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Rechtsverbindlich am 24.02.1999

Amisblatt fiir den Landkreis

' StadtHildesheim ., Hideshem hr 758

§

BEGRUNDUNG

 ZUR1. ANDERUNG'DES BEBAUUNGSPLANS |z 197 E
MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT | |

,,SCHRA'IWANNE“

1. Allgemeines

1 0 Vorbemerkung

_ Der raumiiche Geltungsberelch dlesef Planéndemng umfasst zwei. Terlﬁachen des .
rechtsverbindlichen Bebauungsplans 1z 197 E und ersetzt dre in- der Urfassung

getroffenen Festsetzungen

1 1 Lage des Geblebe

" Das Plangeblet liegt im Sudosten der Stadt Hildeshetm im Berelch der Ortschaft Itzum
und grenzt nordlich an den Spandauer Weg an. Es umfasst darUber hinaus eine:.

klelnere Teilfliche im Nordosten des ‘Baugebiets ,Schratwanne®,

1.2 Elgentumsverhailtnlsse

" Die im Anderungsberelch erfassten Fléchen befinden s:ch Ubermegend im
Privateigentum. Die Stadt Hlldeshelm ist Elgentnmenn von Fléchen |m sudhchen_ L

Planberelch

1.3 Darsteilung |m Flachennutzungsplan

in der rechtswurksamen Urfassung des F!échennutzungspians ist das Plangeb:et als
Wohnbaufldche dargestelit. Bis auf das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Ladengebiet* ist die Bebauungsplanénderung . aus  der Urfassung ‘des
FléchennutzunQSplans entwrckelt . S

Bezugllch des Sondergebletes wurde im Para!lelverfahren die 54. Anderung des'

Flachennutzungsplans ,Schratwanne* durchgefihrt, die -seit dem - 22.04. 1998

rechtswirksam: ist. Dem Entw:cklungsgebot des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch W|rd somit

) entsprochen
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2. Stddtebauliche Zielsetzung

Wahrend d_er' Rgatisiemng. des LBebauhngs_blans veréndértén‘ sich die dem Plan

~ zugrunde gelegten Zielsetzungen. Ein zligiger Abschluss des Baugebietes ist nur dann

Zu erreichen, wenn in Teilbereichen das Konzept angepasst wird. Um damit auch zu

‘gewdahrleisten, dass die ErschlieBungsstraen fertiggestellt werden kénnen, ist der
* Bebauungsplan entsprechend zu &ndern. . : o

Diese Veranderungen ergeben sich aus folgenden _'S_achve'rha-ltén':k .

e Die Rea!is_ieruhg- der Sporthalle in der vorgesehenen GréRenordnung ist langfristig
angesichts der stidtischen Haushaltslage nicht durchfithrbar. Unter dieser Sicht
erfoigt eine Umplanung in eine Einfeldhalle mit erheblich geringerem Flachenbedarf.

e Frdas Ladengebiet asst sich die Feéts_etzu-ng der zwingenden ZweigésChOSSig.keit

- nicht realisieren. Darliber hinaus wurde im  Oristeil beraten, neben dem
Lebensmittelmarkt mit - Vollsortiment auch  einen Teilsortimenter. (Discounter)
2uzulassen. Co e S o

_e Die zum Zeitpunkt der-Auf'st'ellung dem Bedarf ‘entsprec'henden'-Me:hr'fami!ienhﬁusér

1 A

- lassen sich nicht mehr in dem vorgesehenen . Umfang realisieren, wahrend die

Nachfrage nach Einfamilienh@usern unvermindert stark ist.

‘Diese * Anlasse erfordern .eih_é 'ﬂbémméituhg -des -urspfﬂnjglichén _- 'Konzeptes.'

Insbesondere die verénderten Flachenvoraussetzungen fihren auch zu einer neuen

- Zuordnung der unterschie_dlichen- Nutzungen.

In diesen neuen Teilkdni"epteh wird. die Balispielwiese raumlich den schulischen
Einrichtungen ' zugeordnet und der Einkaufsbereich westlich der Sammelstrale.

~vorgesehen. Ostlich der Strale Schratwanne wird der Festplatz an den Spandauer
Weg gelegt und das Wohngebiet erweitert. Fir das -verdnderte Wohngebiet im
.. Mittelbereich wird das &ffentliche ErschlieBungssystem ergénzt und angepasst. '

~Die Verlagerung des - nordlichen Fullweges .bél'r'ij’cksichtigt das Erfordernis fir eine

ErschlieBungsverbindung (Kanal) mit der im Flachennutzungsplan - dargesteliten
Wohnbauflache ,Hohe Rode”, - ' - , | -
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3. Planinhalt

3.1 Artder baulichen Nutzung .

Die neue Wohngebietsfliche ~6stlich des Ladengebiets wird als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dadurch sind groRere Nutzungsmaglichkeiten als in einem
reinen Wohngebiet gegeben, die- aber dennoch nicht dem Wohngebietscharakter
zuwider faufen. Wie bei den allgemeinen Wohngebieten in der  Urfassung des
Bebauungsplanes werden auch in ~diesem  Bereich Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige -nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen ftr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelien ausgeschlossen (textl. Festsetzung
Ziffer 1), weil das Wohngebiet wegen des vordringlichen Ziels der Schaffung von
Wohnraum weder vom: flieBenden noch vom ruhenden Verkehr fir diese Nutzungen
ausgelegt ist und dies auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden soll.

'Fur die Ubrigen Wohngebiete wird die Festsetzung als reines bzw. allgemeines ,

Wohngebiet unverandert aus der Urfassung des Bebauungsp‘lans Obernommen.

Die zuléssigen Nutzungen im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung .Ladengebiet
werden in der textlichen Festsetzung Ziffer 2 beschrieben. Es dient der Unterbringung

von nicht wesentlich stérenden Anlagen und Einrichtungen ftr die Versorgung mit

Artikeln des taglichen Bedarfs und Dienstieistungen. Ein Blumenladen oder ein Kiosk -

‘sind” in der Vorzone des Marktes zuléssig. ‘Auch andere Nutzungen wie z.B.

Schlisseldienst oder Schuhreparaturdienst sind nicht ausgeschlossen, soweit dieses

- die max. 400 m? Geschossflache in der Vorzone nicht iberschreitet.

Die Geschossfiiche' des 'Te'ilso_rtirhentérs"'ist ‘auf max. 850 m? begrenzt, die des |

‘Volisortimenters auf max. 1.200 m? zunglich max. 150 m? far einen Getrankemarkt. -

Randsortimente sind bei den Lebénsmittelmérkten in dem heute Ublichen MaR zulassig.

Die in der Anlage zu dieser Begriindung dargestelite Sortimentsbeschreibung und

Flachenaufteilung bietet - eine Orientierung - zur Beurteilung - des - zulsssigen
Warenangebots. o . L

3.2 MaR der baulichen Nutzung
a) im aligemeinen Wohngebiet )

Im tberwiegenden Bereich der Anderung sind weiterhin max, 2 Voligeschosse zulassig.

- Die Festsetzungen entsprechen der Urfassung. Zwischen dem Ladengebiet und dem

Spielplatz ist jedoch nur 1 Voligeschoss festgesetzt, weil sich hier freistehende
Einfamilienh&user oder Doppelhduser im Ma@stab - anpassen sollen. In der
Bebauungszeile, die das Baugebiet zum Festiplatz hin abschliet, sind wiederum max.
2 Voligeschosse festgesetzt, um die Freifliche des Festplatzes angemessen zu
begrenzen. Im Anderungsbereich an der nérdlichen Plangebietsgrenze wird der
Urfassung entsprechend 1 Voligeschoss vorgeschrieben. : :

, 4.
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Im aligemeinen Wohngebiet betragt die Grundflachenzahl der Urfassung

entsprechend 0,4.

~ In Bereichen, in denen zwei Voligeschosse zuldssig sind, ist die Geschossflichenzahl

wie in der Urfassung des Bebauungsplans auf 0,8 und im eingeschossigen Bereich auf -

0,6 festgesetzt. Die Geschossflichenzahlen berlcksichtigen, dass die Flachen von
- Aufenthaltsrdumen in ‘anderen Geschossén als Voligeschossen einschlieBlich der zu

ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschiieBlich ihrer Umfassungswénde

- mitzurechnen sind (textliche Festsetzung Ziffer 3).

Fﬁr den ﬂbérwiegenden Teil der Wohngebéude wird die hdchstzulsssige Zahl der
Wohnungen je Wohngebsude auf zwei begrenzt. Zum einen wird dadurch

_gewahrleistet, dass z.B. Kinder ihre Eltern oder Eltern ihre Kinder mit in ihr Haus

aufnehmen kénnen und in einem gewissen MaR auch Mietwohnungen geschaffen

werden kénnen. Auf der anderen Seite wird: sichergestellt, ‘dass das geplante
ErschlieBungssystem nicht Uberlastet wird. Der Begriff ~Wohngebaude" bedarf hier der

- Erlauterung: Eine Doppelhaushalite wird bereits als ein Wohngebaude gezihit und eine
Reihenhauszeile besteht aus einer Summe vonRewihenh_éusem mit einer, héchstens

zulassigen Zahl von zwei Wohnungen.

In einem an die Strae «n der -Schrétv&an'ne“ angrenzenden Bereich werden maximal
8 Wohnungen je Wohngeb&ude festgesetzt, um hier Mehrfamilienhguser erméglichen
zu kénnen, die gleichzeitig die Stral&e_akzentuieren solle_n. : o :
b) im Sondergebiet: o

Statt der zwingendeh Zweigeschossigkeit werden nunmehr zwei Voligeschosse als
Hochstgrenze festgesetzt. Die Grundflichenzahl von 0,6 entspricht dem 45 m x 65 m

grofBen Baufenster sowie den erforderlichen ‘Stellptétze'n und deren Zufahrten.

Die Geschossflichenzah! wird auch auf 0;6' festgesetzt. Die Bérechhung’sgrund'lage

bezieht sich nicht wie bei der Grundfichenzahi auch auf Stellpldtze und Zufahrten und

[asst somit einen bestimmten Spielraum fur ein Dachgeschoss. - -
3.3 Bauweise

in deh allgemeinen Wohhgebieten wird die offene Bauweise festgesetzt, um dem
Einzelhauscharakter zu entsprechen. o ' ‘ :

Fur die Gebiete mit maximal zwei Wohnungen je"Wohngebéiude ist die _Fest'setzdng

Uberwiegend so getroffen worden, dass Einzel- oder Doppelhduser zuléssig sind. Beide

Formen bestimmen den Charakter eines Einfamilienhausgebietes.

Dort wo Reihenhauser vorgesehen sind, wird die Bauweise nicht‘néher' konkretisiert, -
um einer angemessenen Gliederung nicht vorzugreifen. -

_ -5-
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Fur die -geplan-_tén Mehrfamilienhsuser wird die Bauweise auf d-ié'alleinige Zulsssigkeit

~von Eihzelhdusern beschrankt, um damit eine Auflockerung gewéhrleisten zu kénnen
~ und hier nach Méglichkeit den Charakter von Stadtvillen zu erzeugen. Lo

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

a) a[lgemeinés Wohngebiet

 Die Uberbaubaren ;Grundétﬁﬁksﬂachen werden durch Baugrenzen bestimmt Die
- Regelabstande zur 6ffentlichen Verkehrsfldche betragen 3m und 5 m, im Siiden

Uberbaubarer Flachen aber auch 10 m, 12m, 13m oder 15m, weil sich hier das
Anlegen von Terrassen oder Freiflachen anbietet. Der Abstand zwischen der vorderen
und der hinteren Baugrenze betrégt 15 m bzw. im Bereich der im Bebauungsentwurf
vorgesehenen Mehrfamilienhduser 18 m, um auch langfristig -angemessene und
bedarfsgerechte Bebauungsméglichkeiten zu gewdhren.. I

~ b) Sondergebiet -

Die Baugrenzen legen ein Baufenster von 45 m x 65 m-GroRe fest. Dieses entspricht
der notwendigen FlachengroRe far die hier vorgesehenen Nutzungen. B :

3.5 Garagen, Stel‘lpiéiize und Nebenanlagen -

Die diesbeziiglichen textlichen Feétsetzungen werden u.nverandert ‘aus der Urfaééuhg

des Bebauungsplans Ubemommen. Zur Begriindung dieser Festsetzungen wird daher
auf die Begriindung zur Urfassung des Bebauungsplans verwiesen. _ g
3.6 Ortliche Bauvorschrift o o

Die ortliche Bauvbr_schﬁf_t ‘wird bis‘_auf' formale redaktionelle -Anpass_ungén -én_ die.
inzwischen geéinderte Nds. Bauordnung unverdndert aus der Urfassung des

Urfassung des Bebauungsplans verwiesen.

. Bebauungsplans IZ 197 E (ibemmommen. Zu den Inhalten wird auf die Begriindung zur

3.7 ErschlieBung ; ‘
Fir die in der Urfassung des "Bebéuungsplans festgesetzte ErschlieBung‘ergeben sich
folgende Anderungen: | : - . }

Im -'mittléren' Bereich des Plangebiets wird - éin‘e; zusétzliche 5,5m breite .

ErschlieBungsstraBe einschlieRiich _der - erforderlichen ' offentiichen - Parkplatze
vorgesehen. - _ ' o . .
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Im Westen des -Aride_ruhgsbéreiéhs wird durch eine 5,5 m breite StichstraRe auch das

- &uBere Grundstiick an der Plangebietsgrenze so ‘erschlossen, dass hier auch ein

freistehendes Einfamilienhaus realisiert werden kann und dann als 3 m breiter FuBweg
aus dem Gebiet fuhrt. Ein Wendeplatz ist wegen der geringen Lénge der Stichstrale
nicht erforderlich. S o ' S ‘ R

Zur Efschlié_&ung des Wohngebietes dstlich des .l_.adengebietes‘wird' eine zusétzliche

- ‘ebenfalls 5,5 m breite StichstraBe mit Wendeplatz festgesetzt.

Im Nordosten des Baugebiets Schratwanne wird ein Weg so verlegt, dass die
Vemetzung mit den, Feldwegen auBerhalb des Baugebiets verbessert wird .und der
neue Weg einen  Kanal aufnehmen kann, durch den auch die sehr tief gelegenen
Grundstiicke im_SUdwesten des geplanten Baugebiets Hohe Rode spéater entwissert

werden sollen.

‘Die privaten Einsteliplatze sind in einer den Ausfﬁhrﬁngébestimmmgen der Nieders.

Bauordnung entsp_rechenden Anzahl auf den Baugrundstiicken herzustellen.

Um agepiahte‘ﬁffehtliche Parkplitze zu- sichern,.werden- far diese .-BEr'eiche Zu- und
Abfahrtsverbote festgesetzt. | SRR ' o : .

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch dielst_adtwérke' Hildesheim

AG.
3.8 Spielplitze

. Der Standort des in der. Urfassung vorgesehenen Spielplatzes “wird beibehalten.
._ Angesicht_s des verédnderten _Umfeldes wird der Zuschnitt der F lache angepasst. '

" 3.9 Ballsplelfidche-

- Die Balspielfiache wird in die Nachbarschaft der Schule gelegt, um so die notwendigen
- Absténde zur Wohnbebauung einhalten zu kénnen. o - R

oL
!
I

Die veranderte Anordnung des’ Festplatzes unmittelbar nérdlich des Spandauier Weges -

* dient der besseren ErschlieBung. Die Zu- und Abfahrt zum Festplatz fuhrt Gber die

Strale ,In der Schratwanne“.

08/98
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Der Festplatz ist far fo"lg_ende: -Nutz-uhg_en- vorgesehen:

1

Feste im ffentlichen Interesse, von Vereinen, der Feuerwehr sowie von politischen

Organisationen, bei denen ein enger Bezug zu Itzum besteht, |

- nicht kommerzielle Veranstaltungen, die dem Gemeinwohl/Gemeinwesen dienen,

AWoc'henmarkt, Flohmarkt,

I

Kinderzirkus u.

~ 3.1 Offentliche Griinfischen |
ADi.e ﬁffentliche’. Grlnflache wird dem geahc_l_erten Nu&ungskon?.;épt angepasst. Durch

. die Verlegung der Ballspielfiiche verringert sich die Breite der &ffentlichen Granflache, -

Der Gesamtanteil aus 6ffentiichen' GrUnﬂéchen im Plangebiet bie_ibt jedoch gleich.

3.12 Anpflanzungen

Die Festsetzungen zu straRenbegleitender B'egrﬁﬁuhg,-BeérﬂhUng"vm Garagen und

Stellplatzanlagen, Flichen zum _Anpflanzen- und Durchgriinung der privaten
Grundstucksflachen werden aus- der Urfassung des Bebauungsplans unverindert
Ubernommen. ' R ' S . ‘ -

3.13 Standorte fiir Wertstoficontainer

Im vorde_rer_i Bergich des Fesiplatzes ist eih--Wertstbﬁcdntainer'stand-ort vorgesehen, Er

ist auf dem Weg zum Einkaufen von Biirgern gut anfahrbar. Entleerungen sind an -
: -diese; Stelle ohne Verkehrsbehinderungen, oderj-gefahrdu_ngen moglich. : -

" - 4, Auswirkungen auf die i_UmWelf'

- Die 'Empfehlur'lg'e_n'i des _Grﬁnotdnungsplahs ‘wurden in der ‘UffaSSUng' durch

entsprechende Festsetzungen rechtlich fixiert und in. die 1. Anderung dieses
Bebauungsplans entsprechend Gbernommen. In der Grinflachenbilanz ergibt sich
gegentber der Urfassung keine Anderung. S D

5. Altlasten

Es bestent kein Anlass zur Vermutung von Altlasten. -

08/98
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| "'(Kulen-kampff)

| Oberbﬁrgermeaster
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" 6. Fmanzrelle Auswirkungen n

" Die Auswwkungen des erforderhchen Fiﬁchentauschs zmschen der Stadt Hlldesheim
und der das Gebiet vermarktenden Gesellschaft werden vertraglich geregelt ' o

7 Verfahren |

B jJﬁ_um‘_s_tenu_ngs_bfn.«.s-ﬁchlu_e.'s . 5031997
' (§2Abs 1BauGB) ' RO oo IR
Unternchtung und. Erbrterung L [ : ' 14.05.1997

(§3 Abs. 1 BauGE) e Y - 13.06.1997 .
*Beteiligung der Trageroffentllcher Belange R 13.'10.199.'7- .
(§4Abs. TBauGE) . -01424997
~ Offentliche Auslegung L 21101907

(§ 3 Abs. 2 BauGB) | : o -20.4114997
 Eingeschrénkte Beteligung -~ 11081998 .

- (§3Abs.3Satz3BauGB) .. -10.09.1998

: .'Diese Beg_rundung wurde.-aus'g'earbeitet vom"_Sta_dftplénun'gsamt:der Stadt Hildesheim. -

 Hildesheim, 10.08.1998

-

Der Rat der Stadt Hlideshelm hat diese Begr'ﬁnd-ung in seiﬁe’rfSit-{z_ung am 0i.02.1.999

beschiossen

(Machens)
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‘ Gesamtﬂéchenbedarf -

Lager/Frohanlieferung: ,

" Kihirdumeund
- Vorbereitung -

.Mopro)
"'-Pemona_t und Bro: o

Getrankemarkt:

~ Leergutannahme:

' -erzeugnisse etc.)

-

Anlage Sl I T AT
zur Begrundung zur 1 Andenmg des lebauungsplam IZ 197 E schratwanne“ s

’ Sorumentsbeschrsibung  und- Fiﬁchonaufteilung j der
- Leberimittelmarkte S T :

-Vollsortlmanter

: geplanteni- o

+Getr§gkemarkt e €81

" davon

Verkaufsflache: " . ca.. 850 -90(311’12

(Fleisch, Kase, Faéch " el
S 100 m?

Technik: - | 20m?

. mez :

gom'

- 'Die Verkaufsﬂache untergiledert smh WIe fa!gt
B Kassenzone S 'c_a. 80m e

: Non-Food—Artlkel o ca 100m BRI
“(Kleintextilien, Strumpfe R L
' .Gebrauchsgegensténde :
 fir den Haushaltswarenbe— -
- reich, Schreibwaren; Zeit-

schrlﬂen Tabak-

Food:Artikel u.

Zusatzstoffe: - ca, 650-700m’




5 "’__Verkaufsﬂééhe
) Lager:

o Kamﬂzone

o Non-Foed-Amkel,_- i
o ZB ”mhaitswar;en.a e
Bekle;dung
.,__-.Remtgungsmme} etc _‘

. Vol!sortlmenter'
.- - Teilsortimenter; -
L '-AIIgememe Fléchel

\.

o ‘V'Zusammenstellung’: ; LA

.\/_orz_op_e,_




