das Gesamtgebiet wird tiber zwei Anschliisse {iber die L 491
(Marienburger LandstraBe) erschlossen. Das Querschnitt-
profil der Marienburger LandstraBe ist heute bereits aus-
reichend dimensioniert, um die durch das Gebiet ent-
stehende zusétzliche Verkehrsbelastung aufnehmen zu

kénnen. Beli den beiden Knotenpunkten ist eine Aufweitung
der L 491 an ihrer Ostseite erforderlich, um Abbiege-
spuren einrichten zu kénnen. Damit wird zu der Anforderung,
die L 491 anbaufrei auszuweisen, die Forderung des StraBen-
baulasttrigers aufgenommen. '

Der in dem Gebiet ringartig angeordneten Haupterschliefung
sind, als dem Gesamtgebiet dienende Gliederung, beid~-
seitig der Fahrbahn groBkronige Baumreihen zZugeordnet.

Die Baumanpflanzungen sind im Bebauungsplan an den Stellen
festgesetzt, bei denen es u.U. ohne Pestsetzung Schwierig-
keiten bei der Zu- und Abfahrtsregelung zu den Grundstiicken
geben kdnnte; es soll sichergestellt werden, daf die Baum-
reihen in der im Bebauungsentwurf dargestellten Dichte

auch realisierbar werden. Dort, wo im Bebauungsentwurf
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keine Zu- und Abfahrten vorgesehen sind, wird zur
Sicherung des geplanten Baumbestandes ein Zu~ und
Abfahrtsverbot festgesetzt. Der Baumabstand unter-
einander ist so gewdhlt, daBf bei Bedarf Lingspark-
buchten untergebracht werden kdnnen.

Uber die an die L 491 angeschlossene SammelstraBe und dem
neuen Spandauer Weg (anbaufreie Sammelstrafe) wird eine
Buslinie zum Ortsteil Itzum gefiihrt.

Die in dem Gebiet ausgewiesenen Griinziige dienen 8ko-
logischen Bedingungen und landschaftlich £iir wichtig
gehaltenen Verbindungen des n&rdlichen Waldrandes mit der
slidlichen Innerste-niederung. Die an die vorhandene
Bebauung der Marienburger H®he im Nordwesten und der
derzeitig erstellten Bebauung "Itzumer Hausberg" im Sid-
osten angrenzenden Grilinzliige sind in ihren Abmessungen

so gewdhlt, daB dort zusammenhidngende Fl&chen aufge-
forstet werden kdnnen. Der an dem "Itzumer Hausberg"
angrenzende Griinzug setzt sich in norddstlicher Richtung
an dexr vorhandenen Bachniederung fort. An der Nord- und
Westgrenze des Gesamtgebietes sind Abpflanzungsfldchen
vorgesehen,

Begriindung der einzelnen Festsetzungen fiir den Be~
bauungsplan Nr. 197 B :

Der lUberwiegende Teil der durch den Geltungsbereich
erfadten Fldche soll mit 1- und 2-geschossigen Einfamilien:
héusern bebaut werden. '

Durch die geografische Lage des Gebietes und seiner
Anbindung an die HaupterschlieSung ist sichergestellt,
dag hier fiir den grdBten Teil der Fliche -~ dem Bedarf
entsprechend - die charakteristischen Merkmale eines
reinen Wohngebietes, némlich gréstm8gliche Wohnruhe,
vorausgesetzt werden kdnnen und sollen.

An die Gebiete, die an der SammelstraBe liegen, sollen
die o.a. Anforderungen nicht gestellt werden. Auch unter
der Zielsetzung, {iber das Wohnen hinaus Nutzungsarten

fiir den Eigenbedarf des Gebietes im Geltungsbereich

des Bebauungsplanes erméglichen zu kénnen, die iliber die
Ausweisung "reines Wohngebiet" hinausgehen, wird hier
"allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Es kdnnen jedoch
auch hier nur solche Nutzungsarten zugelassen werden, die
dem Charakter der Gebietsausweisung entsprechen und sich
nicht auf die direkt angrenzenden reinen Wohngebiete aus-
wirken, ,
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Beil der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzungen
wird in ein- und zweigeschossige Bebauung unterschieden.

Bei der eingeschossigen Bebauung wird in der Regel das _
frel stehende Einfamilienhaus mit einer nicht verbindlichen
GrundstiicksgréBe von 550 - 650 gm zugrundegelegt. Die
Grundflichenzahl ist in ihrem Wert so festgesetzt, das

- auch ohne Ausbau des Dachgeschosses - bei zu berlick-
sichtigenden Grenzabstinden (nach NBau0O) eine funktions-
fihige GrundriBgr®fe und eine nutzungsfidhige Gartenfléche
verbleibt.

Die textliche Festsetzung (im Einzelfall kann die Grund-
flichenzahl bis zu dem in § 17 Abs. 1 Spalte 3 BauNVO
genannten H&chstwert iiberschritten werden, wenn die GFZ
nicht liberschritten wird) erfolgt unter der Voraussetzung,
daB gepriift werden muB, ob und wieweit die Einschrdnkung
der Freifl&chen vertretbar ist und ggf. auch ausgeglichen
werden kann.

Die von der Grundflédchenzahl abweichende GeschoB8flachen-
zahl gibt die Md8glichkeit, das Dachgeschof bis zu 2/3 des
darunterliegenden Veollgeschosses auszubauen.

Die Flichen mit der Ausweisung fiir hdchstens zwei Ge-
schosse sind fiir den verdichteten Einfamilienhausbau
vorgegeben. Die Anordnung dieser Fldchen in Verbindung
mit dem MaB der baulichen Nutzung geben die stddtebau-
liche Zielsetzung wieder, diese Flidche zur Gliederung
und zur Orientierung im Gebiet in Dichte und H&he der
Gebdude zu betonen.

Gebietsweise wird die Bauweise unterschiedlich fest-
gesetzt:

Flir eingeschossige Bebauung wird offene Bauweise ausge-
wiesen, Bebauungsentwurf und ErschlieBungssystem
sind auf diese Bauart abgestimmt.

Fiir Teilgebiete wird die offene Bauweise auf Einzel~
oder Doppelhiuser begrenzt, um die Anpassung an das
innere Erschliefungssystem dieser Gebiete gewdhrleisten
zu kdnnen,

Fiir die zweigesclossige Bebauung (verdichteter Einfamilien-
hausbau) soll eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand
(z.B. fiir Reihenh8user) nicht ausgeschlossen werden, die
Liange der Baukbrper kann jedoch nicht im voraus festgelegt
werden:

Das maximal m8gliche LingenmaB der Baukdrper ist durch
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seitliche Baugrenzen bestimmt, eine weitere Unterteilung

- auch mit Hausgruppen i{iber 50 m Li&nge - soll nicht
ausgeschlossen werden. Es wird deshalb die bei den text-
lichen Festsetzungen erliduterte abweichende Bauweise fest-
gesetzt.

‘Die {iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden im Regelfall

durch die in 3,00 m Abstand (Vorgartenflliche) von den Er-
schliefungsstraBen und -wegen festgesetzten Baugrenzen be-
stimmt. Dieser Abstand zur ErschlieBungsfléche dient der
optischen Erweiterung der Wohnwege. Die Begrenzung auf
diese Festsetzung ermdglicht bewuBt einen grofen Ent-
wicklungsspielraum, es kann und soll deshalb die Frei-
haltung dieser "3-m Zone" sichergestellt werden. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind deshalb auf der
nicht {iberbaubaren Grundstilicksflidche nicht zulédssig.

Bei den an die im Bebauungsplan ausgewiesenen Griinfl&chen
angrenzenden Baugebieten wird die Stellung der Baukbrper
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2) festgesetzt. Fiir diese Bereiche soll
sichergestellt werden, das sich die Anordnung der Gebdude
und damit auch die Fléchenaufteilung auf dem Privatgrund-
stiick der 6ffentlichen Griinfldchen nicht entgegenstehen.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich ist die Flédche fiir eine Kirche ausge-
wiesen. Die Anordnung der Fldche fiir die Kirche ermbg-
licht einen gleich groBen Einzugsradius fiir das Gesamt-
gebiet und gibt die Darstellung im Flichennutzungsplan
wieder.

ErschlieBung

Das Baugebiet wird i#iber die L 491 (Marienburger LandstraBe)
erschlossen.

Im Gebiet dient als Haupterschliefung eine zweispurige An-
liegerstrafe, die liber eine SammelstraBe an die Marienburge
LandstraBe angeschlossen wird. Diese SammelstraBe ist wie
folgt aufgeteilt:

Fahrbahnbreite 7,20 m, beidseitiger Baumpflanzstreifen je
2,00 m, beidseitiger Geh- und Fahrradweg je 3,00 m. In der
AnliegerstraBe ist kein Fahrradweg vorgesehen, einerseits
ist die zu erwartende Verkehrsbelastung nicht sehr hoch,
andererseits soll ein ausreichendes Wegeangebot im mittlere
Grilnzug geschaffen werden. Die Anliegerstrafe teilt sich -
folgendermafen auf:



|
;
3

[
-
‘@
=

9

v @
Y

C (¢

—6_
Fahrbahnbreite 6,00 m, beidseitige Baumpflanzungen je
2,00 m, beidseitiger Gehweg je 1,75 m.

Die Erschliefung der Grundstlicke erfolgt von der An-
liegerstrafe direkt oder Uber befahrbare Wohnwege.

‘Bei den befahrbaren Wohnwegen sind bei den Einmiindungen

zu den ErschliefungsstraBen Sichtdreiecke zu beriick-
sichtigen, auf die in Kreuzungsbereichen von Wohn-
strafen verzichtet wird:

Der Charakter dieser Wege ist dadurch bestimmt, da8 durch
Ausbaumagnahmen Schrittempo flir den Kfz.-Verkehr sicher-
gestellt wird. Dieses bezieht sich auch auf die Kreuzungs-
bereiche, bei denen durch AusbaumaBnahmen (Strafenpflaste-~
rung u.d.) eine Sicherung der Verkehrsfilhrung erfolgt.

Diese befahrbaren Wohnwege haben eine Breite von 5,75 m
(bis 30 angeschlossene Wohneinheiten) bzw. 6,50 m (bis

80 angeschlossene Wohneinheiten). Sind in diesen befahr-
baren Wohnwegen 3ffentliche Parkplédtze oder Pflanzfléchen
vorgesehen, ist eine Aufweitung um 5,50 m bzw. 4,00 m
vorgesehen, Wohnwege, die weniger als 3 Wohnh&user er-
schlieBen, sind 4,50 m breit.

Die Anordnung der privaten Einstellpiatze erfolgt auf dem
Privatgrundstiick.

Fiir 5 Wohneinheiten ist ein Parkstand im Offentlichen
Bereich ausgewiesen (RAST-E, Ausgabe 1971, Ziffer 5.2.2).

Im Wohnwegebereich sind an stéddtebaulich markanten Stellen
(z.B. Abknickung in der Wegefiilhrung) Baumanpflanzungen fest
gesetzt worden, um eine Orientierung im Gebiet zu er-
leichtern. Die Wohnwege werden um diese Fldchen erweitert,
um verkehrliche Anforderungen beriicksichtigen zu k&nnen.

Grinfladchen

Im Bereich der Hochspannungsleitung und an des der West-
grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausge-
wiesenen Griinzuges sind die notwendigen Anlagen nach dem
Niedersichsischem Kinderspielplatzgesetz dem vorgeschrie=-
benen Einzugsbereich entsprechend so angeordnet, das
grbBere Anlagen vorgesehen werden kdnnen, Damit wird das
zZiel verfolgt, eine intensivere und weitgehend stoérungsfre:
Nutzung zu ermdglichen. Die Grds8e dieser Anlagen und deren
Einzugsbereiche ist in Anlage 4 dargestellt. Das im Nord-.
westen in der begriinten Fléche festgesetzte Pflanzgebot
flir groBkronige Biume soll eine Abgrenzung zwischen land-
wirtschaftlich genutzter Fliche und Bebauung sicherstellen,

-7-—

N



9 .

10.

it1.

Die an der Ostgrenze ausgewiesene Abpflanzungsfléche
dient dem Ubergang zur im Fléchennutzungsplan darge-
stellen Bauerweiterungsflidche.

Schutzzonen

Durch das Gebiet filhrt eine 110 KV~Hochspannungsleitung.
Der Leitungstridger, die Preussen-Elektra, fordert die
im Bebauungsplan dargestellte Schutzzone (beidseitig zur
Leitung jeweils 21,00 m), in der Baubeschrankungen zu
beriicksichtigen sind und Schutzzonen zu den Fundamenten
der Leitungsmasten.

Zahlenangaben: siehe Anlage 1

Uberschlidgige Kostenangabe: siehe Anlage 2

Finanzierung: siehe Anlage

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

10.1 Umlegung

Eine Umlegung gemdf IV. Teil BBauG ist unbedingt
erforderlich. :

Grundsidtze fir soziale MaBnahmen

Soziale MaBSnahmen sind nicht erforderlich.

Hildesheim, den 30.10.1980

AVE
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 17.11.1980
dieser Begriindung zugestimmt.

Hildesheim, den 20.11.1980

In'V rtretung




2. Zahlenangaben_'

2.1

2.111

2.12
2.121

2.122

2,13

2.}31
2,132

~Anlage 1 der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 197 B

Gesamtfléche des Geltungsbereiches 20,35 ha
Nicht dem Baugebiet un- '
mittelbar dienenden Flichen na
Bruttobauland ' sEmsoozomso=r hg
Flachen, die zum Erschlieﬁungéaufwand
gehdren ' .
StraBe, Wege, Plitze 3,01 ha
8ffentl. Parkpliatze ha
6ffentl. Grinflichen 2,24 ha
Kinderspielplitze ) ha
sonstige Fldchen - . ‘ ha 5,23 ha
Fldchen, die nicht zum ErschlieBungs~
aufwand gehdren
St;aﬁen, Wege, Plitze . ha
Uberdrtl. Griin=-
- £ldchen _ ha
Kleingdrten _ ha
Sportflidchen 7 .. ha
Lidrmschutzein- _
richtungen " ha
sonstige Flé&chen . ha ha ha
_ 15,10
Nettobauland ====z== g
Davon Flichen fiir Gemeinbedarf 0,58 ha
Davon Flichen in den Baugebieten
WS | o ha
WR 12,83 ha
WA 1,42 ha
MI ha
MD ' ' ha
MK ha
GE - ' ha
GE gegl. ha
GI ‘ B ha
S0 ' . ha ’
SW ha _ 14,25 ha



2.2 Nutzung

2,21

.22

2.23
2.231

2.232

2.233

2.24

2,241

2,242

2.243

. a) mbgliche GeschoBfliche

fir Wohnnutzung
(6 GFZ x Nettobauland) = ha

b} tatsdchlich zu erwartende
GeschoBfliche '

(0,5 GF) x Nettobauland) = ha
a) mbgliche GeschoBf lichen
fiir gewerbliche Nutzung
" {GFZ x Nettobauland) = ha
b) zu erwartende Geschog-~
fldche fiir gewerbliche
Nutzung ‘
(0,75 GFz X Nettobauland) = ha
Anzahl der Einwohner
vorhanden : | — _EW
zZu erwarten - 957 EW
Zusammen . .' I e
" a) Einwohnerdichte brutto EW
o Bruttobauland . ‘ EW
b) Einwohnerdichte netto EW
Nettobauland 63 Ew
Anzahl der Wohnungen
vorhanden . WE
geplant 319 WE
- zZus., : 319 EwW
E======'-?-‘=====&m=#ﬂ=
a) Wohnungsdichte brutto WE
Bruttobauland ..
15,68 ha br
.b) Wohnungsd;chte netto WE EW

Nettobauland 21,13 ha n.

-



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 197 B

. | _ Anlage 2

3. Kostenschétzungen:

3.1 Kosten, die zum'ErschlieBungsaufwand gehdren

3.11 Grundérwerb und Freilegung der Fl&chen DM
(§ 127 BBaug) :

| 3.12 Wert der von der Stadt aus ihrem Vermégen _
bereitzustellenden Fléchen 1.66%,.500,-~ DM

3.13 Bau der StragBen, Wege, Plﬁtze'und Park-
flachen einschlieBlich deren Entwisserung
und Beleuchtung 5.866.546,~- DM
(Einschiieﬁlich des StraBenbegleitgriins)

3.14 Ausbau der Griinflichen | DM
Kinderspielplitze ~ 317.000,-- DM
(2.711) |

Sonstige Grinflichen 376.000,~- py

- (2.713)
3.15 Summe 3.11 bis 3.14 ) 8.229.146,--— DM
3.16 Von def Stadt zu tragende Kosten _ 822.915,-- DM
: Pl R
10 % 1t. ErschlieBungsbeitragssatzung
#J_ 3.2 Kosten die nicht zum ErschlieBungsaufwand
N~ gehdren ‘ : DM
B
3.21 Grunderwerb und Freilegung der Fl&dchen DM
(Kosten, die nicht unter 3.11 erscheinen)
3.22 Wert der von der Stadt aus ihrem Vermdgen
B bereitgestellten Flichen DM
3.23 Bau der StraBen, Wege, Plitze und Park~
flidchen einschlieBlich deren Entwlisserung
und Beleuchtung ' _ DM

(Kosten, die nicht unter 3. 13 erscheinen)
3.24 Ausbau der Griinflichen
(Fldchen, die nicht unter 3.14 aufgefithrt sind)
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©3.25 Summe 3.21 bis 3.24 - DM
3.26 ZuSChﬁgse zu 3.21 bis 3,24 ' DM
| (geqebenenfalls Gesetz angeben)

3.27 Kosten, die der Stadt aus 3.21

bis 3.24 verbleiben DM
' ’ TR E SR RS
3.3 Kanalbaukosten : _ ' '<A : 5.800.000,-DM"
3.31 Baukosten g _ DM
3.32 Voraussichtlich einkommende einmalige -
Anschluigebiihren : DM
-3.33 Von der Stadt zu tragende Kosten DM
. ’ ‘ T R S T T
 3.4:Aniagen des Gemeinbedarfes o 4.800.000,-- DM

(Kosten von den zust#dndigen Stellen ermitteln lagsen
nach Grunderwerb und Freilegung, Baukosten und gege-
benenfalls Zuschiissen)

3.5'Kosten, die der Stadt insgesamt voraussichtlich

verbleiben. ‘ ‘ 822.915,-- DM

RIS e I Sy s ey e
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iiege 3 zu dern Begriindungen der Bebauungspléine Nr. 197 A, B

'

Angaben tiber vorgesehene Finanzierung

Es kann nicht daver -=BgCdengen waraen, ¢as das Gesamugebiet
im Zeitrauih, lUber den die mittelfristige Investitionsplanung
l8uft, fertiggestellt werden kann, dieses ist aus technischen
Gesichtspunkten nicht m6glich (Zeitda
Erschlieﬁungsmaﬁnahmen).

In dem ibersehbaren Zeitraum wird aerstellt:

Der Hauptkanal (Regern~- und Schmutzwasser?

die Haupterschlieﬁungsstraﬁen ales Baustragen
wo der Hauptkanal gefihrt wirg

die in diesem Zeitraum noch mByliche innere ErschlieB8ung in
den Baugebieten, ‘hier 3ebauungspléne Nr. 197 a und C.

in den 3ereichen,

Diese Magnahmen, die znur Verwirklichung der Bebauungspline als-
bald getroffen werden miissen, ‘sind in die mittelfristigen In-
vestitionsplanung aufgenommen worden
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