" Rechtsverbindlich am 20.12.2000

I S T e . . . Amtsblatt for den Landkreis
o Lo N e Hildesheim Nr. 55/2000
< - Stadt Hildesheim -

. BEGRUNDUNG. . _
| ZUMBEBAUUNGSPLANHT 297 .
 UND ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT HT 207
| TAMLINNENKAMP®

A 3 'Aligemei'néé.. |
1 1 Lage des Piangebreis

o ‘Der Anderungsberelch liegt: alisemg von: Bebauung umschlossen tm nﬁfdhchen Ge-'_ R o
;btet des Hrideshelmer Stadttelles Himme!sthur . . S

: Der Geltungsberetch wnrd begrenzt

- Im Westen durch den Dehnenweg,
- im Siden durch den Linnenkamp, . _
" im Osten durch von- Kette!er-StraBe _ ' o '
- sowie im Norden durch. dne rﬂckwartlge, emheathche Gartenflucmmie der Wohnbe—. _

: '-bauung Bergacker o
A, 2 Vorhandene Nutzung
X Dle Entstehung der vorhanéenen Gebéude retcht von der Zeut vor: dem ersten Welt—_-?;,_' =
. krieg bis heute. Die: Sreﬁlungsstruldur ist durch die vorhandené Wohnnutzung ge--

- 3 .pragt die in Form einer Randbebauung das vorwiegend gértnensch genutzte Biock—'
mnere umschlteﬁt D:e Nachbarschaft ist ebenfalis von Wohnr;utzungen geprégt

- 1 3 Eigentumsverhéltnisse , e |
- Die Flachen lm gesamten Anderungsbereich stehen m prwatem Elgentum |
1 4 Darstellung |m F{achennutzungsplan : | B

. Das Piangebtet w:e die- angrenzenden Berelche smd im’ wwksamen Fléchennut-
zungsplan als Wohnbauflache ‘dargestelit. Mit der. Festsetzung eines’ A!Igememen

o Wohngebietes wird dem Entwmklungsgebot des § 8 Abs 2 Baugesetzbuch (BauGB)- o B -

entsprochen o



-2 Stéidteba'uliche Zielsetzung S

Die rechtsverbmd!lchen Bebauungsplane HT 208 ,,Am OsterberglAuf den Stemen :
- (1963)-und HT 225 ,Wasserécker* (1979) setzen Randbebauungen in ca. 15-20. m
~ Tiefe entlang der StraBen Linnenkamp, Am Osterberg und Dehnenweg fest. Die
- rickwdartigen Flachen sind hiernach mcht Uberbaubar und bieten lediglich Piatz fur
: _'-gar’merlsche Nutzung N * |

' Aus dem Kreise der Anwohner W|rd der Wunsch geéu&ert auch inden’ ruckwartlgen
Grundstiicksbereichen eine Bebauung zu ermaglichen. Der Bebauungsplan HT 297 -
tragt diesem Wunsch Rechnung und erméglicht die Bebauung des Ringinnern mit 3 B
bis 4 Einzelh&usern. Eine Verdlchtung in vorgesehener Form lst stadtebaulich ver—
tretbar : A , : .

Die Schaffung neuer Wohnbauﬂachen in Form der Nachverdlchtung an mtegnerten R
 Standorten steht mit den Z:elsetzungen der Stadt Hildesheim im Hinblick auf eine

" nachhaltige. Sledlungsent\mcklung (berein. Dies gilt fur den Hildesheimer Stadtteil.
Himmelsth(r insbesondere, da hier eine Erweiterung des vorhandenen Stedlungsbe—
‘relches nur in sehr begrenztem Rahmen mégltch lst

-.Sowohf aus bkonomlschen als auch aus somalen Grunden ist es deshalb geboten
stadtebaulich vertretbare und praktikable: Nachverd1chtungsmoglichf<eaten Zu nutzen.
Dies kollidiert zwar auf den ersten Blick mit den Belangen des Naturschutzes, da die

- Flachen bisher eine starke Durchgrinung aufweisen. Ein sinnvolies MaR zusatzlicher .- -

~ Bebauung kann hier aber akzeptiert werden, zumal hierdurch anderersents die freie
Landschaft geschont werden kann ' : \ .

3. Plamnhalt
3.1 Artder baul:chen Nutzung

Als Art der baullchen Nutzung wxrd Allgememes Wohngeblet gem § 4 Baunutzungs-‘ :
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht dem derzeitigen und zuklnftig
gewlinschten Gebietscharakter des Planbereiches. Der Rechtsmodus der alilgemein
zulassigen, ausnahmsweise zuléssagén und unzuléissigen Nutzingsarten gemag § 4
BauNVO wird mit Einschrénkungen Gbernommen und ‘somit Bestandteil dieses Pla- .
nes. Einschrankungen bestehen insofern, als die geméts § 4 Abs 3 BauNVO aus-
nahmswelse zulassigen Nutzungen wie : . : .
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetnebe |
- Antagen fiir Verwaitungen sawie fir sporthche Zwecke
- Gartenbaubetriebe, .
- Tankstellen E

it
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~ gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ais unzulassig ausgeschlossen werden.

Dieser Ausschluss erfolgt aufgrund der bés_o'hdefen.'Se'n'sibilitét des zu bebauenden
Blockinnenbereiches und des potentiellen Storgrades der ausgeschlossen Nutzun-
gen im Verhéitnis zu den sie umgebenden Wohnnutzﬂngen. ' o

- 3.2 Maf der baulichen N‘ut'zung:___

a) Im Bereich- Dehnenweg/Linnenkamp (slidwestliches Baufenster) werden zwei -

Voligeschosse als Hochstgrenze, die Grundfiichenzahl (GRZ) von 0,3 sowie die

~ Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8, so wie sie im Bebauungsplan HT 208 fest-

gesetzt waren, beibehalten. Dieses Mal} entspricht etwa der vorhandenen Bebau-
'ung und wird deshalb mit diesem Bebauungsplan tbernommen.

Wegen der vorherrsr;‘.h'enden' inhomogenen Grundstﬁcksiuschnitte und —groRen
wurden die vorgenannten Ziffern nicht aufgrund der festgesetzten Baugrenzen er-

- rechnet, sondern Uberschlagig ermittelt. Somit kann die festgesetzte GRZ und . -

~ auch die GFZ im Einzelfall nicht ausgenutzt werden, da die durch Baugrenzen
festgelegte Uberbaubare GrundstUcksfidche geringer ist, als die zuléssige Grund-
fiache, die sich aus der Grundsticksgroe und der GRZ errechnet.

b) Im Bereich Von-Ketteler-StraBe/Linnenkamp (slidéstliches Baufenster) werden die
" zweigeschossige Bebauung, die GRZ von 0,4 sowie die GFZ von 0,8, so wie sie
im Bebauungsplan HT 225 festgesetzt waren, beibehalten. Dieses Ma@ entspricht
etwa der vorhandenen Bebauung und wird ebenfalls mit diesem Bebauungsplan

- lbernommen. | S = | -

- Auch hier wurden wegen .der vorherrschenden inhomogenen Grundstiickszu-
schnitte und —groBen die vorgenannten Ziffern nicht aufgrund der festgesetzten:
Baugrenzen errechnet, sondern Uberschlégig ermittelt. -

¢) Fur die neu ausgewiesenen, mit nur einem Vollgeschoss bebaubaren Grund-

stlicksfiichen wird mit Rucksicht auf die Nahe der umliegenden: Bebauung, der

. stadtebaulichen Zielsetzung des Erhalts einer starken Durchgriinung in Form von

Gartennutzungen sowie allgemein der Wahrung baulicher Abstinde, eine GRZ"

von 0,3 und eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Anzahl der Voligeschosse und GFZ be-

ruhen hier auf dem Ziel einer homogenen Einfligung der neu entstehenden Bau-

“kérper in den Umgebungsbereich, da der Innenbereich des Blocks teilweise eine

wesentlich héhere natiirliche . Geléndeoberfiiche aufweist, als die vorhandene

~ Randbebauung. Somit kann ein einheitliches Héhenniveau der Gebaudeoberkan-
- ten erreicht werden. A 3 o

Bei der Errechnung der GFZ sind gem4R textlichér Festsetzung die Flachen von Auf-
“enthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen.
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Hiermit soll sichergestelit werden, dass hicht durch Kellergeséhos'se; ZWi;schenge-
schosse oder Dachgeschosse eine wesentlich héhere bauliche Dichte entsteht, als
hier beabsichtigt und angemessenist. = = - ' ' '_

Um die Zahl der Wohneinheiten in dem neu geschaffenen Baufenster in Grenzen

halten zu kénnen, sollen hier nach Maglichkeit nur Einfamilienh&user gebaut werden.

Einliegerwohnungen fir Kinder oder Eltern sollen dennoch mdglich sein. Daher wird

~ fur den bisher unbebauten Teil des Plangebietes die maximal zulassige Zahl der
Wohnungen auf zwei je Wohngebdude begrenzt.-

3.3 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche -

Fur die kitnftige Bebauung im Blockinnern wird offene Bauweise festgesetzt. In Kom-
bination' mit der Festsetzung ,nur Einzelhduser zuldssig®, soll eine behutsame wie -
stadtebaulich vertragliche Einfugung weiterer Baukérper in den sensiblen Bestands-
bereich gewdhrleistet werden, da jede andere Hausform geeignet wére, die Gesamt-
situation zwischen Blockinnern und Blockrand erheblich zu beeintrachtigen. Gebiet-
suntypische und —unvertragliche Anreihungen von Wohnhéusem werden somit ver-
hindert. Bei sehr schmalen Grundstlicken missten aneinander angrenzende Fl&-
~ ¢chen zu neuen Grundstiicken vereint werden, um eine sinnvoile Bebauung zu er-

méglichen. :

* Die'zum Teil recht schmalen Grundstiicke im Blockrandbereich erfordern in Einzelfal-
" len die gemeinsame Bebauung seitlicher Grundstiicksgrenzen. Erhebliche Teile der
Randbebauung sind bereits in dieser Bauform entstanden, so dass es ferner ange-
bracht ist, einheitliche Streifen Uberbaubarer Grundstiicksflachen entlang der Er-
schlieBungsstraBen festzusetzen und hierzu angemessene Freihalteflachen zwi-
schen Rand- und Kernbebauung zu belassen. Die nicht immer einheitlichen Abstan-
- de zwischen den Gberbaubaren Grundstiicksflachen nehmen Rucksicht auf den vor--

handenen Bestand. ] - -

Die Begrenzun'g dér Grundfiache von Nebenanlagen erfolgt. um sicherzustellen,
dass nicht zu viele oder zu groBe Nebenanlagen die begrinten Freiflachen des Bau-
gebietes beeintrachtigen und um den Grad der Bodenversiegelung quantitativ zu be-
grenzen. ' -

3.4 6rtliche__Bauvorschriff o
3.4.1 Traufhohe, Firsthdhe und DrempethShe

- Aufgrund des Ortsbildschutzes und des Erhaltzieles der VerhaitnismaBigkeit von Be-
stand und neuer Bebauung werden entsprechend der jeweils festgesetzten Anzahl
der Voligeschosse Traufhdhen- und Firsthohenmaxima festgesetzt. Diese bewegen
sich in einem fir die Stadt Hildesheim {iblichen Ma von ein- und zweigeschossigen
Wohnbauten. ' : ‘ B ' ' - _

5
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Drempel erméglichen einen besseren Ausbau des Dachgeschosses. Um jedoch sto-
" rende Verzerrungen der MaBstablichkeit in der Fassadengliederung zu vermeiden
oder zumindest zu begrenzen, wird die zuléssige Drempelhéhe auf maximal 60 cm
begrenzt. Um den Drempel jedoch nicht zu hoch in Erscheinung treten zu lassen,
wird ein Dachiiberstand vorgeschrieben, der mindestens der halben Drempelhthe
entsprechen muss. Im Maximalfall werden dadurch 30 cm Dachiberstand erreicht,
was im Hildesheimer Raum durchaus nicht untypisch ist.

3.4.2 Dachform. und Da¢_hneigung _

Die Dachlandschaft und somit auch die Dachform stelien ein pragendes Eiement der -
Ortsbildes dar. Auch wenn im Laufe der letzten Jahre in der naheren Umgebung von .
dem Satteldach abweichende Dachformen entstanden sind, so muss es das Ziel -
sein, den neu entstehenden Kernbereich des Blocks einheitlich und im Einklang mit
den bei der Randbebauung vorherrschenden Dachformen zu gestalten. Da sich im-
Zeitraum der Entstehung des Baugebiets die Dachneigungen dem jeweiligen Zeitge-
schmack angepasst haben, tritt hier eine relativ groe Spannbreite unterschiedlicher
Dachneigungen auf. Aus diesen Griinden werden ausschlieBlich Satteldacher mit

Dachneigungen zwischen 30° und 42° zugelassen.
3.4.3 Dachaufbauten und untergeordnete Dachelemente

Die getroffenen Ortlichen Bauvorschriften zu Dachaufbauten gewshrieisten ein Min-
destmaR an Geschlossenheit in der Wirkung des Hauptdaches und tragen damit da-
zu bei, eine méglichst ruhige Dachlandschaft gewdhrleisten zu kdnnen. ‘Weiteres
Ziel dieser Regelung ist vor allem die Schaffung bzw. der Erhalt eines homogenen
Ortsbildes sowie die Vermeidung von Verunstaltungen. Insbesondere werden hierbei
die Symmetrie, die Proportionalitat, die Unterordnung. bestimmter. Bauteile im Ver-
haltnis zum Hauptgeb&udekérper, das Verhindern von Blendwirkungen, das Verhin-
- dern von Linien- und Bauteilbrechungen sowie &hnliche Gestaltungsziele und —
prinzipien angesprochen. ' ‘ o :

3.4.4 Stellpliitze, Garagen und Carports einschlieBlich ihrer Zufahrten

Um sicherzustellen, dass sich die erfordertichen Pkw-Einstellplatze sowie deren Zu- .

fahrten und Garagenzufahrten in die begrinten Freiflachen des Baugebietes ange-
‘messen einfagen, und um den Grad der Bodenversiegelung zu begrenzen, sind die-
se Flichen so zu befestigen, dass durch Fugenabstéinde ein Rasenanteil von min-
~ destens 30 % besteht. Dieser kann durch zahlreiche handelstbliche Pflastersysteme
mit Fugenabstandshattern oder Abstandsnoppen erreicht werden. :

3.45 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuBgeldvorschriften dés § 91 NBauO wird verwiesen, da dieser Verweis in
der ortlichen Bauvorschrift als Tatbestandsmerkmal erforderlich ist, um ein Zuwider- .
handeln gegen die Bauvorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen.
10/00 | |



3.5 Erschheﬁung o |

Das Plangebiet ist durch dle vorhandenen Stadtstral!.en ausrelchend erschlossen
. Die im inneren des Baugebiets geplanten Wohnhéuser sind durch private Zuwegun- -
~gen an die o6ffentlichen Strafen anzuschlieBen. Diese Zuwegungen kénnen Uber
. entsprechende Grundstuckstealung, Grunddzenstbarkelten oder Baulasten gesichert

- werden.

Die Ver-"und. Entsorgungslectungen in den angrenzenden offentllchen Straen sind

~ fur die zusatzlich ermoglichte Bebauung ausreichend dimensionjert. Die Anschilisse
an diese Leitungen missen pnvatrechtllch ggof. durch Grunddlenstbarkelten oder

Baulasten gesmhert werdeﬁ . _

3.6 Spielplitze

Das Plangebiet ist im Splelplatzleltpian der Stadt Hlldeshelm dem Spieip¥atzbe2|rk
Nr. 56 zugeordnet. Der vorhandene Kmdersple[platz an der Von-Ketteler-Strale ist
fuRlaufig auf einem Weg von weniger als 200 m erreichbar. Den Anforderungen des
‘Niedersachsischen Gesetzes (iber Spielplitze wird damit entsprochen. Im Plangebiet
‘selbst ist die Auswelsung eines ﬁﬁenthchen Klndersplelplatzes daher nlcht erforder-
lich. ‘ .

3. 7 Anpﬂanzen von Bﬁuhién |

" Um eine angemessene Durchgrtmung des Baugeb:ets zu erhaiten und um einen
Ausgleich ftr die durch Baumanahmen zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaus-
halt zu gewahrieisten, wird elne Festsetzung zum ?\npﬂanzen von Baumen und -
Stréuchern getroffen : o

Diese Anpﬂanzungen ‘werden nichit lokalisiert, um‘die,frei'e"Gestaltungsmbg!ichkeit”
der RUnftigen Eigentumer nicht einzuschrénken. In diesem Sinne wird (ber eine
~ textliche Festsetzung die Mindestbegriinung rein quantitativ geregelt. Demnach istje
angefangene 300 gm Grundsticksflédche ein halb--oder hochstammlger Obstbaum - -

oder ein mittethoch- oder hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen

(88 Abs.1 Nr. 252 BauGE). Vorhandene Baume der entsprechenden Art werden auf_ |
die Zahl der anzupﬁanzenden Béume angerechnet. - -

" 4. Auswirkungen auf dle Umwelt

- Im Plangeblet smd derzelt etwa 30% der Flache Uberbaut bzw. durch Stellplétze Ter-

rassen -und &hnliches versiegelt. Die in diesem Gebiet derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplane HT 208 ,Am Osterberg/Auf den Steinen" und HT 225 ,Wasserék-
ker* setzen hier Grundfiachenzahlen von 0,3 und 0,4 fest. Insofern ergibt sich mit der.
Festsetzung der Grundﬂéchenzahi keme Emrelterung der baurechtllchen Ausnut- -
zungsmogllchkelten : o ‘ o
. iy A
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' Ungeachtet dessen ist der Eingriff in Natur und Landschaft auch nach der tatséchlsch

bestehenden' Situation zu bewerten. Durch die Neuordnung bzw. Erweiterung der -

(iberbaubaren Grundstiicksflichen: werden hlef Bauvorhaben erméglicht, die in ab--

sehbarer Zeit realisiert werden. Da in dem Tedgeblet kein erhaltenswerter Baumbe-

stand vorhanden ist, begrenzt S|ch der Emgrn’f welthm auf die. potentlelt‘e Vers;ege—
Iung von Boden ‘ _ . o

‘Der durch die Planung erméghchte Neubau von 3- 4 Wohnhéusern (vermutlsch le- ‘

diglich zwei) erfordert nicht die Durchﬁ:lhrung einer qualifizierten EmgrlffﬂAusgte:cm .

Bilanzierung. Wenn auch mit der’ Realisierung: dieser Planung zunichst ein Eingriffin
“den Naturhaushalt erfolgt, so ist doch absehbar, dass mit diesem Bebauungsplan
keme wesenthche Versch!echterung fir den Naturschutz elntntt -

- HierUber hinaus darften sich die getroffenen grunordnenschen Festsetzungen aus- |
. gle:chend auf den potent:el[en Emgm‘f auswwken . .

~ Da der Emgriff aiso relativ germg sein wird und im Pfangebiet und’ m:der néheren

Umgebung keine Fliachen fiir geeignete AusgleichsmaBnahmen zur Veffﬁgung ste- o

hen wird auf dre Festsetzung solcher Maf&nahmen verz:chtet

| 5' Altlasten

o Die GrundstUcke im Planberelch wurden blsher ausschlael?.hch zu Wohnzwecken und -
. gartnerisch genutzt Es besteht daher kein Anlass zur Vermutung von Altiasten

-,

6. Fmanmelle Ausw;rkungen

. Der Stadt Hildesheim entstehen keme Kosten im- Zusammenhang mat der Reahsue-'
' rung dleses Bebauungsplans o ,

7. Bodenordhendé Maﬁnahn;len

Zur Umsetzung dieses- Bebauungsplanes soilen keme bodenordnenden MaBnahmen
" im Sinne des &ffentlichen Baurechts vorgenommen werden. Bei gegebenenfalls not-
wendigen privatrechtlichen Regelungen der Eigentimer untereinander (z.B. freiwilli-
- ger Landtausch) kann auf Wunsch beratende Htlfesteﬂung durch dle Bauverwaltung

der Stadt Hlldeshelm geleistet werden : _ '

10/00



' 8 Verfahren

o Aufstellungsbeschluss X " 13042000
. (§2Abs. 1BauGB) ST L e e e

-j_j_'f _',:_L.Fruhzeltlge BUrgerbetemgung e e 0208,
- (§3Abs. 1BauGB) s E O R .-2905 2000-'._ :

'.'Bete{hgung der Tra‘iger 6ffenthcher Be!ange e e 06 07 2000 . SN
R '(§4Abs 1BauGB) S T T I A 14_0_82090-:-: SO

~ Offentliche Auslegung und Erbrterung ":.‘_\"j: 041&2000 S
(§3Abs 2BauGB) e e -'--_qs..1-1,.2oo_o_

- :'Dlese Beg:ﬁndung wurde ausgearbertet vom Fachbere;ch Stadtplanung und AR o
rumliche Stadtentvwcklung der Stadt Hlidesheim G e S AR

' 'H-iideéheiiﬁ, 27.1029{}0 -

: Der Rat der Stadt Haldeshelm hat dlese Begrﬁndung ln semer Srtzung am 1 1 2 00 2
'.-_beschlossen S S | =R

PR PR

| Hildesheim 15. L 9_1;_- -

g (Machens) | ,
Oberburgennetster o
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