Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN EN 188

UND ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT EN 188
"SUDLICH DER ALTEN HEERSTRASSE"

1. Allgemeines
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Ortschaft Einum zwischen bereits vorhande-
nen Baugebieten. Es wird im Norden durch die Alte Heerstralle (Bundesstrale 1), im
Westen durch die Bebauung an der Hirschberger StraRe und im Siden durch die
offene Ackerflur begrenzt.

1.2 Vorhandene Nutzung

Drei Grundstlicke an der alten HeerstralBe sind seit langem bebaut; ein ehemals
landwirtschaftlich genutztes Geb&ude ist zu Wohnzwecken umgebaut worden, so
dass ausschlielllich Wohngeb&ude vorhanden sind. Die Ubrigen Flachen im Plangel-
tungsbereich werden (iberwiegend als Ackerland bewirtschaftet, ein kleiner Teil als
Nutzgérten. Auflerhalb des Plangeltungsbereichs sind neben der dominierenden
Wohnnutzung ein landwirtschaftlicher Betrieb und ein Gewerbebetrieb nérdlich der
Bundesstral’e und ein Abschleppdienst westlich des Hansawegs vorhanden. Auf der
unbebauten Flache im Osten befindet sich eine Baumschule.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich
in Privatbesitz. Die Bundesstrafe ist Eigentum der Bundesrepublik Deutschland.

1.4 Belange der Raumordnung/ iibergeordnete Planungen

Die Stadt Hildesheim ist im Landes-Raumordnungsprogramm ') als Oberzentrum
eingestuft worden und gehdrt zum Ordnungsraum Hannover. Das Regionale Raum-
ordnungsprogramm ?) trifft fiir den Planbereich und seine engere Umgebung keine
zeichnerischen Festlegungen mit Ausnahme der Uberortlichen Verkehrswege (B 1,
K 203. Im Landschaftsrahmenplan sind ebenfalls keine Vorgaben enthalten.

B! Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994

2) Landkreis Hildesheim: Regionales Raumordnungsprogramm 2001
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Die Ortschaft Einum ist nach dem RROP zunichst unter dem Gesichtspunkt der Ei-
genentwicklung zu betrachten. Bei einer Einwohnerzahl von ca. 1000 liegt fur einen
Zeitraum von 5 Jahren der berschlagige Bedarf aus innerer Umsetzung und Eigen-
entwicklung bei ca. 50 Personen bzw. 15 — 20 Wohneinheiten. Der vorliegende Be-
bauungsplan ist mit 18 — 25 Wohneinheiten an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

1.5 Darstellung im Flachennutzungsplan

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans ist ein ca. 50 m breiter Streifen
entlang der Alten HeerstralRe als gemischte Bauflache (M), der tbrige Teil als Wohn-
bauflache (W) dargestellt. Der Bebauungsplan setzt Mischgebiet in einer Tiefe von
30 m bzw. ca. 90 m entlang der Bundesstrale fest und weicht damit z. T. von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Da die in der vorbereitenden Bauleit-
planung vorgegebene Entwicklungsabsicht jedoch grundsatzlich eingehalten wird, ist
der Bebauungsplan EN 188 "Sudlich der Alten Heerstrafle" unter Beriicksichtigung
der Parzellenunschérfe als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen. Im
Rahmen einer spéter notwendigen Flachennutzungsplaninderung in der Ortslage
Einum wird die Stadt Hildesheim die durch den Bebauungsplan konkretisierte Ab-
grenzung der Bauflachen Gbernehmen.

2. Stadtebauliche Zielsetzung

Das Altdorf der Ortslage Einum liegt nérdlich der Alten HeerstraRe und wird durch
diese im Suden tangiert. Nach dem 2. Weltkrieg entstanden siidlich davon zwei Neu-
baugebiete. Die zwischen den Siedlungserweiterungen liegenden Ackerflachen blie-
ben unbebaut, lediglich an der Alten HeerstralRe besteht eine liickige Einzelbebau-
ung.

Nachdem die angestrebte und durch das ErschlieRungssystem vorbereitete Zusam-
menfuhrung der Bebauung im Stden von Einum Uber Jahrzehnte aus Eigentums-
grinden nicht realisierbar war, bietet sich nunmehr die Chance, die Liicke zwischen
den Baugebieten weitgehend zu schlieRen. Der vorliegende Bebauungsplan fult auf
einem Bebauungskonzept fiir den gesamten unbebauten Bereich, umfasst jedoch
nur die Flachen, fur die eine konkrete Umsetzungsabsicht der Eigentlimer besteht,
sowie die regelungsbedirftigen Flachen an der Bundesstralle. Die Realisierung des
Gesamtkonzepts ist spater Uiber einen weiteren Bebauungsplan méglich.

Die urspriinglich gewachsene und im Flachennutzungsplan als langfristiges Entwick-
lungsziel dargestellte gemischte Nutzung entlang der Alten HeerstraRe droht durch
Aufgabe der Landwirtschaft, Wegfall von Kleingewerbe und Errichtung neuer Wohn-
gebaude sich in Richtung eines allgemeinen Wohngebiets zu verschieben, insbe-
sondere sudlich der Strale. Die Stadt Hildesheim will dem durch den vorliegenden
Bebauungsplan entgegenwirken, um einerseits das Wohnen in immissionsexponier-
ter Lage mdglichst zu begrenzen und andererseits das nachgeordnete StralRennetz
von gewerblichem Verkehr freizuhalten.

Baugrundstuicke flir Wohngebaude stehen in Einum derzeit nicht zur Verfiigung, es
gibt jedoch konkrete Anfragen aus der ansassigen Bevélkerung. Der Bebauungsplan
EN 188 "Sidlich der Alten Heerstralle" stellt Bauflachen fur die kurz- und mittelfristi-
ge Eigenentwicklung bereit.
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3. Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzung

Der stdliche Teil des Plangeltungsbereichs wird entsprechend der vorgesehenen
und in den benachbarten Bereichen vorhandenen Nutzung als allgemeines Wohnge-
biet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die nach § 4
Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht der Versorgung des Gebiets die-
nende nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen) werden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da das Er-
schlieungssystem daflir nicht geeignet ist und derartige Nutzungen im Mischgebiet
entlang der Bundesstrafie konzentriert werden sollen.

Die sudlich an die Alte HeerstraRe angrenzenden Flachen werden als Mischgebiet
(MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Von den allgemein oder ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen werden Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, da sie
nicht in das dorflich gepragte Umfeld passen und insbesondere Nutzungskonflikte mit
dem umgebenden Wohnen zu befiirchten waren. Aufgrund der Vorbelastung des
Gebiets durch Verkehrslarm sind Gewerbebetriebe und sonstige Nutzungen mit
mischgebietstypischen Emissionen unproblematisch; eine Notwendigkeit zum Aus-
schluss besteht nicht. Um das stadtebauliche Ziel einer Nutzungsmischung in schall-
exponierter und verkehrsginstiger Lage zu erreichen, soll vielmehr die Ansiedlung
auch von emittierenden Betrieben durch Festsetzung von Schallschutz (s. u.) aus-
drucklich erleichtert werden.

Fur Mischgebiete ist nach der BauNVO eine etwa gleichwertige Mischung von Woh-
nen und sonstigen Nutzungen vorgesehen. Da die derzeit vorhandene Bebauung im
Osten des Mischgebiets ausschlief3lich dem Wohnen dient, ist fir den westlichen Teil
eine Ergénzung durch eine gewerbliche Nutzung notwendig und ausdriicklich er-
wiinscht. Die festgesetzte Tiefe der Flache erlaubt die Ansiedlung eines gréReren
oder von 2 —3 kleineren Betrieben. Die durch den Bestand faktisch vorgegebene
Gliederung des Mischgebiets wird aus Flexibilitatsgriinden nicht ausdriicklich festge-
setzt, bei den Festsetzungen zu ErschlieBung und Immissionsschutz aber planerisch
berlcksichtigt (s. u.).

3.2 MaR der baulichen Nutzung

An der Sidseite der Alten HeerstraBe ist mit Ausnahme der Gebdude Nr. 4 und 10
ausschlieBlich eingeschossige Bebauung vorhanden. Um die angestrebte gewerbli-
che Nutzung im stédtebaulichen Rahmen zu halten und eine Einfiigung in das um-
gebende Wohnen zu gewahrleisten, wird die Zahl der Vollgeschosse auf 1 begrenzt.
Fur das vorhandene zweigeschossige Gebaude Nr. 10 ergibt sich damit eine Redu-
zierung der zuldssigen Geschosszahl. Auf dem weniger als 11 m breiten Grundstiick
ware das jetzige Gebaude allerdings nach geltendem Planungs- und Bauordnungs-
recht auch ohne den Bebauungsplan nicht neu genehmigungsfahig. Bis zur stadte-
baulich wiinschenswerten Aufgabe der eigenstandigen Bebauung des Flurstiicks
genieflt das Gebaude Bestandsschutz.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der vorhandenen Baustruktur und
unter Bertcksichtigung der Ortsrandlage eingeschossige Bebauung festgesetzt.
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Um das stédtebauliche Ziel einer angemessen verdichteten gemischten Nutzung ent-
lang der BundesstralRe zu erreichen, wird die Grundflaichenzahl (GRZ) mit 0,6 ent-
sprechend der Obergrenze fir Mischgebiete nach § 17 BauNVO festgesetzt. Fiir die
allgemeinen Wohngebiete orientieren sich die Festsetzungen an den fiir freistehende
Einfamilienh&user Gblichen Grundflachen im Verhaltnis zur voraussichtlichen Grund-
stlcksgrofie. Mit GRZ 0,35 fir Grundstiicke zwischen 400 und 650 m? bzw. GRZ 0,3
far Grundstlicke von 550 — 710 m? ergibt sich eine maximale Uberbauung zwischen
140 und 215 m?. Der vorhandene stadtebauliche Rahmen wird damit bericksichtigt
und es wird ein ausreichendes Angebot fur unterschiedliche Wohnbedirfnisse ge-
schaffen. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist bei eingeschossiger
Bebauung nicht erforderlich.

3.3 Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflichen

Fur das Mischgebiet wird entsprechend der gewachsenen Struktur des nérdlich an-
grenzenden Altdorfs offene Bauweise festgesetzt. Gewerbebetriebe besitzen damit
einen genugenden Spielraum fur die Baukdrpergestaltung. Im Wohngebiet sind Ein-
zel- und Doppelhauser zuldssig, Hausgruppen und Reihenhauser werden als in die-
sem Bereich ortsfremd ausgeschlossen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt groRziigig festgesetzt, da
ein stadtebaulicher Regelungsbedarf nur an wenigen Stellen besteht. So wird entlang
der Bundesstrale die nérdliche Baugrenze aus Schallschutzgriinden in ausreichen-
der Entfernung von der StraRenachse festgesetzt, um die Sanierungsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzrichtlinie (VLA&rmSchR 97) einzuhalten. Im Norden des allgemei-
nen Wohngebiets wird die Gberbaubare Flache im nérdlichen Grundstiicksteil ange-
ordnet, um den notwendigen Freiflachenschutz gegeniiber dem Stralkenlarm zu ge-
wahrleisten (s. u. 3.6 Immissionsschutz). Entlang der Siidgrenze des Plangeltungs-
bereichs wird zur besseren Einbindung in den Landschaftsraum ein gréRerer Ab-
stand zwischen Bebauung und Grundstlicksgrenze festgesetzt.

3.4 ErschlieBung

Das Mischgebiet wird unmittelbar von der Alten HeerstraRe (Bundesstrae 1) her
erschlossen. Da die voraussichtlich gewerblich genutzte Flache im Nordwesten des
Planbereichs je nach Betriebsstruktur moglicherweise nennenswerte Verkehre, ggf.
mit erheblichem Schwerlastanteil, auslésen kann, wird eine Linksabbiegespur in der
Bundesstralle vorgesehen. Behinderungen des flieRenden Verkehrs in westlicher
Richtung kénnen so vermieden werden. Der Bebauungsplan stellt die vorgesehene
Anderung des Verkehrsweges im Bebauungsentwurf dar und ersetzt das sonst not-
wendige Planfeststellungsverfahren. Der Ausbau wird erst dann erfolgen, wenn die
Nutzung des anzubindenden Grundstiicks feststeht. Sollte wegen absehbar geringen
Verkehrsaufkommens eine Abbiegespur nicht erforderlich sein, bleibt der Ausbau
hinter der Planung zurlick, d. h. es findet keine Verénderung statt.

Das Wohngebiet wird an den vorhandenen Stutzen der Hirschberger Strae ange-
schlossen. Langfristig ist eine Weiterfihrung der siidlichen ErschlieRungsstrale zur
Elbinger Stralle geplant, so dass ein zusammenhingendes StraRennetz entsteht.
Der nordwérts gerichtete Einhang kann im vorliegenden 1. Bauabschnitt nur im west-
lichen Teil realisiert werden. In Hohe des Spielplatzes wird zunachst eine Wende-
mdglichkeit fur Pkw und Miullfahrzeuge eingerichtet, die nach Realisierung des

-4-
02/03



2. Bauabschnitts in einem spéateren Bebauungsplan zuriickgebaut wird. Auf eine
Festsetzung im Bebauungsplan wird verzichtet, um spatere Anderungserfordernisse
auszuschlieBen. Der sldliche Ast der inneren ErschlieBung hat in der ersten Aus-
baustufe eine Lange von 65 m und 6 Anlieger. Eine Wendemdglichkeit ist nicht erfor-
derlich. Die Miillbeh&lter missen jedoch an den Abfuhrtagen dort bereitgestellt wer-
den, wo die Fahrzeuge der Mullabfuhr passieren kdnnen.

Um Belastungen der inneren ErschlieBung durch landwirtschaftlichen bzw. gewerbli-
chen Verkehr méglichst zu vermeiden, wird am vorlaufigen Ende der ostwarts gerich-
teten Straflen ein Zu- und Abfahrtverbot festgesetzt, das mit einer Weiterfiihrung der
Strallen im n&chsten Bauabschnitt gegenstandslos wird und entfzlit.

Die Hirschberger Stralle ist wegen ihres Ausbauzustands fiir Schwerverkehr nicht
geeignet. Bis zur vollstdndigen Realisierung der Bebauung im Planbereich wird des-
halb eine eigene BaustraRe eingerichtet, die anschlieBend zuriickgebaut wird.

Die erforderlichen Stellplatze werden auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen
sein. Im 6ffentlichen StraBenraum ist im Siidwesten des Planbereichs eine Flache fiir
Besucherparkplatze vorgesehen. Eine gesonderte Festsetzung erfolgt nicht, die Er-
schliefung der anliegenden Grundstiicke Uber die Parkfliche wird jedoch ausge-
schlossen.

Zur direkten fuBRlaufigen Anbindung des Wohngebiets an die Bundesstrale wird ein
Weg durch die &ffentliche Griinflache gefiihrt.

3.5 Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu kdnnen, dass Garagen, Stellplatzanlagen und gréRere Nebenan-
lagen in angemessenen Abstadnden zu offentlichen Flachen errichtet werden und
somit die Moglichkeit besteht, durch Eingriinung eine Auflockerung, Gliederung und
Abschirmung zwischen den unterschiedlich versiegelten und bebauten Flachen her-
zustellen, werden diesbeziglich besondere Abstandsregelungen getroffen.

Garagen werden nur ab einem Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zugelassen (textl. Festsetzung Ziff. 5). An den Seiten- und Rickwinden wer-
den bis auf 2 m verringerte Abstande zugelassen, soweit landesrechtliche Vorschrif-
ten nicht entgegenstehen. Innerhalb der Abstandsflachen wird eine immergriine Be-
pflanzung zur verbesserten Einbindung festgesetzt.

Nebenanlagen mit mehr als 15 m* Bruttorauminhalt werden nur ab einem Mindestab-
stand von 2 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen (textl. Festsetzung Ziff. 6).
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass groRere Nebenanlagen, die haufig als
Fremdkdrper wirken kénnen, von ihrer Erscheinung her nicht zu dominant in den 6f-
fentlichen Raum hineinwirken. Fur die Abstandsflaichen wird eine Begriinung
empfohlen.

3.6 Ortliche Bauvorschrift

Der Bebauungsplan enthalt gem. § 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
als Festsetzungen auch Gestaltungsvorschriften nach § 56 NBauO. Mit diesen Vor-
schriften sind die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien erfasst, die das
stadtebauliche und baugestalterische Einfligen der Neubebauung in die bereits be-
baute Umgebung gewahrleisten.
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3.6.1 Traufhdhe, Verdnderungen der natiirlichen Geliandeoberfliche

Die Festsetzung der Traufhohe mit 4 m ist erforderlich, da zu hohe AuRenwande die
MaRstablichkeit der Neubebauung gegeniiber dem umgebenden Bestand verzerren
wirden. Das gewéhite MaR von 4,5 m entspricht der Traufhéhe der ortsiiblichen Be-
bauung und nimmt damit Rucksicht auf die vorhandene Bebauung der Umgebung
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 1).

Die Festsetzung einer maximalen Traufhdhe stellt besondere Anforderungen an die
Gestaltung von Gebauden. Damit die dahinter stehende Absicht, eine der vorhande-
nen Umgebung entsprechende Neubebauung zu schaffen, nicht durch Abgrabungen
fur Wohnraum in Kellergeschossen unterlaufen werden kann und dadurch auf der
entsprechenden Hausseite nicht der Eindruck eines zusatzlichen Geschosses vermit-
telt wird, werden solche Veranderungen der natiirlichen Gelandeoberflache nicht zu-
gelassen. Kellerlichtschachte werden dadurch nicht ausgeschlossen, soweit durch
sie nicht der Eindruck eines zusétzlichen Geschosses entsteht.

3.6.2 Firsthohe

Die maximal zulassige Firsth6he betragt im allgemeinen Wohngebiet 9 m, im Misch-
gebiet 10 m (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 2). Da mit der Festsetzung einer héchstzulés-
sigen Zahl der Vollgeschosse allein die Héhe der kinftigen Gebaude noch nicht
wirksam begrenzt werden kann, ist es erforderlich, auch eine maximal zulassige
Firsthdhe festzusetzen, um damit sicherzustellen, dass einzelne Gebaude nicht un-
angemessen hoch die Nachbarbebauung tberragen. Die festgesetzte Hohe von 9 m
entspricht den vorhandenen Firsththen der naheren Umgebung. Im Mischgebiet ist
wegen der zu erwartenden gréBeren Gebaudetiefen eine gréRere Firsththe erforder-
lich.

3.6.3 Dachgestaltung

Der Charakter eines Baugebiets wird besonders durch die Dachgestaltung bestimmt.
Um den Eindruck einer ruhigen Dachlandschaft zu vermitteln, soll die Dachneigung
nicht zu unterschiedlich sein. Mit der Festsetzung einer Dachneigung zwischen 30°
und 42° wird ein Dachneigungsmal} von 45° Dachneigung unterschritten, damit die
Déacher nicht zu steil werden. Fir begriinte Dacher sind auch geringere Dachneigun-
gen zuldssig, um den okologischen Grundsatzen der Bauleitplanung Rechnung zu
tragen. Pultdacher werden durch die Gestaltungsvorschrift ausgeschlossen, weil sie
sich nicht in die Harmonie der umgebenden Dachlandschaft einfiigen wiirden (Grtli-
che Bauvorschrift Ziff. 3).

Die vorgeschriebenen Farben der Dachabdeckung entsprechen denen der naheren
Umgebung, da ein Bruch mit dem Gesamterscheinungsbild der angrenzenden Bau-
gebiete vermieden werden soll. Soweit ein Teil der Dachflache der Energiegewin-
nung dient, ist dieser davon ausgenommen, da die Nutzung der umweltfreundlichen
Sonnenenergie geférdert werden soll. Eine Ausnahme gilt ebenso fiir glaserne Teile
der Dachabdeckung, da die Errichtung von Wintergarten nicht beschrankt werden
soll (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 4).

Da Nebenanlagen gegeniiber den Hauptanlagen von nur untergeordneter Bedeutung
sind, wird fur diese die Dachform, -farbe und das Dachmaterial freigestellt.
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Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dachbalkone einer Dachseite werden in der
Summe ihrer Breite auf hochstens 60 % der Trauflinge begrenzt (6rtliche Bauvor-
schrift Ziffer 5). Zwerchhauser und Zwerchgiebel gelten nicht als Dachaufbauten im
Sinne dieser Vorschrift. Die vorgeschriebenen Mindestabstéande von den Ortgangen,
der Traufe und dem First gewahrleisten ein MindestmaR an Geschlossenheit in der
Wirkung des Hauptdaches und tragen dazu bei, eine méglichst ruhige Dachland-
schaft zu erreichen.

3.6.4 Einfriedungen

Das private Griin in den Vorgarten tragt wesentlich zu einer aufgelockerten, lebendi-
gen Gestaltung und einer angenehm empfundenen Atmosphére im Baugebiet bei.
Wande und Mauern, die unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen stehen, wirken
dagegen starr, abweisend und unfreundlich. Manche Eigentiimer legen aber groflen
Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher sollen hohe geschlossene Einfrie-
dungen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um aber gestalterische Beein-
trachtigungen des offentlichen Raums vermeiden zu kénnen, wird fur tiber 1,0 m ho-
he, sichtundurchlassige Wande ein Mindestabstand von 2 m von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen vorgeschrieben. Um dabei eine harmonische Einbindung gewzhrleisten
zu kénnen, wird weiterhin vorgeschrieben, dass die Abstandsflachen mit Strauchern
zu bepflanzen sind (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 6).

3.6.5 Antennen

Oberdachantennen - insbesondere Parabolantennen tber Dach - stéren als weithin
sichtbare fremde Elemente das Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Sie sind des-
halb in der Farbe dem Hintergrund anzupassen und miissen deutlich unterhalb der
Firstlinie bleiben (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 7).

3.6.6 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuB3geldvorschrift des § 91 NBauO wird verwiesen, da der Verweis in der 6rt-
lichen Bauvorschrift Tatbestandsmerkmal ist, um ein Zuwiderhandeln gegen die ortli-
che Bauvorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen (6értliche Bauvor-
schrift Ziff. 8).

3.7 Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Gas und Strom erfolgt durch EVI Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co. Kg, mit Wasser durch den Wasserbeschaffungsverband Borsumer
Kaspel. Die Abwéasser werden der stadtischen Kanalisation zugefiihrt. Der Planbe-
reich wird an die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
Soweit eine Anbindung an die Anschliisse in der Hirschberger StraRRe nicht maglich
ist, werden die Leitungen lber die 6ffentliche Griinflache zur Alten HeerstraRe ge-
flhrt. Die Leitungstrasse ist im Bebauungsentwurf dargestellt und von tiefwurzelnden
Gehdlzen freizuhalten, die Festsetzung eines Leitungsrechts ist in einer &ffentlichen
Flache jedoch nicht erforderlich.

Das Regenwasser von privaten Grundstiicken und éffentlichen Flachen wird in einem
Ruckhaltebecken im Norden der 6ffentlichen Griinflache aufgenommen und zeitver-
zbgert an den Sammler abgegeben, so dass die Spitzenbelastung des Vorfluters
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nicht erhéht wird. Die vorhandene Fléache ist auch fiir den 2. Bauabschnitt ausrei-
chend. Grundsatzlich wird die Sammlung und Nutzung von Regenwasser auf den
privaten Grundstiicken empfohlen, im Bebauungsplan aber nicht festgesetzt. Das
westliche Mischgebiet wird nicht an das festgesetzte Regenwasserriickhaltebecken
angeschlossen. Bei Realisierung einer Bebauung in diesem Bereich sind ausrei-
chende Malinahmen zur Rickhaltung des Niederschlagswassers auf den privaten
Grundstlcken erforderlich und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Die
Sammlung und Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser ist dabei ebenso zu-
lassig wie die Anlage eines Riickhaltebeckens, sofern der derzeitige Abfluss in den
Vorfluter nicht erhoht wird.

3.8 Brandschutz

Die Ausstattung mit Léschwasserhydranten und die Herstellung und Freihaltung der
Rettungswege erfolgt nach den Bestimmungen der DVNBauO (Durchfiihrungsver-
ordnung zur Nieders&chsischen Bauordnung) und den Vorgaben des zustandigen
Tragers. Allerdings steht nach Angabe des Versorgungstragers nur eine Loschwas-
sermenge von 66-72 m¥h zur Verfligung, wahrend fur das geplante Wohngebiet bei
nicht reglementierter Bauweise 96 m*h zu fordern sind. Aus diesem Grunde sind die
Gebaude mit einer harten Bedachung und feuerhemmenden Umfassungen auszu-
statten, um die Gefahr der Brandausbreitung zu mindern und die erforderliche Lésch-
wassermenge zu reduzieren.

3.9 Immissionsschutz

Das Nebeneinander von gewerblichen und Wohnnutzungen innerhalb von Mischge-
bieten und am Ubergang zu allgemeinen Wohngebieten regelt sich nach géangiger
Praxis durch die Verpflichtung zur gegenseitigen Riicksichtnahme. Um die Notwen-
digkeit hierfiir vor allem im Bereich der voraussichtlich gewerblich genutzten Flache
im westlichen Teil des Mischgebiets méglichst gering zu halten, wird die Errichtung
von Larmschutzwénden ausdricklich zugelassen, aus nachbarschiitzenden Griinden
aber in der Hohe und im Heranriicken an die Grundstiicksgrenzen beschrankt. Die
Errichtung von Erdwallen wird aus ortsgestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Um die Immissionsbelastung der neu geplanten Bebauung im Planbereich durch
Verkehrslarm und die Auswirkungen der geplanten Abbiegespur auf die vorhandene
Bebauung an der Alten HeerstralBe beurteilen zu kénnen, wurde ein schalltechni-
sches Gutachten %) in Auftrag gegeben. Danach wird durch die geplante Abbiegespur
weder fur die Bebauung nérdlich noch siidlich der Bundesstralte eine wesentliche
Anderung der Immissionssituation hervorgerufen, sofern der zusatzliche Verkehr un-
ter 3000 Kfz mit max. 3 % Lkw-Anteil bleibt. Zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr diirfen
keine Fahrten unternommen werden, da diese unabhangig vom Bebauungsplan
nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) im Mischgebiet
nicht genehmigungsfahig sind.

Durch Verkehrslarm wird ein breiter Bereich entlang der Bundesstrafe stark belastet.
Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen wird deshalb passiver

% Bonk/Maire/Hoppmann: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Alte Heerstrafie" der Stadt
Hildesheim; 02119; Garbsen, 2002
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Schallschutz festgesetzt. Die aufgrund der Verkehrsbelastung ermittelten Larmpe-
gelbereiche sind im Bebauungsplan verzeichnet. Daraus ergeben sich nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) fiir die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
folgende erforderlichen Schallddmm-MaRe:

(Auszug aus Tabelle 8, DIN 4109°)

Larmpegel- MalRgeblicher erforderliches, resultierendes
bereich AuRenlarmpegel Schalldamm-Maf des
indB(A) . Gesamtauflenbauteils
I 56 bis 60 30 dB
I 61 bis 65 35dB
v 66 bis 70 40 dB
\Y 71 bis 75 45 dB

Fur Blrordume o.4. gelten i.d.R. um 5dB geringere Anforderungen (Ausnahme:
Larmpegelbereich Il, hier wird ebenfalls ein erforderliches resultierendes Schall-
damm-Mal} R’y res = 30 dB gefordert.

Die Anforderungen fir Larmpegelbereich Il werden meist schon wegen der Anforde-
rungen zum Warmeschutz eingehalten, so dass zusatzlicher Aufwand hier nicht er-
forderlich ist. Bei Einhaltung der o. g. Werte ist ein Einzelnachweis nach DIN 4109
nicht erforderlich. Dieser ist jedoch grundsatzlich zulassig und kann sinnvoll sein,
wenn durch neu errichtete Gebaude die Belastung im Vergleich zur freien Schallaus-
breitung reduziert wird.

Durch o. g. Mafinahmen wird ein angemessener Innenraumpegel bei geschlossenen
Fenstern sichergestelit. Um wahrend der maRgebenden Nachtstunden die notwendi-
ge Liftung zu ermdéglichen, sind Schlafraume und Kinderzimmer mit schallgedamm-
ten Luftungsoffnungen auszustatten, sofern der AuBenlarmpegel den Orientierungs-
wert nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 45 dB(A) im allgemeinen
Wohngebiet Uberschreitet. Dies ist in Teilen von Larmpegelbereich Il und allen hohe-
ren der Fall. Ein Einzelnachweis kann auch hier sinnvoll sein.

Im Norden des allgemeinen Wohngebiets kann der notwendige Schutzanspruch der
Freiflachen am Tag z. T. nicht gegeben sein. Es kommt an den Nordseiten der Ge-
baude zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 um 1 — 2 dB(A).
Die Uberbaubaren Flachen werden deshalb so angeordnet, dass die hauptsachlich
genutzten Freiflachen zwangsléaufig studlich der Gebaude liegen und damit ausrei-
chend abgeschirmt werden.

Im Stiden des Plangeltungsbereichs grenzen allgemeine Wohngebiete unmittelbar
an Ackerflachen. Dies entspricht der vorhandenen Situation in den &stlich und west-
lich angrenzenden Bereichen. Zu gewissen Zeiten kann es hier zu Immissionen aus
Feldbewirtschaftung kommen. Im Sinne des Gebots der gegenseitigen Riicksicht-
nahme muB seitens der Landwirtschaft akzeptiert werden, daRk die Wohnnutzung ei-
ne gewisse Schutzbedurftigkeit hat. Andererseits sind die Wohngrundstiicke durch
die situationsgegebene Nachbarschaft zu seit langem landwirtschaftlich genutzten
Flachen vorbelastet. Jeder, der hier baut, tut dies in Kenntnis der Immissionsproble-
matik und dokumentiert damit seine Bereitschaft, die aus ordnungsgemaRer land-

4) DIN 4109 Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise (November 1989)
Hrsg.: Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin.
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wirtschaftlicher Nutzung entstehenden Beeintrachtigungen hinzunehmen. Im tbrigen
wird darauf hingewiesen, dal Staube und Sprithnebel durch eine dichte Bepflanzung
entlang der Grundstiicksgrenze weitgehend zuriickgehalten werden kénnen (s.3.11).

3.10 Denkmalpflege

Im Planbereich ist mit dem Auftreten archaologischer Funde zu rechnen. Deshalb ist
der Beginn der Erdarbeiten fiir StraRentrassen, Regenwasserriickhaltung und Kanal-
bau rechtzeitig mit der oberen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Fiir private
Baumalinahmen gilt nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
eine Benachrichtigungs- und Sicherungspflicht; bei Auffinden denkmalverdachtiger
Gegenstéande sind die Erdarbeiten einzustellen und die zustéandige Denkmalschutz-
behdrde zu informieren.

3.11 offentliche Griinflichen

Im Norden des Plangeltungsbereichs wird eine éffentliche Grunflache festgesetzt, die
im Siden den Kinderspielplatz, im Norden die Regenwasserriickhaltung aufnimmt.
Eine rédumliche Abgrenzung der beiden Zweckbestimmungen wird nicht vorgenom-
men, um bei Realisierung des 2. Bauabschnitts die Flachenanteile nach den Erfor-
dernissen neu ordnen zu kdnnen, ohne den Bebauungsplan zu dndern.

Far die Regenwasserriickhaltung kann eine naturnahe Ausfiihrung wegen der noch
laufenden Ausbauplanung nicht angenommen werden: eine entsprechende Festset-
zung ist nicht sinnvoll. Um jedoch eine Mindestausstattung der Griinflache mit Ge-
hélzen und B&umen zu sichern, wird eine flachenbezogene Anpflanzfestsetzung ge-
troffen, die zudem den Versiegelungsanteil auf 10 % begrenzt.

3.12 Spielplatze

Die verfigbare Spielplatzflache ist mit mindestens 700 m? fiir den Plangeltungsbe-
reich ausreichend. Die Erreichbarkeit entspricht mit hochstens 180 m den gesetzli-
chen Bestimmungen. Im 2. Bauabschnitt wird die schmal geschnittene Flache nach
Osten hin erweitert und damit eine guinstigere Proportion erzielt.

3.13 Anpflanzung von Biumen und Striuchern

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dienen zu einen
dem notwendigen Ausgleich fiir den Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild
(s. grunordnerischer Fachbeitrag), zum anderen der Sicherung eines grangestalteri-
schen Grundgerippes fur den Planbereich, das durch die individuelle Garten- und
Freiflachengestaltung erganzt wird.

Entlang der Sudgrenze des Plangeltungsbereichs wird in einer Tiefe von 5 m eine
durchgehende Bepflanzung mit Strauchern und einzelnen Baumen festgesetzt. Da-
mit wird die Festsetzung in den benachbarten Bereichen aufgenommen und eine
verbesserte Einbindung in den Landschaftsraum sowie ein gewisser Schutz gegen
Immissionen aus landwirtschaftlicher Feldbewirtschaftung erreicht.
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Die Festsetzung von Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicken ist an den tat-
sachlichen Eingriff, d. h. an die vorgenommene Bodenversiegelung gebunden. Im
Regelfall sind im Wohngebiet 2, bei umfangreicher Versiegelung 3 oder 4 Baume je
Grundstiick zu pflanzen. Im Mischgebiet kénnen wegen des voraussichtlich erhdhten
Versiegelungsanteils bei gewerblicher Nutzung nur wenige Baume sinnvoll auf den
Grundstiicken untergebracht werden. Die maRgebende Eingriffsflaiche wird deshalb
auf 180 m? erhoht. Zusatzlich wird jedoch die Pflanzung von 5 Laubgehélizen festge-
setzt; diese sind vor allem in den Randbereichen der Grundstiicke geeignet, eine
Abschirmung gegen benachbarte Nutzungen zu bilden.

Im Bereich groRerer Stellplatz- oder Garagenanlagen, wie sie bei Gewerbebetrieben
zu erwarten sind, ist eine Uberpflanzung mit Baumen gestalterisch winschenswert.
Die versiegelungsbezogen festgesetzten Baume werden deshalb entsprechend der
Stellplatzzahl in deren Umfeld konzentriert.

Die in der Stralenverkehrsflache festgesetzten Baume dienen als Ersatz (2:1) fur die
in der Bundesstrale zugunsten der Abbiegespur gefallten Baume. Im Bereich der
Besucherparkplatze in der sudlichen ErschlieRungsstrale sind die Baumstandorte
klar und deshalb zeichnerisch festgesetzt. Weitere 4 Standorte miissen im Verlauf
der Bundesstrae oder anderer Verkehrsflaichen nach den 6rtlichen Gegebenheiten
(Zufahrten, Leitungstrassen, Sichtflachen) gefunden werden. Um einen ausreichend
hohen Kronenansatz und eine schnelle Raumwirksamkeit zu erreichen, wird ein Min-
deststammumfang von 20 cm festgesetzt.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) gemal § 3b UVPG (11. Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung) bzw. eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem.
§ 3c Abs. 1 UVPG ist wegen der geringen {iberbaubaren Flache nicht erforderlich.
Bezuglich der Bestandserfassung, der Eingriffsbewertung und der Ermittlung des
notwendigen Ausgleichs wird auf den griinordnerischen Fachbeitrag (s. Anlage) ver-
wiesen.

Die auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderliche
Flache fur eine Aufwertung um eine Wertstufe in einer Gréfe von 2.800 m? soll siid-
lich des Lerchenkamps bzw. westlich der Peiner LandstraRe innerhalb des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 119 fir das Gebiet zwischen Muggelsee — Guldenfeld
— Scharlake (nérdlicher Teil) realisiert werden. Sie ist im Ubersichtsplan fur die exter-
ne Ausgleichsmalnahme (s. Anlage) dargestellt. Auf Grundlage der Festsetzung als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird aus einer derzeitigen Acker-
flache eine extensiv gepflegte Wiese mit einer lockeren Baum- und Geholzbepflan-
zung (ca. 30 — 40 % Flachenanteil) entwickelt.

Die Ausgleichsmalinahme wird durch stadtebaulichen Vertrag gesichert und dem
vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet.

5. Altlasten

Es bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten.
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6. Finanzielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan wird durch einen ErschlieBungstrager umgesetzt. Kosten ent-
stehen fur die Herstellung der im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
festgesetzten Strallenverkehrs- und Grinflachen und die Erganzung der technischen
Infrastruktur. Die Kostenverteilung erfolgt auf der Grundlage der entsprechenden
Satzungen bzw. aufgrund vertraglicher Vereinbarungen.

7. Bodenordnende MafRnahmen

Bodenordnende Mallnahmen im Sinne des Baugesetzbuchs sind zur Umsetzung der
Planung nicht erforderlich. Die Herstellung und Ubertragung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und Grunflachen wird durch stadtebaulichen Vertrag geregelt.

8. Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange

Léschwassermenge

Mit dem Trinkwasserleitungsnetz kann nur eine begrenzte Léschwassermenge si-
chergestellt werden. Es ist daher zu gewahrleisten, dass die Gefahr der Brandaus-
breitung gering ist. Dies kann durch feuerhemmende Umfassungen und eine harte
Bedachung erreicht werden.

Bodendenkmale

Mit dem Auftreten archzologischer Funde ist zu rechnen. Der Beginn der Erdarbeiten
fur StraBentrassen, Regenwasserriickhalteeinrichtungen und Kanalbau ist der Be-
zirksregierung Hannover, Dez. 406 mindestens 2 Wochen vorher schriftlich anzuzei-
gen.
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9. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 19.08.2002
(§ 2 (1) BauGB)

Unterrichtung und Erérterung 26.08.2002
(§ 3 (1) BauGB) - 20.09.2002
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 11.11.2002
(§ 4 (1) BauGB) -17.12.2002
Offentliche Auslegung 12.11.2002
(§ 3 (2) BauGB) - 11.12.2002

Der Entwurf dieser Begrindung wurde ausgearbeitet vom Biiro fiir Stadtplanung
Dr.-Ing. W. Schwerdt, Braunschweig in Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtpla-
nung und Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, 14.01.2003

Im Auftrage
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(Dr.-Ing. W. Schwer t)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 17.02.2003
beschlossen.

Hildesheim, den 18.02.2003
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(Dr. ‘(umme)
Oberbirgermeister

(Dr. Deufel)
Oberstadtdirektor
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