Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN HW 66 B

MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT
"FILLERKAMP"

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung

Der Bebauungsplan HW 20 "Am Neuen Teiche" von 1962 wird aufgehoben, soweit
er vom Geltungsbereich des Bebauungsplans HW 66 B tiberdeckt wird.

1.1 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Hildesheim und umfasst im Wesentlichen
den Bereich zwischen Am Neuen Teiche, Birnbaumskamp, Glockenfeld und Filler-
kamp.

1.2  Vorhandene Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient Uberwiegend der Wohnnutzung. Daneben gibt es am
Birnbaumskamp einen Zoofachhandel.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Der Uberwiegende Teil der Flachen ist Eigentum der Johannishofstiftung, die ihre
Grundstiicke im Erbbaurecht vergeben hat. Einige Grundstiicke sind Privateigentum.
Die offentlichen Verkehrsflachen sind Eigentum der Stadt Hildesheim. Eine
Privatstrale ist Eigentum der Johannishofstiftung.

1.4 Darstellung im Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist fur den Bereich
dieses Bebauungsplans Wohnbaufliche dargestellt. Mit der Festsetzung der
Baugrundstticksflachen als reines Wohngebiet ist der Bebauungsplan unmittelbar
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur das Baugebiet "Waldquelle" wurde in den Jahren 1995/96 ein Bebauungsplan-
verfahren durchgefithrt, um insbesondere das MaR der baulichen Nutzung und die
Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sinnvoll zu begrenzen. Vor dem
Satzungsbeschluss wurde dann aber der Bereich nérdlich des Birnbaumskamps aus
dem Geltungsbereich herausgenommen, da mehrere entscheidende Fragen im
Zusammenhang mit dem Ausbau vom Fillerkamp offen geblieben waren.
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Zwischenzeitlich konnte fiir den Fillerkamp eine Lésung gefunden werden, mit der
sichergestellt wurde, dass fir die Altanlieger am Kurzen Anger keine ErschlieBungs-
kosten entstehen. Dazu wurde der Fillerkamp auf den Abschnitt zwischen Am Neuen
Teiche und Glockenfeld zu einer Privatstrae der Johannishofstiftung umgewandelt.
Die Anlieger, die jetzt ihr Grundstiick tiber den Fillerkamp erreichen wollen, erhalten
gegen ein angemessenes Entgelt ein Wegerecht, das im Baulastenverzeichnis ein-
getragen wird.

Inzwischen sind auch am Fillerkamp schon drei neue Wohngebsude entstanden.
Diese Gebéude halten sich in dem Rahmen des Konzepts, das in den Jahren 1995
und 1996 entwickelt wurde. Um aber auch fir weitere Bebauung sicherstellen zu
kénnen, dass das gewiinschte MaR der baulichen Nutzung und die Ausdehnung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht Gberschritten werden, ist es erforderlich,
das stadtebauliche Konzept auch fiir diesen Bereich mit diesem Bebauungsplan zu
sichern.

2. Planinhalt
2.1  Art der Nutzung

Da dieses Gebiet vor allem dem Wohnen dienen soll und fiir andere bauliche
Nutzungen in diesem Bereich kein Bedarf besteht, wird hier als Art der baulichen
Nutzung reines Wohngebiet gemaR §3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Der vorhandene Zoofachhandel dient nicht zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Bewohner des Gebiets und wére daher selbst ausnahmsweise nicht zulassig im
reinen Wohngebiet. Da fiir diesen Betrieb aber eine Baugenehmigung existiert, kann
die Nutzung im bisherigen Umfang uneingeschrénkt weitergefiihrt werden.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechen im Wesentlichen
der vorhandenen Bebauung. Die Grund- und Geschossflachenzahlen liegen dabei
unter den Richtwerten des § 17 BauNVO, um die stadtebauliche Dichte in einem der
Lage des Gebiets angemessenen Rahmen zu halten. Um den stadtebaulich
gewiinschten Charakter als Uberwiegendes Einfamilienhausgebiet sicherzustellen,
aber auch Einliegerwohnungen fiir Eltern oder Kinder zu ermdglichen, wird die Zahl
der Wohnungen je Wohngeb&ude im Bereich zwischen Fillerkamp und Birnbaums-
kamp gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei begrenzt.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Sinne der stédtebaulichen Zielsetzung einer aufgelockerten Bebauung wird
offene Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelhdusern festgesetzt.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden ausschlieRlich durch Baugrenzen
bestimmt. Der Regelabstand zu den é6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflachen liegt
zwischen 3 und 5 m. Dem Flachenzuschnitt und der Himmelsrichtung entsprechend,
wird fur die Uberbaubaren Grundsticksflichen eine Regeltiefe von 15m
vorgesehen. Damit wird sichergestellt, dass ausreichend groBe Wohngebaude
errichtet werden kénnen und Bereiche, in denen sich kiinftig sinnvoller Weise nur
Hausgarten befinden sollten, von der Bebauung freigehalten werden.

2.4  Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu kénnen, dass Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen in ange-
messenen Abstdnden zu den festgesetzten Verkehrsflichen und zu Griinflichen
errichtet werden und somit die Méglichkeit besteht, durch Eingriinung eine Auf-
lockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den unterschiedlichen ver-
siegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbeziiglich besondere
Abstandsregelungen getroffen.

Garagen werden ab einem Mindestabstand von 5 m zu den festgesetzten Verkehrs-
flachen und Grinflachen zugelassen (textliche Festsetzung Ziff. 2). Diese Fest-
setzung bezieht sich sowohl auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen als auch die
festgesetzte PrivatstraBe. Der Mindestabstand von 5m fir Garagen soll neben
gestalterischen Erwégungen vor allem auch dazu dienen, dass vor der Garage ein
zweiter Pkw abgestellt werden kann, da in diesem Wohngebiet bereits heute
zeitweise Schwierigkeiten bestehen, einen freien Parkplatz im StraBenraum zu
finden.

Stellplatzanlagen mit mehr als zwei Einstellplatzen werden nur ab einem
Mindestabstand von 2 m zu den festgesetzten Verkehrsflichen bzw. éffentlichen
Grunflachen zugelassen (textliche Festsetzung Ziff. 3). Nach den Umsténden des
Einzelfalls werden auch hier in der Regel Auflagen zur abschirmenden Begriinung
erforderlich sein.

Nebenanlagen mit mehr als 15 cbom Rauminhalt werden auRerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen nur ab einem Mindestabstand von 3m zu den fest-
gesetzten Verkehrsflachen und zu &ffentlichen Griinflichen zugelassen (textliche
Festsetzung Ziff. 4). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass gréRere Neben-
anlagen, die in Wohngebieten haufig als Fremdkérper wirken kénnen, von ihrer
Erscheinung her nicht zu dominant in den offentlichen Raum hineinwirken. Im
Einzelfall kénnen bis auf 2 m verringerte Abstdnde zugelassen werden, soweit
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen (textliche Festsetzung Ziff. 4
Satz 2). Von dieser Kannbestimmung soll in der Regel nur in Verbindung mit einer
Auflage zur abschirmenden Begriinung gemaR § 14 Abs. 3 NBauO Gebrauch
gemacht werden.
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2.5 Ortliche Bauvorschrift

Der Bebauungsplan enthalt gemaR § 98 der Niedersidchsischen Bauordnung
(NBauO) als Festsetzungen auch értliche Bauvorschriften. Mit diesen Bauvor-
schriffen werden die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien
vorgegeben, die fiir die Einfugung in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung
sind.

2.5.1 Traufhéhe

Die max. zulassige Traufhdhe betragt 4 m (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 1). Die Fest-
setzung der Traufhdhe ist erforderlich, da zu hohe AuRenwinde die MaRstablichkeit
in der Gestaltung der vorhandenen Siedlungsstruktur sprengen wiirde. Das gewdhlte
Mall von 4 m entspricht der Traufhdhe einer ortsiiblichen eingeschossigen Bebau-
ung und bericksichtigt somit den Charakter der vorhandenen Bebauung im
Geltungsbereich.

2.5.2 Firsthohe

Mit der Festsetzung einer héchst zuldssigen Zahl der Vollgeschosse allein, kann
noch nicht die Hohe der kinftigen Gebaude wirksam begrenzt werden. Es ist daher
erforderlich, auch eine maximal zuldssige Firsthohe festzusetzen, um damit sicher-
stellen zu kénnen, dass einzelne, noch zu errichtende Gebaude oder Anbauten nicht
unangemessen hoch die vorhandene Bebauung Uberragen. Die festgesetzte Héhe
von 9 m entspricht der Firsththe der hier vorhandenen eingeschossigen Bebauung
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 2).

2.5.3 Drempel und Dachiiberstinde

Drempel erméglichen einen effektiveren Ausbau des Dachgeschosses. Um jedoch
stérende Verzerrungen der MaRstéblichkeit in der Fassadengliederung zu
vermeiden oder zumindest zu begrenzen, wird die zuldssige Drempelhdhe auf 60 cm
festgelegt (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 3 Satz 1).

Um hohe Drempel nicht zu offensichtlich in Erscheinung treten zu lassen, wird ein
Dachiiberstand vorgeschrieben, der mindestens der halben Drempelhdhe ent-
sprechen muss. Hierdurch wird ein Dachuiberstand von bis zu 30 cm erreicht, was im
Hildesheimer Raum durchaus nicht untypisch ist (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 3
Satz 3).

2.5.4 Dachform und Dachneigung

Im Plangebiet und auf den gegeniiberliegenden StraBenseiten sind nur Gebaude mit
Sattelddchern und Walmdachern vorhanden. Als Dachform werden daher, der vor-
handenen Struktur entsprechend, ausschlieRlich Satteldzcher und Walmdacher zu-
gelassen (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 4 Satz 1).

Ein zu weiter Rahmen fur die zulassige Dachneigung wiirde krasse Gegensitze er-
moglichen, was hier im Sinne einer harmonischen Dachlandschaft am Rande des
Landschaftsschutzgebietes am unteren Rottsberg vermieden werden soill.
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DemgemaR wird die zulassige Dachneigung auf 36 bis 48 Grad festgeschrieben
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 4 Satz 2).

Da Garagen und Nebenanlagen in der Regel das Ortsbild weniger beeinflussen,
werden fur solche Geb&ude auch Flachdéacher und flach geneigte Dacher zuge-
lassen, wenn sie begriint sind (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 4 Satz 3). Die Dach-
begriinung ist hier nicht nur 6kologisch von Vorteil. Sie schafft auch fir die
Bewohner beim Blick aus den Dachgeschossen mehr Griin ins Baugebiet und
schafft damit ein angenehmeres Wohnumfeld.

2.5.5 Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dachflachenfenster einer Dachseite diirfen zusammen
hochstens 66 % der Trauflange dieser Dachseite betragen. Vom First sowie den
Ortgédngen ist ein Mindestabstand von 1,50m und von der Traufe ein
Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten (értliche Bauvorschrift Ziff. 5 Satz 1 und 2.

Réume in Spitzbéden sind im allgemeinen Teile der darunterliegenden Wohnung, so
dass eine Belichtung solcher Rdume bei Einfamilienhausern in der Regel auch von
der Giebelseite her moglich ist. Bei Dachern mit zwei Geschossebenen werden
daher in der oberen Ebene Dachaufbauten und Dachbalkone ausgeschlossen
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 5 Satz 3).

2.5.6 Pkw-Einstellplatze

Um sicherzustellen, dass durch die erforderlichen Pkw-Stellplatze der Griincharakter
der privaten Freiflachen des Baugebiets nicht zu stark beeintrachtigt wird und um
den Grad der Bodenversiegelung auf die Dauer wirksam zu begrenzen, sind diese
Flachen so zu befestigen, dass durch Fugenabstinde oder Materialwahl ein
Rasenanteil von mindestens 30 % besteht. Dieser kann durch zahlreiche
handelsiibliche Pflastersysteme mit Fugenabstandshaltern oder Abstandsnoppen
erreicht werden (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 6).

2.5.7 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuRgeldvorschrift des § 91 NBauO wird verwiesen, da dieser Verweis in der
ortlichen Bauvorschrift ein notwendiges Tatbestandsmerkmal ist, um ein Zuwider-
handeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 7).

2.6 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Steinbergstr., Am Neuen Teiche
und den westlich davon gelegenen WohnstraBen. Die ErschlieBungsanlagen sind
hergestellt. Der Fillerkamp wurde als PrivatstraBe der Johannishofstiftung hergestellt
und dementsprechend als Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung
"Privatstrae, landwirtschaftlicher Verkehr frei" festgesetzt. Die Anlieger, die ihr
Grundstiick Uber den Fillerkamp erreichen wollen, erhalten gegen ein ange-
messenes Entgelt ein Wegerecht, das im Baulastenverzeichnis eingetragen wird.

11/04



6

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung
Hildesheim GmbH & Co.KG (EVI), die ihr vorhandenes Netz in diesem Bereich
erweitert. Die Abwasser werden der stidtischen Kanalisation zugefuhrt, die die
relativ geringen zusétzlichen Mengen noch gefahrlos mit aufnehmen kann.

Der vorhandene Wertstoffcontainerstandplatz in der PrivatstraRe Fillerkamp wird
durch eine entsprechende Festsetzung gesichert.

2.7 Anpflanzung von Biumen und Striuchern

Um eine angemessene Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen und einen
Ausgleich fiir zu erwartende Eingriffe in den Naturhaushalt gewahrleisten zu kénnen,
werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen getroffen. Die Anpflanzung auf
den Baugrundsticken werden dabei nicht lokalisiert, um den Eigentimern freie
Gestaltungsméglichkeiten zu geben. In diesem Sinne wird Uber die textliche
Festsetzung eine Mindestbegriinung rein quantitativ festgesetzt. Danach ist je
angefangene 500 gm Grundstiicksflache ein mittel- oder hochstammiger Obstbaum
oder ein mittel- oder hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen
(textliche Festsetzung Ziff. 5).

Die Grundstiicke im Plangebiet werden Giberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Die
Gartenflachen dienen tberwiegend der Erholung und teilweise auch dem Gemiise-
anbau oder der Kleintierzucht. Da es sich bei dem Plangebiet aber bereits um einen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaR § 34 BauGB handelt, ist zusatzliche
Wohnbebauung auch ohne diesen Bebauungsplan schon moglich. GemaR §1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB ist daher ein Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt
nicht erforderlich.

Mit der relativ geringen festgesetzten Grundflichenzahl und der Begrenzung der
uberbaubaren Grundstiicksflaichen durch Baugrenzen werden die zuldssigen
Eingriffe durch diesen Bebauungsplan reduziert, so dass die Auswirkungen auf die
Umwelt langfristig als positiv anzusehen sind.

2.8 Erhaltung von Bdumen

Vier vorhandene Baume werden durch ein entsprechendes Planzeichen gemal § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festgesetzt. Drei dieser Baume — zwei
Walnussbdume und eine Larche — sind bereits geschitzt durch die ,oatzung zum
Schutz von schiitzenswerten Landschaftsbestandteilen in der Stadt Hildesheim®.
Insoweit hat die Festsetzung im Bebauungsplan in ihrer Auswirkung nur
Hinweischarakter. Dieser ist aber im Sinne des Naturschutzes durchaus
wiinschenswert.

Zwei weitere groBe Walnussbdume befinden sich innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen. Auch diese Bdume fallen unter den Schutz der stadtischen
Satzung. Sie werden aber nicht zur Erhaltung festgesetzt, da sie sonst einer
stadtebaulich wiinschenswerten BaullickenschlieBung entgegenstehen wiirden. Bei
naturlichem Abgang ist kein Ersatz zu pflanzen. Soll das Baurecht hier aber in
Anspruch genommen werden, solange ein solcher Baum noch gesund ist und keine
Gefahr darstellt, regelt sich der Umfang der erforderlichen ErsatzmaRnahmen nach
der oben genannten stadtischen ,Baumschutzsatzung®.
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3. Altlasten

Die Flachen im Planbereich wurden bisher ausschlielich zu Wohnzwecken und

gartnerisch genutzt. Es besteht daher kein Anlass zur Vermutung von Altlasten.

4, Finanzielle Auswirkungen

Kosten entstehen durch diesen Bebauungsplan nicht.

5. Bodenordnende MaRnahmen

Umlegung oder Grenzregelungen im Sinne des Baugesetzbuches sind zur

Umsetzung der Planung nicht erforderlich.
6. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erérterung
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Eingeschrénkte Beteiligung
(§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB)

Eingeschrankte Beteiligung
(§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB)

09.02.2004
01.03.2004
26.03.2004

22.06.2004
27.07.2004

01.07.2004
02.08.2004

23.08.2004
20.09.2004

11.11.2004
03.12.2004

Der Entwurf dieser Begriindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung

und Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.
Hildesheim, 11.11.2004

Im Auftrage

WL—
(Kreaz)
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am
21.02.2005 beschlossen.

Hildesheim, den 22.02.2005

A \

vy
(Orikimme) ™ (Dr. Deufel) /
Oberbiirgermeister Oberstadtdirektor
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