RECHISVEREIMOLICH : 77 42 4940
- Stadt Hildesheim

\ - Planungsamt -

Begrindung i

zum Bebauungsplan-ﬂai%i?? b "Marienburger H8he/Itzum"

1a Allgemeines

1.1 Lage des Gebietes und bisherige Nutzung

‘;:?5 Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung
e Itzum, Flur 3 und wird im Westen und Siidwesten durch die
Loty L 491 (Marienburger LandstraB8e) bzw. L 499 (Itzumer
B HauptstraBe), im Norden durch den Bebauungsplan Nei2197 C
@ : und im Osten durch den Bebauungsplan ¥=/Z196 begrenzt.
]
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Die Fldche wird {iberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Eigentumsverhiltnisse

Die im Bebauungsplan erfaften Flichen sind im Besitz von
Baugesellschaften und im Privatbesitz. ‘
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2. Erlauterung und Begriindung der Planung
2.1 Allgémeine Begriindung

Der Bebauungsplan ist gemdS § 8 Abs. 2 Bundesbaugesetz
aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt worden.
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Tlenst

Dieser Bebauungsplan stellt mit seinem Geltungsbereich

eine Teilfllche eines im Zusammenhang entwickelten Gebietes
dar, das in der Gesamtheit von den Bebauungsplinen ¥=IZ197 A,
B, C und D erfast wird:

R Aufgrund der glinstigen Hanglage {Siidhang) und einer guten
verkehrstechnischen Anbindung werden hier fast ausschlief-~
lich Fl&chen fir Wohngebdude einschlieBlich der dafiir be-
ndtigten privaten und Sffentlichen Folgeeinrichtungen aus-
gewiesen. ‘

Um die groBe Nachfrage an Grundstiicken fiir Einfamilien-
hduser befriedigen zu kdnnen, wird der grdste Teil der in
den Bebauungsplédnen erfafiten Flichen flir frei stehende Ein-
familienh8user und filir Einfamilienhduser in verdichteter
Bauweise vorgesehen. Ein Teil der Fl&che bleibt dem Ge-
schofwohnungsbau vorbehalten, die Geb&dude sollen durch die
Ausweisung von maximal 4 Geschossen in ihrer K Hohenent-
wicklung begrenzt werden.
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Die drei hier dargelegten Bebauungsarten sind so angeordnet
das der GeschoBSbau punktartig an zwei Stellen (in den Bebau-

stellen. Damit wird fiir dieses von weit her einsehbares
Gebiet die Anordnung der vorhandenen Bebauung der Marien-
burger HShe und des Ortskernes Itzum aufgenommen,

Das Gesamtgebiet wird tiber 2 Anschliisse iiber die I 491
(Marienburger LandstraBe) erschlossen. Das Querschnittprofil

seite erforderlich, um Abbiegespuren einrichten zu kénnen.
Damit wird zu der Anforderung, die L 491 anbaufrei auszu~
weisen, die Forderung des StraBenbaulasttr&gers aufgenommen.

Der in dem Gebiet ringartig angeordnete HaupterschlieBung
sind, als dem Gesamtgebiet dienende Gliederung, beidseitig
der Fahrbahn groS8kronige Baumreihen zugeordnet. Die Bauman-
pflanzungen sind im Bebauungsplan an den Stellen festge~
setzt, bei denen es u. U, ohne Festsetzung Schwierig-
keiten bei der Zu- und Abfahrtsregelung zu den Grundstiicken
geben kdnnte; es soll sichergestellt werden, daB die Baum-

Zu~ und Abfahrten vorgesehen sind, wird zur Sicherung des
geplanten Baumbestandes ein Zu- und Abfahrtsverbot festge-
sSetzt. Der Baumabstand untereinander ist so gewdhlt, dag
bei Bedarf Langsparkbuchten untergebracht werden k&nnen.

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

Die in dem Gebiet ausgewiesenen Griinzlige dienen 8kologischen
Bedingungen und landschaftlich fiir wichtig gehaltene Ver-
bindungen des nérdlichen Waldrandes mit der slidlichen
Innersteniederung. Die an die vorhandene Bebauung der
Marienburger H8he im Nordwesten und der derzeitig erstellten
Bebauung "Itzumer Hausberg" im Siidosten angrenzenden Griin-
zlige sind in ihren Abmessungen so gewdhlt, daBs dort zu-
sammenhéngende Flichen aufgeforstet werden k&nnen. Der an
dem “Itzumer Hausberg" angrenzende Grinzug setzt sich in
norddstlicher Richtung an der vorhandenen Bachniederung
fort. An der Nord- und Westgrenze des Gesamtgebietes sind
Abpflanzungsflichen vorgesehen.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen fiir den Bebauungs-
Plan #+JZ197 D

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden Flichen
flir den GeschoSbau und fiir 1- und 2-geschossige Einfami-
lienh&user ausgewiesen.
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Entlang der anbaufreien SammelstraBe im Norden des Geltungs-
bereiches werden die Bauflidchen dem Charakter entsprechend
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen., Dieses gilt auch
fir Fldchen, die direkt an die Itzumer HauptstraBe an-
grenzen. Die anderen Baufl&dchen entsprechen den charakte-
ristischen Merkmalen eines reinen Wohngebietes.

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung richtet sich
nach der Zahl der Geschosse:

Bei der 1-geschossigen Bebauung wird in der Regel das frei
stehende Einfamilienhaus mit einer nicht verbindlichen
GrundstiicksgréBe von 550 = 650 gm zugrunde gelegt. Die
Grundfldchenzahl ist in ihrem Wert so festgesetzt, daB

~- auch ohne Ausbau des Dachgeschosses - bei zu berlick-
sichtigenden Grenzabstinden (nach NBau®O) eine funktions-
fdhige GrundriBgr&fSe und eine nutzungsfihige Gartenfliche
verbleibt.

Die textliche Festsetzung (im Einzelfall kann die Grund-
fldchenzahl bis zu dem in § 17 Abs. 1 Spalte 3 BauNVO ge-
nannten HOchstwert liberschritten werden, wenn die GFZ nicht
Uberschritten wird) erfolgt unter der Voraussetzung, daB ge-
prift werden muB, ob und wie weit die Einschrinkung der
Freifldchen vertretbar ist und gegebenenfalls auch ausge-
glichen werden kann. :

Die von der Grundflichenzahl abweichende GeschoBffldchenzahl
gibt die M&glichkeit, das DachgeschoB bis zu 2/3 des
darunterliegenden Vollgeschosses auszubauen.

Die Fldchen mit der Ausweisung fiir hSchstens 2 Geschosse
sind fir den verdichteten Einfamilienhausbau vorgegeben.

Die Anordnung dieser Flichen in Verbindung mit dem MaB der
baulichen Nutzung geben die stidtebauliche Zielsetzung
wieder, diese Flichen zur Gliederung und zur Orientierung
im Gebiet in Dichte und HShe der Geb#ude zu betonen.

Die Fldchen mit der Ausweisung fiir héchstens 3 bzw. 4 Ge-

schosse sind fiir den GeschoB8bau vorgegeben. Die Abstufung
der GeschoBzahlen erfolgt mit dem Ziel, zu den FlHchen fiir
den Einfamilienhausbau einen st#ddtebaulich sichtbaren Uber-
gang zu gewdhrleisten.

Die Ausweisung der GRZ und der GFZ mit den in § 17 Abs. 1
Spalte 3 und 4 BauNVO genannten H¥chstwerten erfolgt in derx
Absicht, die bebauten Flidchen zur Gliederung des Gesamtge-
bietes zu betonen.

Gebietsweise wird die Bauweise unterschiedlich festgesetzt:
Fir 1~geschossige Bebauung wird offene Bauweise ausgewiesen,

Bebauungsentwurf und ErschlieBungssystem sind auf diese
Bauart abgestimmt.
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Fiir die 2-geschossige Bebauung (verdichteter Einfamilien-
hausbau) soll eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand
(z.B. fir Reihenhduser) nicht ausgeschlossen werden, die
Linge der Baukdrper kann jedoch nicht im voraus festgelegt
werden:

Das maximal mdgliche Lingenmaf der Baukdrper ist durch seit-
liche Baugrenzen bestimmt, eine weitere Unterteilung - auch
mit Hausgruppen iiber 50 m Linge -~ soll nicht ausgeschlossen

werden. Es wird deshalb die beil den textlichen Festsetzungen
erlduterte abweichende Bauweise festgesetzt,

Fir die 3- bis 4-geschossige Bebauung (GeschoBbau) wird
ebenfalls eine abweichende Bauwelse festgesetzt. Der im
Bebauungsentwurf dargestellte Geschofibau stellt einen Be-
bauungsvorschlag dar, in dem die einzelnen Gebdudeldngen
sehr unterschiedlich sind. Bei heute noch unbekannten
Nutzerwlinschen fiir diesen GeschoBbau muf auf die zu stark
eingrenzende Bauk&rperausweisung verzichtet werden. Die
Festsetzung der Bauweise als Hausgruppen ohne Beschridnkung
der Gebdudelinge ermiiglicht einen fiir notwendig erachteten
Entwicklungsspielraum im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
entwurfes,

Fir die Terrassenhausbebauung an der Itzumer HauptstraBe
wird die bei den textlichen Festsetzurigen ndher erlduterte
abweichende Bauweise festgesetzt, die auf diese Bauart in
Verbindung zum Hanggefdlle eingeht,

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden im Regelfall durc
die in 3 m Abstand (Vorgartenfldche) von den Erschliefungs-
straBen und -wegen festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Dieser
Abstand zur ErschlieBungsfldche dient der optischen Er-
weiterung der Wohnwege. Die Begrenzung auf diese Festsetzung
ermbglicht bewuBt einen grofen Entwicklungsspielraum, es
kann und soll deshalb die Freihaltung dieser "3-m-Zone"
sichergestellt werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO sind deshalb nicht auf der nicht Ulberbaubaren Grund-
stiicksfldche zuldssig.

Im Bereich der Bauflichen an der Itzumer HauptstraBe werden
die Baugrenzen so festgesetzt, daB sie die vorhandene Be-
bauung erfassen. Die zus#dtzlich festgesetzten {iberbaubaren
Grundstiicksflichen richten sich in ihrer Ausprdgung nach
erschliefungstechnischen Anforderungen.

Bei den an die im Bebauungsplan ausgewiesenen Grinfléchen
angrenzenden Baugebieten wird die Stellung der Baukdrper
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 Bundesbaugesetz) festgesetzt. Flur
diese Bereiche soll sichergestellt werden, daB sich die
Anordnung der Geb#ude damit auch die Flichenaufteilung auf
dem Privatgrundstiick der 8ffentlichen Griinflichen nicht
entgegenstehen.



Erschliefung

Das Baugebiet wird iiber die L 491 (Marienburger LandstraBe) er-
schlossen. _

Im Gebiet dient als HaupterschlieBung eine 2-spurige Anlieger-
straBe, dle Uber eine anbaufreie Sammelstrafe an die Marien-
burger LandstraBe angeschlossen wird. Die Erschliesung der
Grundstilicke erfolgt von dieser AnliegerstraBe direkt oder lber
befahrbare Wohnwege.

Bei den befahrbaren Wohnwegen sind bei den Einmiindungen zu den
ErschlieBungsstraBen Sichtdreiecke zu berlicksichtigen, auf die
im Kreuzungsbereichen von WohnstraBen verzichtet wird: Der

Charakter dieser Wege ist dadurch bestimmt, daB durch Ausbau-
maBfnahmen Schrittempo fiir den Kfz-Verkehr sichergestellt wird.

Dies bezieht sich auch auf die Kreuzungsbereiche, bei denen durct
Ausbaumagnahmen (StraBenpflasterung u. 4.) .eine Sicherung der
Verkehrsfithrung erfolgt.

Im Wohnwegebereich sind an st#dtebaulich markanten Stellen

(2. B. Abknickung in der Wegefiihrung) Baumanpflanzungen festge-
setzt worden, um eine Orientierung im Gebiet zu erleichtern. Die
befahrbaren Wohnwege werden um diese Flichen erweitert, um
verkehrliche Anforderungen beriicksichtigen zu k&nnen.

Fir 5 Wohneinheiten ist 1 Parkstand im 8ffentlichen Bereich aus-
gewiesen (RAST-E, Ausgabe 1971, Ziffer 5.2.2). Die Anordnung
der privaten Einstellplitze erfolgt auf dem Privatgrundstiick.

Leitungsrechte fir die Fiihrung des Hauptkanals werden an der
Stelle festgesetzt, wo das Querschnittprofil des befahrbaren
Wohnweges fiir diesen Kanal zus&tzlich zu den Versorgungsleitungen
nicht mehr ausreicht.

Im Bereich der Itzumer Hauptstrafe erfolgt die Verkehrsanbindung
der oberen Bebauung ilber eine Privatstrasse und einen Wohnweg

im Bebauungsplan ¥¥1Z2196, die Ver- und Entsorgung ist von der
Itzumer HauptstraBe iUber Privatgrundstiicke privatrechtlich
sicherzustellen.

Die Terrassenhduser sind iiber FuBwege an die Itzumer HauptstraBe
angeschlossen. Fiir die Fahrzeuge wird deshalb eine Gemein-
schaftsgarage ausgewiesen.

Die untere Bebauung ist direkt an die Itzumer HauptstraBe ange-
schlossen.

Griinfldchen

In den ausgewiesenen Griinziigen sind die notwendigen Anlagen nach
dem Niedersdchsischen Kinderspielplatzgesetz dem vorgeschriebenen
Einzugsbereich entsprechend so angeordnet, daB grdBere Anlagen
vorgesehen werden k¥nnen. Damit wird das Ziel verfolgt, eine
intensivere und weitgehend st8rungsfreie Nutzung zu ermdglichen.



5, Liarmschutzmafnahmen

Entlang der L 491 sind gegen den Verkehrsldrm Schutz-
einrichtungen vorzusehen, unter Beriicksichtigung der
naturrdumlichen und topographischen Gegebenheiten
wird ein Wall ausgewiesen (Ldrmschutzgutachten und
Berechnungen siehe Anlage 3).

Die Sichtbeziehung zur Innerste-Niederung und die Siid-
hanglage wird durch diesen 4,50 m hohen Lirmschutzwall
beeintrdchtigt. Ein noch hdherer Wall wiirde diese
Beeintridchtigung wesentlich verstédrken. Es wird daher
bei Abwdgung der Sichtbeziehung und der nach DIN 18005
geforderten Werte fiir die Bebauung in Nachbarschaft
der L 491 einer Uberschreitung dieser DIN-Werte in
Kauf genommen, flir WR-Gebiete der Nachwert (gefordert
35 d@B(A)) um 9,4 AB(A) und der Tagwert (gefordert

50 dB(A)) um 0,4 dB(A), fiir WA~Gebiete der Nachtwert
(gefordert 40 dB{(A)) um 4,4 4dB(A).

Die Berechnung der HbShe des Lirmschutzwalles bezieht
sich auf die ausgewiesene zweigeschossige Bebauung,
die dem Gesamtkonzept entsprechend angeordnet wurde,
ndmlich in zentraler Lage, in Zuordnung zum GeschoBbau
und in Ndhe der 6ffentlichen Einrichtung und der Bus-

linien.
6. Zahlenangaben: sh. Anlage 1
7. Uberschldgliche Kostenangabe und Finanzierung: sh. Anlage 2
8. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

8.1 Umlegung

Eine Umlegung gemdB IV. Teil Bundesbaugesetz ist unbedingt
erforderlich.

9. Grundsidtze fiir soziale MaBnahmen

Im Bereich der Fliche fiir den Lirmschutzwall, der zugleich Ab-
standsfliche gem. § 24 (1) Nieders. StraBengesetz in 20 m Breite
darstellt, muBf die vorhandene Wohnbebauung aufgegeben werden.
Die Stadt fiihrt bereits Verhandlungen mit dem Eigentiimer und dem
Ziel, Ersatz im Neubaugebiet zu schaffen.

Hildesheim, den 13.06.1980

Der Oberstadtdi

ij/:fiifetung
(/\/\—’

Der Rat der Stadt
Begriindung zugesti

Hilflesheim, den 17. 0‘5":

hat in seiner Sitzung am 14.07.1980 dieser

{\\ Tecltxsesksiudid, s % )2, 8
3‘?- :

In Ver'tretung
-



Anlage 1 der Begriindung zum Bebauungsplan ¥alZ197 D

2. Zahlenangaben

22,111

2.12
2.121

2.122

2.13

2.131

2.132

27,33 . ha

Gesamtfliche des Geltungsbereiches
Nicht dem Baugebiet un-
mittelbar dienenden Flichen ha
27,33
Bruttobauland mmommmo==s=== ha
Flédchen, die zum ErschlieBungsaufwand
geh&ren
StraBe, Wege, Plitze 3,04 ha
6ffentl. Parkplidtze _ ha
"Bffentl. Grinfldchen ha
Kinderspielplitze 4,06 ha
sonstige Fl&chen ha 7.1 ha
Fldchen, die nicht zum Erschliefungs-—
aufwand gehdren
Strafen, Wege, Plitze . ha
iiberdrtl. Grin-
flidchen ha
Kleingirten ' ha
Sportfléichen ha
Liarmschutzein~
richtungen ha
sonstige Fldchen ha ha
Nettobauland =21ledd-
Davon Flédchen fir Gemeinbedarf ha
Davon Fl&chen in den Baugebieten
WS .4?&&8 ha
WR = & ha
WA 3,55 ha
MI - ha
MD ha
MX ha
GE ha
GE gegl. ' ha
GI ha :
so ha Q.1 23
SW ' ha 47,687 ha
- 2 | -

ha
ha
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2.2 Nutzung

2.21 a) mbgliche GeschoB8fliche
fiir Wohnnutzung
(¢ GFZ x Nettobauland) = ha

b) tatsichlich zu erwartende
Geschogfliche
(0,5 GF) x Nettobauland) = ha

2,22 | a) mbgliche Geschofflichen
. fir gewerbliche Nutzung
(GFZ x Nettobauland) = ha

b) zu erwartende Geschof~
fldche filir gewerbliche

Nutzung
(0,75 GFZ x Nettobauland) = ha
2.23 Anzahl der Einwohner
2.231 " yorhanden ' 24 EW
| 2.232 zZu erwarten 1379 EW 1400
Zu samx’nen T T A e T TS T IR D T S
2.233 a) Einwohnerdichte brutto ~ EW
- Bruttobauland 51,23 EW
i N S N T N T I I e Y AN
_b) Einwohnerdichte netto EW
Nettobauland 65,95 EW
. R AT S ST I M P i e o
2.24 Anzahl der Wohnungen
- 2.241 vorhanden _ WE
2,242 geplant | WE
) \ Zus. : EW
2.243 a) Wohnungsdichte brutto WE _
Bruttobauland
' 17 7 1 Gha br
b} Wohnungsdichte netto - WE EW

Nettobauland 22,09 ha n.

R



Begriindung zum Bebauungsplan ¥={Z197 D

Anlage 2

3. Kostenschétzungen:

3.1 Kosten, die zum ErschlieBungsaufwand gehdren

3.11 Grunderwerb und Freilegung der Fldchen 1.092.000,-- DM
(§ 127 BBauG)

3.12 Wert der von der Stadt aus ihrem Vermdgen
bereitzustellenden Fléchen DM

3.13 Bau der Strafen, Wege, Pldtze und Park-
fldchen einschlieslich deren Entwésserung
und Beleuchtung 4.033.700,-- DM
(EinschlieBlich des StraBenbegleitgriins)

3.14 Ausbau der Griinfldchen DM
Kinderspielpléitze 386.000,~-- DM
(2.711)
Sonstige Grinfldchen 706.000,-- DM~

(2.713) einschl. Larmschutzwall

3.15 Summe 3.11 bis 3.14 6.217.700,~-- DM
3.16 Von der Stadt zu tragende Kosten 621,770, =~ DM

10 % 1lt. ErschlieBungsbeitragssatzung

3.2 Kosten die nicht zum ErschlieBungsaufwand
gehdren DM

3,21 Grunderwerb und Freilegung der Flichen 700.000,~-DM
(Kosten, die nicht unter 3.11 erscheinen)

3.22 Wert der von der Stadt aus ihrem Vermdgen
bereitgestellten Fléchen DM

3.23 Bau dexr StraBen, Wege, Plétze und Park-
fléchen einschlieBflich deren Entwésserung
und Beleuchtung DM
(Kosten, die nicht unter 3.13 erscheinen)

3.24 Ausbau der Griinfldchen

(Fldchen, die nicht unter 3.14 aufgefiihrt sind)
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3.25 Summe 3.21 bis 3.24 DM
3.26 Zuschiisse zu 3.21 bis 3,24 DM
{gegebenenfalls Gesetz angeben)

3.27 Kosten, die der Stadt aus 3.21

bis 3.24 verbleiben DM

3.3 Kanalbaukosten | 4.100.000,-- DM

3.31 Baukosten DM
3.32 Voraussichtlich einkommende einmalige

- AnschluB8gebiihren DM

3.33 Von der Stadt zu tragende Kosten DM

me==oocm=o===

3.4 Anlagen des Gemeinbedarfes

(Kosten von den zustdndigen Stellen ermitteln lassen
nach Grunderwerb und Freilegung, Baukosten und gege-
benenfalls Zuschiissen)

3.5 Kosten, die der Stadt insgesamt voraussichtlich
verbleiben. 1.321.770,--DM

R
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Ahiegs 1 zu der segrinduncen 4

Angaben Uber vorgesehene Finanzierung

B kann it dago - esgdldGens wWaraen . Gal cas Gesamvgebied
im Zelteawl, lber den die mittelfristige Investitionsplanung
ldufe, fertiggestellt werden kann, dieses ist aus technischen
Gesichtepunkten niche méglich (Zeitdaver der Herstellung gder
Zrs

r chlieﬁungsmaﬂnahmen).

In dem iibersahbaren Zeitraum wird 2rstellt:

Der Hauptkanal (Reger- und Schmutzwasser
Er

die Haupterschlieﬁungsstrasen ale Bazus
wo der Hauptkanal gefihrs wirs

die in diesem Zeitraum noch mBglicae innere ErschiieBung in
den Baugebie?en,'hier Sebauungspline NrlzZ197 A und C.

\
23en in den 3ereichen,

Diese “agnahmen. die gur Verwirklichung der Bebauungspline als-
bald getroffen werden missen, ‘sind in die mittelfristigen Tn-
vestitionsplanung aufgenommen worder .

er Bebauungsplédne NrlZ197 A, B, Cu. D



